








TRIBUNALE DI VELLETRI

ESECUZIONE IMMOBILIARE NA748/201 0
=2t LIUNE IMMOBILIARE NA748/2010

Udienza 1* Comparizione 10.01.2012
PROMOSSA DA : SGC SRL SOCIETA' GESTIONE CREDITI
CONTRO
CONSULENZA TECNICA D’UFFICIO

Il sottoscritto Architetto Alfiero Casadonte, con studio in Velletri Via
Francesco Crispi, 8 nominato in data 27.06.2011 dal G.E. “ esperto “ nella
esecuzione immobiliare in oggetto, dopo aver prestato giuramento di rito, ha
ricevuto dal G.E. l'incarico di rispondere ai seguenti quesiti:

) verificare, prima di ogni altra attivita, |[a completezza della
documentazione di cui all'art. 567, 2° comma C.p.c. (estratto del catasto
e certificati delle iscrizioni e trascrizioni relative all'immobile pignorato
effettuate nei venti anni anteriori alla trascrizione del pignoramento,
oppure certificato notarile attestante le risultanze delle visure catastali e
dei registri immobiliari) segnalando immediatamente al giudice ed al
creditore pignorante quelli mancanti o inidonei; predisporre, sulla base
dei documenti in atti, l'elenco delle iscrizioni e delle trascrizioni
pregiudizievoli (ipoteche, pignoramenti, sequestri, domande giudiziali,
sentenze dichiarative dj fallimento); acquisire, ove non depositati, le
mappe censuarie che egli ritenga indispensabili per la corretta
identificazione del bene ed i certificati di destinazione urbanistica (solo
per i terreni) di cui all'articolo 30 del D.P.R. 6 giugno 2001, n. 380,
dando prova, in caso di mancato rilascio di detta documentazione da

parte dellAmministrazione competente, della relativa richiesta;
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2)

3)

4)

3)

6)

acquisire I'atto di provenienza ultraventennale (ove non risultante dalla
documentazione in atti);

descrivere, previo necessario accesso, [immobile pignorato,
indicando dettagliatamente: comune, localita, via, numero civico, scala,
piano, interno, Carafteristiche interne ed esterne,  superficie
(calpestabile) in mq., confini e dati catastali attuali, eventuali pertinenze,
accessori € millesimi di parti comuni (lavatoi, soffitte comuni, locali di
sgombero, portineria, riscaldamento ecc.);

accertare la conformita tra Ia descrizione attuale del bene (indirizzo,
numero civico, piano, interno, dati catastalj e confini) e quella contenuta
nel pignoramento evidenziando, in caso di rilevata difformita: a) se i datj
indicati in pignoramento non hanno mai identificato l'immobile e non
consentono la sua univoca identificazione: b) se i dati indicati in
pignoramento sono erronei ma consentono l'individuazione del bene; c)
se i dati indicati nel pignoramento, pur non corrispondendo a quellj
attuali, hanno in precedenza individuato l'immobile rappresentando, in
questo caso, la storia catastale del compendio pignorato;

procedere, ove necessario, ad eseguire le necessarie variazioni per
l'aggiornamento de| catasto provvedendo, in caso di difformita o
mancanza di idonea planimetria del bene, alla sua correzione o
redazione ed allaccatastamento  delle unitd  immobiliari non
regolarmente accatastate;

indicare |'utilizzazione prevista dallo strumento urbanistico comunale;

indicare |a conformita o meno della costruzione alle autorizzazioni o
concessioni amministrative e l'esistenza o meno di dichiarazione dij
agibilita. In caso di costruzione realizzata o modificata in violazione della

normativa  urbanistico - edilizia, I'Esperto dovra descrivere
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7)

8)

2)

dettagliatamente |a tipologia degli abusi riscontrati e dire se l'lllecito sia
stato sanato o sia sanabile in base combinato disposto degli artt, 46,
comma 5°, del D.P.R. 6 giugno 2001, n. 380 e 40, comma 6° della L. 28
febbraio 1985 n. 47 :

dire se & possibile vendere | beni pignorati in uno o pit  lotti:
provvedendo, in quest'ultimo caso, alla loro formazione procedendo
inoltre  (solo previa autorizzazione del Giudice dell‘esecuzfone)
all'identificazione dei nuovi confini ed alla redazione del frazionamento:
I'Esperto dovra allegare, in questo caso, alla relazione estimativa i tipj
debitamente approvati dall'Ufficio Tecnico Erariale:

dire, se I'immobile & pignorato solo Pro quota, se esso sia divisibile in
natura, procedendo, in questo caso, alla formazione dei singoli lotti (ed,
Ove necessario, all'identificazione dei nuovi confini, nonché alla
redazione del frazionamento allegando alla relazione estimativa i tipi
debitamente approvati dall'Ufficio Tecnico Erariale) indicando i valore di
ciascuno di essj e tenendo conto delle quote dei singoli comproprietari e
prevedendo gli eventuali conguagli in denaro: I'Esperto  dovra
procedere, in caso contrario, alla stima dell'intero, esprimendo
compiutamente il giudizio di indivisibilita eventualmente anche alla luce
di quanto disposto dall’art. 577 c.p.c. dall'art. 846 C.C. e dalla L. 3 giugno
1940, n. 1078;

accertare se limmobile & libero O Occupato; acquisire il titolo
legittimante il possesso o la detenzione del bene evidenziando se esso
ha data certa anteriore alla trascrizione del pignoramento: verificare se
risultano registrati presso I'ufficio del registro degli atti privati contratti di
locazione e/o se risulting comunicazioni alla locale autorita di pubblica

sicurezza aj sensi dell'art. 12 del D.L. 21 marzo 1978, n. 59, convertito
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in L. 18 maggio 1978, n. 191 : qualora risultino contratti di locazione
opponibili alla procedura esecutiva I'Esperto dovra indicare la data di
scadenza, la data fissata per il rilascio o se sia ancora pendente |

relativo giudizio:

10) ove I'immaobile sia Occupato dal coniuge separato o dall'ex coniuge del

11

12)

—

debitore esecutato, acquisire || provvedimento dj assegnazione della
casa coniugale:

indicare I'esistenza suj beni pignorati di eventuali vincoli artistici, storici,
alberghieri di inalienabilita 0 di indivisibilita; accertare l'esistenza di
vincoli o oneri di natura condominiale (segnalando se gli stessi
resteranno a carico dell'acquirente, Ovvero saranno cancellati o
risulteranno non opponibili al medesimo); rilevare I'esistenza di diritti
demaniali (di superficie o servitu pubbliche) o usi civici evidenziando gli
eventuali oneri di affrancazione o riscatto;

determinare il valore dellimmobile con espressa e compiuta
indicazione del criterio di stima e analitica descrizione della letteratura
cui si & fatto riferimento operando le opportune decurtazionij sul prezzo
di stima considerando [o stato di conservazione dell'immobile e come
opponibili alla procedura esecutiva i soli contratti gj locazione e |
provvedimenti di assegnazione al coniuge aventi data certa anteriore
alla data di trascrizione del pignoramento (lassegnazione della casa
coniugale dovra essere ritenuta opponibile nej limiti di 9 anni dalla data
del provvedimento di assegnazione se non trascritta nej pubblici registri
ed anteriore alla data dj trascrizione del pignoramento, non opponibile
alla procedura se disposta con provvedimento successivo alia data di

trascrizione del pignoramento, Sémpre opponibile se trascritta in data
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anteriore alla data di trascrizione del pignoramento, in questo caso

l'immobile verra valutato come se fosse una nuda proprieta);

13) riferire i risultati delle indagini svolte in apposita relazione redatta

14)

15)

16)

17)

fornendo compiuta, schematica e distinta risposta (anche negativa) aj
singoli quesiti;

inviare, a mezzo di posta ordinaria o posta elettronica, nel rispetto della
normativa, anche regolamentare, concernente la sottoscrizione, |3
trasmissione e la ricezione dei documenti informatici e teletrasmess;i,
copia del proprio elaborato ai creditori procedenti o intervenuti, g
debitore, anche se non costituito, ed al custode eventualmente
nominato, almeno Quarantacinque giorni prima dell'udienza fissata per
I'emissione dell'ordinanza di vendita ai sensi dell'articolo 569 c.p.c.
assegnando alle parti un termine non superiore a quindici giorni prima
della predetta udienza per far pervenire, presso di lui note
osservazione al proprio elaborato:

intervenire all'udienza fissata ex art. 569 C.p.c. per Il'emissione
dell'ordinanza di vendita al fine di rendere eventuali chiarimenti in ordine
al proprio incarico;

depositare, almeno dieci giomni prima dell'udienza fissata ex art. 569
C.p.C. per I'emissione dellordinanza di vendita, il proprio elaborato
peritale, completo di tutti gl allegati, sia in forma cartacea, sia in forma
elettronica su apposito cd rom redatto con programmi compatibili con
Microsoft Word:

allegare alla relazione documentazione fotografica interna ed esterna
dellintero compendio pignorato estraendo immagini di tutti gli ambient;
(terrazzi, giardini, accessori, parti comuni ed eventuali pertinenze

compresi);
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18) allegare alla relazione |a planimetria del bene, la visura catastale
attuale, copia della concessione o della licenza edilizia e degli eventuali
atti di sanatoria, copia del contratto di locazione o del titolo legittimante
la detenzione e del verbale d'accesso contenente il sommario resoconto
delle operazioni svolte e |e dichiarazioni rese dall'occupante, nonché

tutta la documentazione ritenuta di necessario supporto alla vendita:

19) segnalare tempestivamente al custode (o se non nominato al giudice
dell'esecuzione) ogni ostacolo all'accesso:

20) provvedere a redigere, su apposito foglio a parte ed in triplice copia,
adeguata e dettagliata descrizione del bene contenente gli elementi di
cui al precedente punto 1, nonché la compiuta indicazione dei dati
catastali per la successiva allegazione all'ordinanza di vendita ed al
decreto di trasferimento:

21) estrarre copia del fascicolo dell'esecuzione su supporto informatico:

In adempimento all'incarico conferito, il sottoscritto ha preliminarmente
preso visione degli atti di causa e della documentazione ipo-catastale
presente nel fascicolo. Esaminata la documentazione in atti, tenuto conto
delle risultanze di quanto rilevato, esperiti i necessari accertamenti presso |

competenti uffici, I'esperto espone quanto segue.

Nell'atto di pignoramento immobiliare, notificato aj sensi dell'art. 140 cpc
con raccomandata ar. n. 9531-4 del 20 novembre 2010, depositato in
cancelleria il 26 novembre 2010 trascritto alla Conservatoria dei RR.II. di
Velletri il 17 dicembre 2012 alla formalita n. 4586 — n.7581 d'ordine,il bene

oggetto dell'esecuzione & cosi descritto:

“ nel Comune di Artena ( Rm ), Via Vittorio Emanuele n. 61 e precisamente:
Appartamento sito al piano terra, composto da tre camere e bagno, confinante con
scala di accesso, Via Vittorio Emanuele, proprieta Censito al Catasto

fabbricati del Comune di Artena al foglio MU, particella 520, subalterno 5, graffata
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con la particella 286, subalterno 5,
1~ QUESITO
verificare ...... ecc.

La documentazione ipocatatale di cui all'art. 567, 2° comma c.p.c. &
costituita da certificato notarile, sottoscritto il 9 maggio 2011 dalla Dott.
Enrico Girola,notaio in Como e depositato in cancelleria il 17 maggio 2011.

L'immobile & pervenuto al debitore con atto di compravendita rep.
37582 /22112 del 31 luglio 2006 a rogito Dr. Antonino Privitera notaio in
Roma. Nel suddetto atto i debitore ha dichiarato di essere in regime di
separazione deij beni.

La relazione preliminare & stata delegata alla D.ssa Spicci Maria Cristina,
notaio in Marino. Dalla suddetta relazione, depositata in Cancelleria il

21.09.2011, si evince che la documentazione presente nel fascicolo d'ufficio
e conforme alle vigenti norme in materia espropriazioni immobiliari.

TRASCRIZIONI E ISCRIZIONI (Rif. Certificato Notarile )

A favore del debitore:

03.08.2006 nn. 5269/3391,acquisto dal Sig. dell'immobile
pignorato.

Contro il debitore:

Iscrizione n. 5270/1149 del 03.08.2006, portante ipoteca volontaria dj €
180.000,00 a garanzia del capitale di € 90.000,00 a favore di
MELIORBANCA SPA, in forza dell'atto di mutuo a rogito Dr. Antonino
Privitera, Notaio in Roma.

Trascrizione del pignoramento n. 7581/4586 del 17.12.2010, a favore di

* |a e divenuta titolare del credito dj
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Meliorbanca SPA, nell'ambito dell'operazione di cessione pro soluto
dei crediti individuabili in blocco ai sensi della legge n. 130 del 30
aprile 1999, di cui alla pubblica notizia apparsa sulla G.U. della
Repubblica ltaliana n. 64, parte I del giorno 31 maggio 2008;

* Con procura del 25.11.2009 autenticata nelle firme dal Dr. Antonio
Reschigna, Notaio in Milano, la ‘ _ ha conferito

alla _ quale servicer , mandato
per l'attivita di gestione del recupero, della riscossione dei servizi di

cassa e pagamento dei crediti originati da Meliorbanca SPA.
ISTANZA DI VENDITA
L'istanza di vendita & stata depositata il 21 gennaio 2011

Lo scrivente C.T.U. ha provveduto alla richiesta ed estrazione: della
visura storica per immobile, della planimetria catastale, dell'estratto dj
mappa, dell'atto di provenienza al debitore .

2" QUESITO
descrivere ...... ecc.

I CTU ha eseguito I'accesso sullimmobile oggetto della procedura il 24
settembre 2011 ore 12 40 e seguenti alla presenza del debitore, che ha
sottoscritto il formale verbale.

L'immobile espropriato & ubicato nel Comune di Artena (Rm) e

precisamente:

alla Via Vittorio Emanuele,civico 61 , Piano terra ( nella realta piano
rialzato )l'appartamento distinto a NCEU al fg. MU, p.lla 286, sub. 5
graffata con la p.lla 520 sub. § | categoria A/4, classe 1, consistenza 3
vani,rendita € 75,92, - indirizzo: Via Vittorio Emanuele n. 61 — piano: T
intestato: - ( proprieta per 1/1 in regime di separazione
dei beni) .
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Confina con: distacco su Via Vittorio Emanuele su pit lati, p.lla 285 della
M.U., salvo altri e pill precisi confini.

L'immobile espropriato ubicato nel centro storico del Comune di Artena,
e parte di un maggior fabbricato, realizzato sy area distinta al NCT a| fg 500
(MU ), p.lla 286 fabbricato promiscuo della superficie di mgq. 66.

Il maggior fabbricato & formato da 4 unita immobiliari di cui due a| civico
61, una al civico 75 e una al civico 77 ( Rif. visura elenco immobili )

Le parti comuni de maggior immobile sono in pessimo stato d'uso e
manutenzione , come pure & in pessimo stato d'uso e manutenzione
l'appartamento espropriato.

Per la particolare conformazione del Comune di Artena, I'appartamento &
raggiungibile esclusivamente a piedi attraverso un sistema di scale,non
essendo possibile utilizzare autoveicoli e motoveicoli che vanno lasciati, a
condizione che si trovj parcheggio, ad una distanza dj percorrenza a piedi di
circa 10 minuti.

L'appartamento sj sviluppa unico piano rialzato ed & formato da
ballatoio d'ingresso, tre camere e WC. Dal ballatoio s; entra in un primo
ambiente, e da esso direttamente nel WC e nelle altre due camere.

Nell'appartamento erano stati iniziati lavori , non portati a termine. In
particolare limpianto elettrico allo stato & costituito esclusivamente da
scatole di derivazione, cestelli porta frutti e filatura; i pavimenti esistentj
presentano tracce diffuse saturate con sola malta, I'unico pavimento integro
e quello del WC realizzato con mattonelle in monocottura: le pareti interne
sono intonacate ma in pessimo stato di manutenzione e con presenza di
tracce mal saturate ed evidenti macchie dj infiltrazione d'acqua,
probabilmente provenienti daj tetto di copertura, anch'esso in pessimo stato
d'uso e manutenzione; le pareti del WC sono rivestite con mattonelle di
monocottura per un'altezza di mi. 1,08, zona doccia ml. 1,95.11 portoncino
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d'ingresso & in legno, ma in pessimo stato di manutenzione, mancano tutte
le porte interne, due infissi esterni sono formati da telai in alluminio
anodizzato con specchi in vetro e persiana sempre in alluminio anodizzato,
una stanza & priva di una finestra, esiste solo |g persiana in legno, I'altra
apertura esistente nella stessa stanza & protetta da finestra formata da
telaio in legno e specchi in vetro e persiana in legno (il tutto in pessimo
stato di manutenzione ). Nel WC risultano installati esclusivamente il piatto
doccia e il lavabo. Gli ambienti interni avent; altezza utile variabile di ml. da
ml. 2,50 a 2,62, sono controsoffittati con murali in legno e sovrastant; perline
in legno.

In conclusione nello stato accertato I'appartamento risulta inabitabile,

risuita inabitabile

occorre provvedere a necessar lavori delle porzioni interne;del tetto di
copertura e delle facciate esterne.

La superficie lorda vendibile & di mq. 57,57 corrispondenti ad una
superficie netta di mq. 39,15, Ia Superficie del ballatoio esterno & dj mgq.
2,38.

3" QUESITO

accertare ...... ecc.
I dati indicati nel pignoramento individuano correttamente I'immobile

pignorato.
4" QUESITO
procedere ...... ecc,
L'immobile & accatastato.
5" QUESITO
indicare ..... . ecc,

Trattasi di porzione di fabbricato realizzato sy lotto di terreno senza
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residuo potenziale edificatorio.
6* QUESITO
indicare ...... ecc.

La legittimita urbanistica ed edilizia dell'appartamento non e accertabile
in quanto si tratta di porzione dij immobile di vecchia costruzione ubicata nel
centro storico del Comune di Artena. Agli atti de| Comune di Artena non
sono state rinvenute né pratiche né licenze edilizie riguardanti I'immobile
espropriato. L'analisj tipologica del costruito evidenzia che il piccolissimo
spazio contenente | bagno rappresenta una evidente superfetazione
dell'originario costruito, superfetazione delia quale non & accertabile né
I'epoca di realizzazione né la relativa legittimita. Tuttavia nell'atto di
provenienza al debitore & stato dichiarato che Iimmobile & stato realizzato
antecedentemente al 1 settembre 1967 e che Successivamente a tale data
non sono state realizzate opere che avrebbero necessitato dj provvedimenti
amministrativi di concessione o autorizzazione edilizia.

7" QUESITO
indicare ....., ecc.
L'immobile espropriato dovra essere vendutj in unico lotto costituito dj:

LOTTO UNICO

In Comune di Artena ( Rm ), alla Via Vittorio Emanuele civico 61
piano terra (nella realta piano rialzato), piena proprieta dell'appartamento

allo stato inabitabile distinto al NCEU al fg. MU, p.lla 286, sub. 5 graffata
con la p.lla 520 sub. 5 » categoria A/4, classe 1, consistenza 3 vani rendita

€ 75,92, - indirizzo: Via Vittorio Emanuele n. 61 - piano: T intestato:
( proprieta per 1/1 in regime di separazione dej beni) .

Confina con: distacco sy Vig Vittorio Emanuele sy pit lati, p.lla 285 della
M.U., salvo altri e pit precisi confini.
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VALORE STIMATO Euro € 42.000,00 ( Quaranta due mila euro). Vendita
esente L.V.A. effettuata a corpo e non a misura,

Immobile pignorato, allo stato inabitabile, per ii quale non &

stato possibile accertare Ia conformita urbanistica ed edilizia,

presenza di superfetazione ( vano WC )

L’acquirente, pertanto, come nella vendita “a rischio e pericolo del

compratore” ex art. 1488 c.c., & avvertito che una volta avvenuto, il

trasferimento non puo per legge essere messo in discussione.
8" QUESITO

L'immobile & pignorato per l'intero.

9% QUESITO

dire ...... ecc. [
L'immobile all'atto dell'accesso & risultato libero da persone e cose.

10" QUESITO

Fattispecie non riguardante |a presente procedura.

11~ QUESITO

Non risulta costituito condominio.
127 QUESITO
determinare ...... ecc.

La stima viene eseguita con I'adozione dei seguenti criteri:

Pagina 12 di 20
Tribunale di Velletri E.L 748/2010 - G.F. Dott. Riccardo Audino - Cty Alfiero Casadonte Architetty
00031 Artena - C.da Michelina 24 — tel. 06 9515616 — tel. 06 95004028 - cell 333 4840890 - fax 06 23325952
00049 Velletri Via Francesco Crispi n. 8 — tel. 06 9630266 — tal. 06 96003583 — email archcasadonte@virgilio it



a. con metodo analitico mediante |a capitalizzazione dei redditi presunti
e/o reali, tenuto conto delle peculiari caratteristiche tipologiche ed ubicative
degli immobili, dell'attuale stato di conservazione e manutenzione, si sono
determinati i parametri appresso utilizzati, per la determinazione del valore
dei singoli cespiti costituenti I'intera massa immobiliare sottoposta ad

esecuzione.

b. con metodo sintetico in base alle quotazioni di mercato di immobili simili
o assimilabili in zona, tenuto conto dei valori indicati nellOsservatorio
Immobiliare dell'Agenzia del Territorio.

| criteri di stima adottati hanno come finalita la ricerca del pitl probabile
prezzo di mercato dellimmobile in oggetto, il tutto in stretta connessione
con le caratteristiche intrinseche ed estrinseche del bene, della sua
localizzazione, del suo stato di manutenzione e del grado di
commercializzazione.

Riguardo al computo della superficie lorda vendibile ci si atterra a
quanto indicato: nella norma UNI 10750 e nell'allegato “C" del DPR 138/98.

La porzione in esame, secondo |a definizione contenuta nell'allegato
‘B" del citato DPR 138/98 & attribuibile :alla categoria R/1 ( Abitazioni in
fabbricati residenziali e promiscui).

Ai fini del calcolo della superficie commerciale dellimmobile , in
sintonia con le norme innanzi descritte, si calcolera lintera superficie lorda
dell'appartamento cosi come risultante dall'ultima ed unica scheda di
accatastamento in atti
1. Nella determinazione della superficie catastale delle unitd immobiliari a destinazione
ordinaria, i muri internj e quelli perimetrali esterni Vengono computati per intero fino ad uno
Spessore massimo di 50 cm, mentre i muri in comunione nella misura del 50 per cento fino
ad uno spessore massimo di 25 cm.

2. La superficie dei localj principali e degli accessori, ovvero loro porzioni, aventi altezza

utile inferiore a 1,50 ml,non entra nel computo della superficie catastale.
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3. La superficie degli elementi dj collegamento verticale, quali scale, rampe, ascensori e
simili, interni alle unitd immobiliari sono computati in misura pari alla loro proiezione
orizzontale, indipendentemente dal numero d; piani collegati.

4. La superficie catastale, determinata secondo i criteri esposti di seguito, viene arrotondata
al metro quadrato.

Criteri per i gruppi "R" e "P"

I. Per le unita immobiliari appartenenti alle categorie dei gruppi R e P, la superficie

catastale & data dalla somma:

a) della superficie dei vani principali e dei vani accessori a servizio diretto di quelli
principali quali bagni, ripostigli,ingressi, corridoj e simili;

b) della superficie dei vani accessori a servizio indiretto dei vani principali, quali soffitte,
cantine e simili, computata nella misura:del 50 per cento, qualora comunicanti con i vani dj
cui alla precedente lettera a);del 25 per cento qualora non comunicanti:

¢) della superficie dei balconi, terrazze e simili, di pertinenza esclusiva nella singola unita
immobiliare, computata nella misura:del 30 per cento, fino a metri quadrati 25, e del 10 per
cento per la quota eccedente, qualora dette pertinenze siano comunicanti con i vani di cui
alla precedente lettera a); del 15 per cento, fino a metri quadrati 25, e del 5 per cento per la
quota eccedente qualora non comunicanti. Per le uniti immobiliari appartenenti alle
categorie del gruppo P, la superficie dj queste pertinenze ¢ computata nella misura del 10
per cento;

d) della superficie dell'area Scoperta o a questa assimilabile, che costituisce pertinenza
esclusiva della singola unita immobiliare, computata nella misura del 10 per cento, fino alla
superficie definita nella lettera a), e del 2 per cento per superfici eccedenti detto limite, Per
parchi, giardini, corti e simili, che costituiscono pertinenze di unita immobiliari dj categoria
R/2, la relativa superficie & da computare, con il criterio sopra indicato, solo per la quota
eccedente il quintuplo della superficie catastale dij cui alla lettera a). Per le unita immobiliari
appartenenti alle categorie del Eruppo P dette pertinenze non sono computate,

2. La superficie dei vani accessori a servizio diretto delle unitd immobiliari dij categoria R/4
€ computata nella misura del 50 per cento.

3. Le superfici delle pertinenze e dei vani accessori a servizio indiretto di quelli principali,
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definite con le modalita dei precedenti commi, entrano nel computo della superficie
catastale fino ad un massimo pari alla meta della superficie dei vani d cui alla lettera a) del
comma 1.

Criteri per il gruppo "T"

1. Per le unita immobiliari appartenenti alle categorie del gruppo T, la superficie catastale &
data dalla somma:

a) della superficie dei locali aventi funzione principale nella specifica categoria e dei localj
accessori a servizio diretto di quelli principali;

b) della superficie dei localj accessori a servizio indiretto dei localj principali computata
nella misura:del 50 per cento, se comunicanti con i locali di cuj alla precedente lettera a);

del 25 per cento se non comun icanti;

¢) della superficie dei balconi, terrazze e simili computata nella misura del 10 per cento;

d) della superficie dell'area Scoperta o a questa assimilabile, che costituisce pertinenza
esclusiva della singola unita immobiliare computata nella misura del 10 per cento, ovvero,
per le unita immobiliari di categoria T/1, nella misura del 20 per cento.

Per le unitd immobiliari appartenenti alla categoria T/1, la superficie dei locali accessori a
servizio diretto di quelli principali di cui alla lettera a) del precedente comma 1, &€ computata

nella misura del 50 per cento,

CALCOLO DELLA SUPERFICIE COMMERCIALE DELL'IMMOBILE
® Superficie residenziale piani 2°-3° =mgqg. 57,57

® Superficie ragguagliata ballatoio 30%

della superficie effettiva
(rif. lett. c) allegato “C” D.P.R, 138/98

=mq.2,38 x 0,30 =mg. 0,71
Superficie totale a base di calcolo =mq. 58,28

Per quanto riguarda | fabbricati residenziali, in uno stato
conservativo normale, si sono rilevati i seguenti valori OMI della zona
B1-fascia centrale, relativi al primo semestre dell'anno 2011:

® abitazioni civili( valore per mq. di superficie lorda vendibile )
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valore minimo €/mq =€1.100,00
valore massimo €/mq. =€ 1.400,00

® abitazioni civili ( valore locativo €/mq x mese )

valore minimo €/mg x mese =€ 4,00
valore massimo €/mgxmese=€ 530
In relazione: all'ubicazione,alle caratteristiche e allo stato di

manutenzione del fabbricato di cui & parte il cespite espropriato si
ritiene dover applicare il valore minimo, quindi: €/mq 1.100,00
( valore di mercato ) e €/mq x mese 4,00 ( capitalizzazione del
reddito presunto ).l valore del cespite espropriato derivante
dall'applicazione dei parametri innanzi indicati, dovra essere
decurtato di una percentuale pari al 30% - per attuale stato di
inagibilita; per necessari lavori di ristrutturazione e di consolidamento
di porzioni individuali e condominiali; per non immediato utilizzo in
ragione dei lavori da effettuare, ecc.
1° METODO

Determinazione del valore dellimmobile con la capitalizzazione del

reddito presunto.

Superficie totale lorda = mgq. 58,28

Affitto presunto € 4,00/mq x mese = € 4,00 x mq.58,28 = € 233,12
arrotondato a € 233,00

® Affitto annuo presunto = € 233,00 x 12 = € 2.796.00

® saggio di capitalizzazione del reddito lordo per immobili residenziali
5,00 %
Determinazione valore
Reddito lordo =€ 2.796,00
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V=€ 2.796,00: 0,05 =€ 55.920,00
2° METODO

Determinazione del valore di mercato dellimmobile con stima

sintetica.

Superficie totale lorda vendibile = maq.58,28

Valore al mq. di superficie lorda vendibile = €/mgq 1.100,00

VALORE = mq. 58,28 x €/mq 1.100,00 = € 64.108,00

Dalla media dei valori calcolati con i due metodi di stima, si determina il
seguente valore dell'immobile:

€( 55.920,00+64.108,00) 12 =€ 60.014,00
DETRAZIONI :

per attuale stato di inagibilita; per necessari

lavori di ristrutturazione e di consolidamento di

porzioni individuali e condominiali; per non

immediato utilizzo in ragione dei lavori da

effettuare, ecc.;per maggiori oneri base imponibile

decreto di trasferimento (risoluzione Agenzia delle

Entrate n. 102 del 17.05.07 ).

30% del valore stimato =€ 18.004.20
Restano =€ 42.009,80

In C.T. Euro € 42.000,00 ( Quaranta due mila euro). Vendita esente
LLV.A. effettuata a COrpo e non a misura.

Immobile pignorato, allo stato inabitabile, per il quale non &
stato possibile accertare |a conformita urbanistica ed edilizia,presenza

di superfetazione ( vano WC ).

L’acquirente, pertanto, come nella vendita “a rischio e pericolo del

compratore” ex art. 1488 c.c., & avvertito che una volta avvenuto, il

Pagina 17 di 20
Tribunale di Velletri E.I. 748/2010 - G.E. Dott. Riceardo Audino - Ctu Alfiero Casadonte Architetto
00031 Artena - C.da Michelina,24 - tel. 08 9515616 — tel. 06 95004028 - cell. 333 4840890 — fax 06 23326952
00049 Velletri Via Franceseco Crispi n. 8 —tel. 06 9630266 — tel. 06 96003583 — email archcasadonte@virgilin it



trasferimento non puo per legge essere messo in discussione.

13* QUESITO

riferire ...... ecc.

| risultati delle indagini svolte sono contenuti nella presente relazione

nella quale & stata data risposta aj singoli quesiti posti.

14* QUESITO
inviare ...... ecc.

Il C.T.E. provvedera ad inviare nelle forme di rito a mezzo di posta
raccomandata a.r. o posta elettronica, copia del proprio elaborato 3
creditori procedenti o intervenuti, ed aj debitori entro i 45 giorni antecedenti
I'udienza fissata per I'emissione dell'ordinanza di vendita , assegnando alle
parti un termine non Superiore a 15 gjorni prima della predetta udienza per
far pervenire, presso di lui note di osservazione al proprio elaborato,

15* QUESITO

intervenire ...... ecc.

eventuali chiarimenti in ordine al proprio incarico, se perverranno
osservazione da parte de| creditore procedente e/o del debitore.

16* QUESITO
depositare ...... ecc.

I C.T.E. provvedera al deposito dell'elaborato peritale almeno 10 giorni
prima dell'udienza fissata per l'ordinanza di vendita sia sy Supporto
cartaceo sia su supporto informatico ( cd-rom e /o dvd ) redatto con
programmi compatibili con Microsoft Word.

17" QUESITO
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allegare ...... ecc.

La richiesta documentazione fotografica dell'immobile pignorato, &
allegata sia al supporto cartaceo sia a quello informatico.

18" QUESITO
allegare ...... ecc.

Alla relazione sono allegati: la descrizione del bene, la planimetria
catastale del bene, le visure catastali,l'atto di provenienza al debitore, la
documentazione fotografica,il CD-rom contenente l'elaborato peritale ed i

relativi allegati.
19* QUESITO
segnalare ...... ecc.
Non si sono verificati ostacoli all'accesso.
20" QUESITO
provvedere ...... ecc.

La descrizione del bene contenente gli elementi di cui al precedente
punto 1, nonché la compiuta indicazione dei dati catastali per la successiva
allegazione all'ordinanza di vendita ed al decreto di trasferimento, & allegata

alla presente.
21" QUESITO
estrarre ...... ecc.

Copia di quanto contenuto nel fascicolo di ufficio dell'esecuzione alla
data dell'incarico ( 20.04.2011),& stato estratto su supporto informatico.

CONCLUSIONI
Sulla base di quanto esposto, il sottoscritto esperto cosi conclude -

l'immobile, oggetto del procedimento di esecuzione immobiliare  748/2010
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PROMOSSO DA : SGC SRL SOCIETA' GESTIONE CREDITI
CONTRO : CHIACCHIERINI MARCO

L'immobile espropriato dovra essere venduti in unico lotto costituito di-

LOTTO UNICO

In Comune di Artena ( Rm ) , alla Via Vittorio Emanuele civico 61
piano terra (nella realta piano rialzato),piena proprieta dell'appartamento
allo stato inabitabile distinto al NCEU al fg. MU, p.lla 286, sub. § graffata

con la p.lla 520 sub. 5 , Categoria A/4, classe 1, consistenza 3 vani,rendita
€ 75,92, - indirizzo: Via Vittorio Emanuele n. 61 - piano: T intestato:

( proprieta per 1/1 in regime di separazione dej beni) .

Confina con: distacco su Via Vittorio Emanuele su pil lati, p.lla 285 della
M.U., salvo altri e piti precisi confini.
VALORE STIMATO Euro € 42.000,00 ( Quaranta due mila euro). Vendita

esente LV.A. effettuata a Corpo e non a misura,

Immobile pignorato, allo stato inabitabile. per il quale non &

stato possibile accertare la conformita urbanistica ed edilizia,

presenza di superfetazione { vano WC ).

L'acquirente, pertanto, come nella vendita “a rischio e pericolo del

compratore” ex art. 1488 c.c.. é avvertito che una volta avvenuto, il

trasferimento non puo per legge essere messo in discussione.

Velletri 27 ottobre 2011

alfiero casadonte architetto «—
, o B 0k
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ESECUZIONE IMMOE%LIARE—;N“ ?45352610

GIUDICE DELLE ESECUZIONI DOTT. R[CCARBO AUDINO

Udienza 1 Camparizione 10.[}1-..,2012

PROMOSSA DA : SGC SRL SOCIETA' GESTIONE
CREDITI

CONTRO

DESCRIZIONE DEL
BENE




TRIBUNALE DI VELLETRI
ESECUZIONE IMMOBILIARE NA748/2010

Udienza 1* Comparizione 10.01.2012
PROMOSSA DA : SGC SRL SOCIETA" GESTIONE CREDITI
CONTRO

DESCRIZIONE DEL BENE

L'immobile oggetto della presente procedura, dovra essere venduto in

unico lotto costituito di:

LOTTO UNICO
In Comune di Artena ( Rm ) , alla Via Vittorio Emanuele civico 61

piano terra (nella realta piano rialzato),piena proprieta dell'appartamento

allo stato inabitabile distinto al NCEU al fg. MU, p.lla 286, sub. 5 graffata

con la p.lla 520 sub. 5 , categoria A/4, classe 1, consistenza 3

vani,rendita € 75,92, - indirizzo: Via Vittorio Emanuele n. 61 - piano: T

intestato: " proprieta per 1/1 in regime di separazione

dei beni) .

Confina con: distacco su Via Vittorio Emanuele su pit lati, p.lla 285 della

M.U., salvo altri e pit precisi confini.

VALORE STIMATO Euro € 42.000,00 ( Quaranta due mila euro).

Vendita esente I.V.A. effettuata a corpo e non a misura.

Immobile pignorato, allo stato inabitabile, per il quale non &

stato possibile accertare la conformita urbanistica ed edilizia,

presenza di superfetazione ( vano WC ).

L'acquirente, pertanto, come nella vendita “a rischio e pericolo
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del compratore” ex art. 1488 c.c., & avvertito che una volta avvenuto, il

trasferimento non pud per leqgge essere messo in discussione.

La documentazione ipocatatale di cui all’art. 567, 2° comma c.p.c. ,é
costituita da certificato notarile, sottoscritto il 9 maggio 2011 dalla Dott.

Enrico Girola,notaio in Como e depositato in cancelleria il 17 maggio 2011.

L'immobile & pervenuto al debitore con atto di compravendita rep. 37582
/22112 del 31 luglio 2006 a rogito Dr. Antonino Privitera notaio in Roma.
Nel suddetto atto il debitore ha dichiarato di essere in regime di

separazione dei beni.

La relazione preliminare & stata delegata alla D.ssa Spicci Maria
Cristina, notaio in Marino. Dalla suddetta relazione, depositata in
Cancelleria il 21.09.2011, si evince che la documentazione presente nel
fascicolo d'ufficio & conforme alle vigenti norme in materia espropriazioni
immobiliari.

TRASCRIZIONI E ISCRIZIONI { Rif. Certificato Notarile )

A favore del debitore:

03.08.2006 nn. 5269/3391,acquisto dal Sig. dellimmobile

pignorato.
Contro il debitore:

Iscrizione n. 5270/1149 del 03.08.2006, portante ipoteca volontaria di €
180.000,00 a garanzia del capitale di € 90.000,00 a favore di
MELIORBANCA SPA, in forza dell'atto di mutuo a rogito Dr. Antonino

Privitera, Notaio in Roma.
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Trascrizione del pignoramento n. 7581/4586 del 17.12.2010, a favore di

EUROSAIL-ITW SRL.

+ La EUROSAIL-ITW SRL e divenuta titolare del credito di

Meliorbanca SPA, nell'ambito dell'operazione di cessione pro soluto

dei crediti individuabili in blocco ai sensi della legge n. 130 del 30

aprile 1999, di cui alla pubblica notizia apparsa sulla G.U. della

Repubblica Italiana n. 64, parte Il del giorno 31 maggio 2008;

+  Con procura del 25.11.2009 autenticata nelle firme dal Dr. Antonio

Reschigna, Notaio in Milano, la EUROSAIL-ITW SRL, ha conferito

alla SGC S.r.l. Societa Gestione Crediti, quale servicer , mandato

per lattivita di gestione del recupero, della riscossione dei servizi di

cassa e pagamento dei crediti originati da Meliorbanca SPA.

ISTANZA DI VENDITA

L'istanza di vendita ¢ stata depositata il 21 gennaio 2011.

Velletri 27 ottobre 2011
alfiero casadonte architetto

e
Ny
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SIULIO LEGALE

Avwv. GIANLUIG] LOY

Vla C. Monteverdi, 20 - 00128 Aoma

Tel. 8542940 - 8542955

OR 4 INd L&

La SGC. Sl Societd Gestione Crediti, con sede a Milano, Via
Téﬁr& C_-F)QSBE%&S_OIGI, in persona del procuratore Dott.
Giangaspare Luca Dj Pietro, munito degli occorrenti poteri in virtu
di procura autenticata per at a rogito Notaio Dott. Antonio
Reschigna di Milano in data 18/12/2009 Rep. 44171 Racc. 14845,
nella sua qualitd di procuratrice speciale della EUROSAIL-IT-W
S.tL, con sede in Milano, glusta procura autenticata per atti a rogito
del Notaio Dott. Antonio Reschigna di Milano in data 25/11/2009,
Rep. n. 44032, Racc. n. 14784, rappresentata e difesa dall’avy.
Gianliigi Loy di Roma (CF. MS'HW ed
eletﬁ;;;l;‘té dopn;.hata i_;;_V—;lletd via U. Mattoccia n. 54 presso lo
studio dell’avv. Piergiorgio Lungarini e cio giusta delega a margine
del presente atto
PREMESSO CHE
1) Con contratto Rep. n. 37583/22113 del 31 luglio 2006 a rogito

Notaio Antonio Privitera di Roma, la Meliotbanca S.p.A. con sede in
Milano, Via Borromei n. 5, ha concesso ed

fondiatio delfimporto  di € 90.000,00 al Signor

€rogato un mutuo

2) A garanzia della somma mutuata, € stata iscritta ipoteca di 1° grado
in data 3 agosto 2006 al o 5270 gen. e n. 1149 part.,, presso Ufficio
Provinciale del Tetritorio di*Romg — Sez. Staccata di Velletri - sul
seguente compendio immobiliare sito nel Comune dj Artena, Via

Vittorio Emanuele n.61l e precisamente:
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In  forza i procura
autenticata in data
25/11/2009 per art Notaio
Dott. Antonio Reschigna di
Milano (Rep. n.44032 _
Racc. n.14784), conferitai
dalla  EUROSAIL-IT-W
Sl deleghiamo a
fappresentarc e difenderci
in ogni fase e grado del
preseate  giudizio, iy
compreso eventuale
giudizio di Opposizione,
I'Avvocato Gianluigi Loy
del  Foro di Roma
conferendo allo stesso ogni
Pilt ampia facolti compresa
quella  di chiamare in
giudizio od estendere j
contraddittorio terzi, di
conciliare e farsi sostituire
da altrd Procuraton.
Eleggiamo  domicilio  in
Velletd , Via U. Mattocda
054 presso  lo  studio
dell’Avv.Pie:giorgio
Lungarini.
SGC.srl
Societd Gestione Crediti

Dott. Giangaspare Luca Di Pietro

fel et b

Visto pcr‘autmtica della firma,
—




Appartamento sito al piano terra, composto da tre camere e
bagno, confinante con scala di accesso, Via Vittorio Emanuele,
proprieta
Censito al Catasto Fabbricati del Comune di Artena al foglio MU,
particella 520, subalterno 5, graffata con la particella 286,
subalterno 5;
3) 11 Sig. si € reso moroso nel pagamento di
alcune rate di mutuo;
4) Nell'ambito dell'operazione di cessione pro soluto dei crediti
individuabili in blocco ai sensi della legge n. 130 del 30 aprile 1999, di
cui alla pubblica notizia apparsa sulla G.U. della Repubblica Italiana n.
64, parte II del giorno 31 maggio 2008, la EUROSAIL-IT-W S.r.l.
con sede in Milano, si € resa titolare, tra le altre, di tutte le ragioni di
credito originate da Meliorbanca S.p.A. con sede in Milano e dalla
stessa vantate nei confronti del Signor , interessi e
spese, con i relativi diritti, accessor, azioni, garanzie e quant’altro di
ragione.
5) Con procura del 25/11/2009 autenticata nelle firme dal Notaio
Dott. Antonio Reschigna di Milano, Rep. n. 44032, Racc. n. 14784, la
EUROSAIL-IT-W S.tl. ha conferito alla S.G.C. S.tl Societd
Gestione Crediti, quale servicer nominato ai sensi dell’art. 2, comma
terzo, lettera c) e comma sesto della L. 130/1999, mandato per
Pattivita di gestione del recupero, della riscossione dei servizi di cassa
€ pagamento dei crediti originati da Meliorbanca S.p.A..
6) In data 14/09/2010 é state notificato al Sig.

‘—_—-_-—__——
atto di precetto per € 86.705,18 oltre interessi maturati e maturandi




fino al saldo in virni del titolo dj cui sopra di cui si & omessa la
notifica ai sensi della legge sul credito fondiario,

8) E’ decorso inutilmente il termine di dieci giorni per il pagamento;
tutto ci6 premesso I'Avv. Gianluigi Loy, nella spiegata qualiti, mi ha.
dichiarato che la S.G.C. Sr] Societi Gestione Crediti, quale
procuratrice speciale della EUROSAIL-IT-W S 1. intende sottoporre

NS I

ad esecuzione forzata il Seguente immobile sito nel Comune dj ‘

Artena, Via Vittorio Emanuele n 61 e precisamente:

Appartamento sito al piano terra, composto da tre camere e

o~

bagno, confinante con scala di accesso, Via Vittorio Emanuele,

|

Censito al Catasto Fabbricati del Comune di Artena al foglio MU, W
particella 520, subalterno 5, graffata con Ia particella 286, ph
subalterno 5;

Temd A

Roma, 29 settembre 2010

‘M
. Gistthsigil o
—_

In conformiti di quanto Sa(-)ep a io sottoscritto Ufficiale Giudiziario
: , -

T
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addetto all’'Ufficio Unico pPpello 0
' HO PIGNORATO
Il compendio immobiliare di cuj sopra e contestualmente
HO INGIUNTO
Al Sig, '

' e domiciliato in Velletri, Viale
G.Oberdan 1.9, di astenersj dal compiere qualsiasi atto diretto 2
Sottrarre alla garanzia del credito della societd pignorante il

Compendio pignorato e contestualmente;



HO INVITATO

lo stesso ad effettuare presso la cancelleria del Giudice dell’esecuzione

=5 e =1 pre=rey

la dichiarazione di residenza o Ielezione di domicilio nel Comune di

ﬁ

Velletri con l'avvertimento che in caso di irreperibiliti presso la

residenza dichiarata o il domicilio eletto, le successive notifiche o

comunicazioni a lui dirette saranno effettuate presso la cancelleria;
HO AVVERTITO

Che ai sensi dell'art.495 c.p.c., pud chiedere di sostituire alle cose o ai

crediti pignorati una somma di danaro pari all'importo dovuto al
creditore pignorante ed ai creditori intervenuti, comprensivo del

capitale, degli interessi e delle spese, oltre che delle spese di

. esecuzione, sempre che, a pena di inammissibilita, provvedano al

deposito in cancelleria, prama che sia disposta la vendita o

I'assegnazione ai sensi degli artt. 530, 552 e 569 c.p.c., della relativa

istanza unitamente ad una somma non inferiore ad un quinto

dell'importo del credito per cui & stato eseguito il pignoramento e dei
crediti degli intervenuti indicati nei rispettivi atd di intervento, dedotti
iversament effettuati di cui deve essere data prova documentale,

Ufficiale Giu
e per Peffetto Dott. Alessand

HO NOTIFICATO

il suesteso atto:

ANZi non avendo rinvenuto nessuno cui per legge e
m, consentita la consegna della copia, ho deposttato la o
. . s1essa in questa Casa Comunale, ho affisso Il preseritte COPIA CONs
awviso e ho spedito avviso con raccomandata SIGILLATA REEgNAm IV Busty
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Te Fritorno Nota di trascrizione
Ufficio provinciale di ROMA Registro generale n. 17581
Servizio di Pubblicita Immobiliare Registro particolare n. 4586
Sezione staccata di VELLETRI Presentazionen. 22del 17/12/2010
Pag. 1 -segue

Sezione riservata all'Ufficio

iquidazione ~ Totale € 267,00
Liqu Imposta ipotecaria € 168,00 Imposta di bollo €59,00
Tassa ipotecaria € 40,00 Sanzioni amministrative -
Eseguita la formalita.

Somma pagata € 267,00 (Duecentosessantasette/00)

Ricevuta/Prospetto di cassan. 10102
Protocollo di richiesta RM 1160086/1 del 2010

Sezione A - Generalita

Dati relativi al titolo

Descrizione ATTO GIUDIZIARIO |

Data 20/11/2010 Numero di repertorio / 4146/2010
* Pubblicoufficiale ~ UFFICIALE GIUDIZIARIO Codice fiscale ~ 87004040587

. Sede VELLETRI (RM)
Dati relativi alla convenzione
. Specie ATTO ESECUTIVO O CAUTELARE

Descrizione 726 VERBALE DI PIGNORAMENTO IMMOBILI
= Voltura catastale automatica NO :

~ Altridati
Non sono presenti nella sezione D parti libere relative alle sezioni A, B e (e

Richiedente AVV.LOY C/0O AVV.LUNGARINI
Indirizzo  VIA UMATTOCCIA 54 - VELLETRI .

Dati riepilogativi

Unitd negoziali 1 Soggettiafavore 1 Soggetticontro 1

Sezione B - Immobili

Unitd negozialen. 1

Immobilen. 1

Comune A449 - ARTENA (RM)
Catasto FABBRICATI
Sezione urbana - Foglio MU Particella 520 Subalterno 5

Sezione urbana - Foglio MU Particella 286 Subalterno 5
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Territorio . Nota di trascrizione
Ufficio provinciale di ROMA Registro generale n. 7581
Servizio di Pubblicitd Immobiliare Registro particolare n. 4586
Sezione staccata di VELLETRI Presentazionen. 22del 17/12/2010
Pag. 2 - Fine
Natura A - APPARTAMENTO Consistenza -
gz:lrouzo TVIA VITTORIO EMANUELE N.civico 61

Sezione C - Soggetti -
A favore

Soggetton. 1 Inquadlitddi -
Denominazione o ragione sociale =~ EUROSAIL-IT-W SRL
Sede MILANO (MI)
Codice fiscale 08831141000
Relativamente all'unitd negoziale n. 1 Perildirittodi PROPRIETA'
Perla quotadi 1/1

Contro e
Soggetton. 1 Inqualitadi - -

Cognome T  Nome
Nato il
Sesso M Codice fiscale

Relativamente all'unita negoziale n. 1 Perildirittodi PROPRIETA'
Per la quota di 1/ 1

Sezione D - Ulteriori informazioni
Altri aspetti che si ritiene utile indicare ai fini della pubblicitd immobiliare

UPFICIO DEL TERRITORIO. DI ROMA
- $az. Staceata di Veliott -

Al serei delfart. 381 dal c.p.c. si dichisra che
pér ¥ meminativc isdicate nglla preserde nolg
S9RZB BNef conlo ¢ oyl mdkl'.azm diverran
@8 quelle forrkte cu o sies sa,..\,hb,:rn{.n&uﬂm
pregedent pignorsiaeny. (

i CONBER RE DELEGATO

CANCELLERIA T
DEPO ST AL

2 1 GEJ‘-.
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TRIBUNALE DI VELLETRI
———n U1 VELLETRI

SEZ. ESEC, IMMOBILIAR]
ISTANZA DI VENDITA
———=—ca . YENDITA

Ill.mo Sig. Giudice dell’Es.ne,

ed é stato corrisposto il contributo unificato previsto dalla legge;
- che & decorso inutilmente i termine di cuj all’art.501c.p.c.

- tutto cid premesso

TR
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-ertificato notarile aj sensj dell’art.567 comma 2 ., €., COme modificato dalla legqe
} agosto 1998 n.302.art.{ comma 1

TRIBUNALE DI VELLETR]
TRIBUNALE DI VELLETRI

’rocedura Esecutiva Immobiliare promossa da :
EUROSAIL-IT-W SRL con sede in Milano
C.F.: 08831141000

1ei confronti di :

4n virtll del pignoramento trascritto presso la Conservatoria dei Registri Immobiliari gj

Velletri in data 17.12.2010 g n.7581 registro generale ed al n.4586 registro particolare,
notificato il 20.11.2010

gg sottoscritto  Dr.Enrico Girola, Notaio in Como, con studio in Via
iMuralto nr.2, per incarico del creditore procedente esaminati i registri catastali ed

{immobiliari per lintero ventennio anteriore alla trascrizione del pignoramento sopra
‘indicato, T

ATTESTO

f
iquanto segue.

__3%1) BENI OGGETTO DELL’ESE UZIONE :

i
]

§a) indicazione dei benij contenuta nell’atto di pi noramento
- —————onenula nell'atto di pignoramento

[ Immobili siti in ARTENA Via Vittorio Emanuele nr.61

' Per quota 100% di piena proprieta

-Unita immobiliare censita al NCEU fg.MU con :

Mapp.520/5-286/5 (graffato) - PT



- PAGINA 2 -

)) indicazione dei beni secondo le risultanze dei registri ipotecari e catastali :

mmobili siti in ARTENA Via Vittorio Emanuele nr.61

per quota 100% di piena proprieta

.porzione di fabbricato ad uso civile abitazione denunciata presso UTE con scheda
nr.2514 del 10.6.90 e scheda 59276 del 20.7.93 (in variazione del mapp.286/3-520/4

graffato) e censita al NCEU fg.MU con :
mapp.286/5-520/5 - PT - A/4 - cl.1 - v.3 - €.75,92

2) STORIA IPOTECARIA

A tutto il 17.12.2010 (data di trascrizione del pignoramento) l'immobile avanti descritto
risultava di proprieta del debitore esecutato come si evince dalla seguente cronistogigrTn .

N

ctehsi ' : i _ . come da denuncia nr.8&; - 2
.~ Velletri del 15.9.95 (trascritta il 9.10.95 nr.4005/2760) devoluta per legge
nciata quota intera di piena proprieta a favore di ) )

| ) | per quota 1/6 ciascuno di piena proprieta;
'precisando che vengono indicati i mapp.520/2 e mapp.286/5.

'b) Atto del 5.10.93 rep.2068 Notaio Fabrizio Guerritore di Roma (trascritto il 9.10.
'Nr.4349/2915) con il quale - , libero di stato,

, tutti in regime di comunione legale ma come bene personale,

libero, vendono a .
, in regime di comunione legale; precisando che viene eroneamente ind‘cato il

Mapp.520/2.

{ C) Decreto di trasferimento emesso il 12.12.2005 rep.2923 del Tribunale di Velletri

{ (trascritto il 13.1.2008 nr.166/1 15) a favore . _ @ a carico di
: ) e ., precisando che vengono

2 & mapp.286/5, anziché l'esatto mapp.286/5-520/5 (graffato).

o

L

! indicati i mapp.520

>
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- PAGINA 3 -

d) Decreto di trasferimento emesso il 10.3.2006 rep.2923 del Tribunale di Velletri
(trascritto il 11.5.2006 nr.2947/1901) portante rettifica al decreto di trasferimento emesso il
12.12.2005 rep.2923 del Tribunale di Velletri (trascritto il 13.1.2006 nr.166/115 di cui

sopra) a favore . Jeacaricodi ___.__ _ )e
al fine di indicare correttamente i mapp. 520/5 e mapp.286/5,

ma non indicandoli'graffatl

e) Atto del 31.7.2006 rep.37582/22112 Notaio Antomno Privitera di Roma (trascritto il
3.8.2006 nr.5269/3391) con il quale , vende a
_ in regime di separazione dei beni.

3) ISCRIZIONI E TRASCRIZIONI PREGIUDIZIEVOLI
a) Iscrizione nr.5270/1149 del 3.8.2006

Ipoteca volontaria di €.180.000,00 a garanzia del capitale di €.90.000,00, durata 20 anni, a
favore "MELIORBANCA SPA con sede in Milano" e a carico di
, in forza dell'atto di mutuo a rogito dott. Antonino Privitera, Notaio in Roma, del

31.7.2006 rep 37583/22113.

b) Trascrizione nr.7581/4586 del 17.12.2010 del pignoramento di cui innanzi,

a favore EUROSAIL IT-W SRL con sede in Milano

contro

atto di pignoramento ritualmente notificato il 20.11.2010 rep.4146/2010 del Tribunale di
Velletri.

Como, addi 09.05.2011
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Tribunale di Velletri
G.E. Dr. R. Audino
esecuzione immobiliare n. 748/2010 R.G.E

a favore di: S.G.C. SOCIETA’ GESTIONE CREDITI
mandataria di EUROSAIL-IT-W S.R.L.
" contro: D

udienza di prima comparizione del 10 gennaio 2012
relazione preliminare delegata dal G.E. al Notaio M.C. Spicci

Atto di pignoramento trascritto presso la Conservatoria dei Registri Immobiliari in
data 17 dicembre 2010 al numero 4586 di formalita, a favore di
EUROSAIL- IT —W  S.R.L. ( cessionaria delle ragioni di credito di
.BANCA S.P.A.) a carico di gravante s ~$ Ter,
immobile: appartamento sito in Artena via Vzttorto Emanuele 61 cen.(ﬂé 0olio
M.U. p.lla 520 sub 5 graffata con p.lla 286 sub 5 EI s

Dalla documentazione in atti risulta che:
a) listanza di vendita dell’ immobile pignorato, ¢ stata prodotta rispetta
di cui agli artt. 501 e 497 c.p.c.;
b) la certificazione notarile attestante le risultanze dei Registri Immobiliari relative
all’ immobile pignorato, é stata tempestivamente depositata, in conformita a
quanto previsto dall’art. 567 c.p.c.;

Dalla certificazione notarile in atti risulta che:

c)sussiste continuita delle trascrizioni nel ventennio anteriore al pignoramento e
regolarita della iscrizione;

d) i dati catastali indicati nell’atto di pignoramento sono atti ad identificare
inequivocabilmente I’ immobile pignorato;

e) al momento della trascrizione del pignoramento 1" immobile in oggetto risultava di
piena proprieta dell’esecutato ' per averlo acquistato,
dichiarandosi coniugato in regime di separazione dei beni, con atto di
compravendita a rogito Dr. Antonino Privitera Notaio in Roma  Rep. n.
37582/22112 trascritto in data 3 agosto 2006 _al numero 3391 di formalita. . ..

j) 1" immobile in oggetto risulta gravato dalle seguenrt pregiudizievoli:

ISCRIZIONI:
1) ipoteca volontaria iscritta in data 3 agosto 2006 al numero 1149 di formalita, a
favore di MELIORBANCA S.P.A. a carico di
grava per euro 180.00,00 ;



TRASCRIZIONI
1) atto di pignoramento in epigrafe.

SEEQSITATO I GANS 7y
I e
{»’gg':v ik e

Dr. Maria Cristina Spicci
Notaio




alfiero casadonte
~ architetto

studio
architettura urbanistica

* ¢ da michelina, 24

00031 artena{roma)
tel 06 8515615
tel. 06 §5004028

via francesco crispi n® 8
00042 veliatri ( rm )

tel 05 96302586

tel 0B 98003582

cell 333 4340 830
fax 06 23326952

e mall archcasadonta@gmail com
e mall archcasadont=@ .nrg 0.t

C.F CSDLFR52A13 L715P
P.l 00185531002

TRIBUNALE DI VELLETRI

ESECUZIONE IMMOBILIARE NA748/2010
GIUDICE DELLE ESECUZION! DOTT. RICCARDO AUDINO
Udienza 1° Comparizione 10.01.2012

PROMOSSA DA : SGC SRL SOCIETA’ GESTIONE
CREDITI

CONTRO .

e e ——f—

ATTO DI PROVENIENZA



|
| REPERTORIO N.37582 RACCOLTA N.22112----—

Dottor ANTO;\INO PRIVITERA
Notaio

00197 Roma - Viale Bruno Buozzi n. 49

Tel. 06.808.37.70 - 06.808.37.73 - fax 06 807.23.17

L’anno duemilasei, il giorno trentuno-------— - - _____
!del mese di luglio-------momo o ___
———————————————————————— 31 Tuglio 2Z006=-—~o-ommswooomsoo cman
In Roma, nello studio del mio Coadiuvato. ---- - o ___
Innanzi a me dottoressa Claudia Crocenzi, Coadiutore Tempora-
neo del dottor Antonino Privitera, Notaio in Roma, con studio

in Viale Bruno Buozzi n. 49, iscritto nel Ruolo dei Distretti
|Notar111 Riuniti di Roma, Velletri e Civitavecchia, giusta de-
libera del Consiglio Notarile di Roma del 10 luglio 2006 e
provvedimento di nomina del Presidente del detto Consiglio in

HEL B o o o S it i R S e e
|P

, codice fiscale
, 11 quale dichiara di essere celibe;------coe o ______

|dente ad : , codice fiscale

il quale dichiara di essere coniugato in regime
d1 separazione dei beni.---------__________________________
' Detti comparenti, della cui identita personale io Coadiutore
Jsono certo, con il presente atto stipulano e convengono quanto
e R e - SN
iArt.l) I1 signor dichiara di vendere al signor

che dichiara di acquistare, 1la plena ed

Iesclu51va proprietad dell'unitd immobiliare appresso descritta
!51ta nel Comune di Artena, Via Vittorio Emanuele n. 61 e pre-
jcisamente:--------eoeoo
‘— appartamento sito al piano terra, composto da tre camere e
‘bagno, confinante con scala di accesso, Via Vittorio Emanuele,
|proprieta salvo altri.-——---c-mom L _____
|Detta unitd immobiliare risulta censita al Catasto Fabbricati
‘del Comune di Artena, al foglio MU, particella 520, sub 5,
|graffata con la particella 286, sub 5 e risulta meglio identi-
|ficata nella planimetria che si allega al presente atto sotto
la lettera "A" per formarne parte integrante e sostanziale.
'Art 2) Quanto sopra descritto viene venduto e rispettivamente
\acqulstato nello stato di fatto e di diritto in cui attualmen-
|te si trova e si possiede dalla parte venditrice, con tutti i
diritti, ragioni ed azioni, dipendenze, pertinenze ed accesso-
ri inerenti, servitd attive e passive e particolarmente con

tutti i diritti, oneri e quota parte proporzionale dei servi-

zi, delle aree e parti comuni del fabbricato di cui fa parte]

La parte venditrice dichiara di essere in regela con il paga-

|secondo la legge. --=------ooooo__ . ______________

mento di ogni tassa, imposta ed onere relativi all’immobile in|
|
oggetto, e si obbliga comunque a corrispondere le tasse, lei

imposte e gli oneri di cui sopra fino ad oggi dovuti anche se!
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|Allegato "B" all'atto rep. 3758222148 s o s me e

—————— e e R L

e A R I S R LI )

EDICHIARAZIONE SOSTITUTIVA DELL'ATTO DI NOTORIETA' RELATIVA-
;ALLE‘ MODALITA' ANALITICHE DI PAGAMENTO DEL PREZZO E QUIETANZA -
(Artt. 35 commi 21 e 22 Decreto Legge 4 luglio 2006 n. 223

ed artt. 21 e 47 del D.P.R. 28 dicembre 2000 n. 445) ———---o___

come in atto, ---------ooo_______________________
innanzi alla dottoressa Claudia Crocenzi, Coadiutore Tempora-
neo del dottor Antonino Privitera, Notaio in Roma ed in rela-
zione alla vendita a suo rogito stipulata in data odierna-----
| @liehilat gl pre——coscesimies ne
la) che la stessa vendita viene effettuata per il convenuto
prezzo complessivo effettivo di Furo 33.000,00 (trentatremila)
regolato come segue:----------_______________________________
guanto ad Euro 1000,00 la parte venditrice dichiara di averli

|gid ricevuti prima d'ora in contanti somma per 1la quale 1la
|parte venditrice rilascia o b B o7 B )
quanto al saldo di Euro 32.000,00 viene contestualmente corri-
;sposto a mezzo assegni circolare e bancario non trasferibili
‘intestati alla parte venditrice e allegati in fotocopia alla
‘presente dichiarazione.---------oo_________________ ___________
La parte venditrice ritira detti assegni e rilascia quietanza
di saldo con la sottoscrizione dell'atto pubblico di vendita.-

b) di non essersi avvalsi, per la conclusione del contratto
!di compravendita, dell'opera di mediaziona professionale------
e Firmato: Frediani Fabio - Chiacchierini Marco---------
i Io sottoscritta dottoressa Claudia Crocenzi, Coadiutore Tem-
|poraneo del dottor Antonino Privitera, Notaio Ain Roma, con
|studio in Viale Bruno Buozzi n. 49, iscritto nel Ruolo dei Di-

stretti Notarili Riuniti di Roma, Velletri e Civitavecchia,

giusta delibera del Comsiglio Notarile di Roma del 10 luglio
12006 e provvedimento di nomina del Presidente del detto Consi-
|glio in pari data, -==---—-eococcoooo

‘attesto che i dichiaranti Blgneri st e e s s
(domiciliati come in atto pubblico di compravendita;----------_
|della cui identitd personale io Coadiutore sono certo, hanno

previa ammonizione sulla responsabilita penale cui possono an-

| i . , ; ; ; ; .
|dare incontro in caso di dichiarazioni mendaci, resa e sotto-

scritta in mia presenza la suestesa dichiarazione unitamentE|
jagli allegati.—----oommoooo . |
IIn Roma, Viale Bruno Buozzi n. 49, il giorno trentuno luglio|
duemilased.------ooooooo i
Firmato: Claudia Crocenzi-----------—________________________
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La presente copiz composta di C]D |
pagin ¢ ¢ conforme 2 suo originale, |
firmato a norma di lezge si rilascia |
per gli usi consentiti.
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Plazza

n. T447777/2011

28—Giu—2011 18:29

Prot.

1:1000
388.000 x 276.000 metri

Scala originale:
cornice:

Dimensione

ARTENA
500

Comune :
Foglio
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!)ata: 28/06/2011 - n. T453903 - Richiedente: CSDLFR52A13L.719P

Agenzia del Territorio

Dichiarazione protecollo n. RMO628857del 07708/2006

Planimetria di u.i.u.in Comune di Artena

- Parucella: %b‘ubam:bl e

VIA VITTORIO EMANUELE n. 61 piano: T;

tima planimetria in atti

ta: 28/06/2011 - n, T453903 - Richiedente: CSDLFR52A 13L719P
tale schede: 1 - Formato di acquisizione: A4(210x297) - Formato stampa richiesto: A4(210x297)

CATASTO FABBRICATI Via Vittorio Emanuele civ. 61
Ufficio Provinciale di Identificativi Catastali: Compilata da:
Roma Sezione: Cinti Maria Luisa
Foglio: MU Iscritto all'albo:
Geometri
Particella: 286
Subalterno: 5 Prov. Roma N.
Scheda n. 1 Scala 1:100 —]
PIANO TERRA
ABITAZIONE
H=270
Ww.Cc
ANGOLO
COTTURA

AT




alfiero casadonte
architetio

studio
architettura urbanistica

c.da michelina, 24
00031 artenalroma)
tel. 06 9515616
tel. 06 95004028

via francesco crispin® 8
00049 velistn { rm )

tel. 06 96830268

tel. 0896003583

cell. 333 48.40.890
fax 08 23326952

e mail archcasadonte@gmail com
e mail archcasadonte@virgilio it

C.F. CSD.LFR 52A13 L719F
_P.l 00165591009 _

TRIBUNALE DI VELLETRI

ESECUZIONE IMMOBILIARE N”748/2010

GIUDICE DELLE ESECUZIONI DOTT. RICCARDO AUDINO
Udienza 1° Comparizione 10.01.2012

PROMOSSA DA : SGC SRL SOCIETA' GESTIONE
CREDITI

| CONTRO : *

- RICHIESTA COMUNE DI
ARTENA




COMUNE DI ARTENA Prov.di Roma
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Vi direttamente al menu di servizio

% Agenzia del
5’-@. Territorio

Home Glossario Mappa Utilitd Pec Contatti D
Home - Servizi - Banche dati - Quotazioni Immobiliari OMI - Banca dati delle quotazioni immobiliari - Risultato

Banca dati delle quotazioni immobiliari - Risultato

L'Agenzia del Territorio partecipa

all'iniziativa "

m etfla md@%cl Positivo Sufficiente Negativo

Esprimi il tuo giudizio sul servizio ricevuto

: i |a faccla premendo su uno dei simboli colorati
F3 LA T T

Risultato interrogazione: Anno 2011 - Semestre 1
Provincia: ROMA

Comune: ARTENA

Fascia/zona: Centrale/CENTRO

Codice di zona: Bl

Microzona catastale n.: |

Tipologia prevalente: Abitazioni civili

Destinazione: Residenziale

) B . Valore Mercato (€/mq) . Valori Locazione (€/mq x mese) P
Tipologia  Stato conservativo Min Max Superficie (L/N) . Max Superficie (L/N)
Abitazioni civili NORMALE 1100 1400 L e 53 L

Lo STATO CONSERVATIVO indicato con lettere MAIUSCOLE si riferisce a quello pill frequente di ZONA

11 Valore di Mercato & espresso in Euro/mq riferito alla superficie Netta (N) ovvero Lorda (L)

I1 Valore di Locazione & espresso in Euro/mq per mese riferito alla superficie Netta (N) ovvero Lorda (L)

La presenza del carattere asterisco (*) accanto alla tipologia segnala che i relativi Valori di Mercato o di Locazione sono stati oggetto di

rettifica.

= Per le tipologie Box, Posti auto ed Autorimesse non risulta significativo il diverso apprezzamento del mercato secondo lo stato
conservativo

= Per la tipologia Negozi il giudizio O/ N /S & da intendersi riferito alla posizione commerciale e non allo stato conservativo dell'unitd

immobiliare

Legenda

L'Agenzia del Territorio partecipa
all'iniziativa

f’) metilam%cl Posi.tivcf - ‘ Slfffi.cieéte - I\E:gatif'o

Esprimi il tuo giudizio sul servizio ricevuto

la faccla premendo su une dei simboli colorati
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TRIBUNALE DI VELLETRI
UFFICIO ESECUZIONI IMMOBILIARI

VERBALE DI GIURAMENTO DELL’ESPERTO

addi, LY. 06 -ZoY innanzi al Giudice dott. RICCABDD AVPANO . assistito da

& comparso:

I'arch./ngritgeom \..F'iE c o

conv ocato al fine di assumere I’incarico di esperto designato ex art.568 c.p.c.

IL GIUDICE DELL’ESECUZIONE

Preliminarmente, ritenuto essenziale regolare sin d’ora taluni aspetti essenziali della procedura esecutiva,
richiama le “Disposizioni generali in materia di espropriazione immobiliare” cui le parti e gli ausiliari del
giudice di volta in volta nominati dovranno attenersi nel compimento delle loro attivita;

visto il decreto con cui ¢€ stata fissata udienza I’udienza ex art.569 c.p.c.,

rilevato che occorre nominare un esperto che provveda alla stima del compendio pignorato ed al
compimento delle ulteriori attivita di cui all’art.173-bis disp.att.c.p.c.

CONFERMA LA NOMINA
dell’esperto ex art.568 c.p.c. gia designato nel decreto di fissazione dell’udienza ex art. 569 c.p.c.

ARii. AAF\ERD CA SADONTS
SOSTITUISCE L’ESP

designato nel decreto di fissazione dell’udienza ex art. 569 c.p.c,i#rquanto non comparso senza alcuna giustificazione,
benché debi te convocato

CON L’ESPERTO

7

o Il quale presente, dopo aver prestato giuramento secondo la formula di rito pronunciando le parole:
“Giuro di bene e fedelmente adempiere alle operazioni affidatemi”, dichiara:

“Sono e mi chiamo &LF.\EQO CHSADOWNTE
nato a yeusTed (Ruy) il A2 (xZwwwmo 2962

con studio in NSOSTRA _ ViA V. ey A9

Les D19 doae 25

Visto I'art 173hix  disp.att.e.p.c.. affida all'esperto I'incarico come meglio indicato nelle
“Disposizioni generali in materia di espropriazione immobiliare™.

DISPONE
che I"esperto nominato si attenga nello svolgimento del suo incarico a quanto disposto nelle “Disposizioni
generali in materia di espropriazione immobiliare™ che qui si riportano. limitatamente ai COMPITI
DELL’ESPERTO EX ART. 569 C.P.C.




che |"esperto nominato ex art.569 c.p.c. provveda a:

I) wverificare. prima di ogni altra attivita, la completezza della documentazione di cui all’art.567, 2° comm g

3)

4)

5)
6)

7

8)

9)

c.p.c. (estratto del catasto e certificati delle iscrizioni e trascrizioni relative allimmobile pignorato
effettuate nei venti anni anteriori alla trascrizione del pignoramento, oppure certificato notarile attestante
le risultanze delle visure catastali e dei registri immobiliari) segnalando immediatamente al giudice ed
al creditore pignorante quelli mancanti o inidonei; predisporre, sulla*base dei documenti in atti, I'elenc o
delle iscrizioni e delle trascrizioni pregiudizievoli (ipoteche, pignoramenti, sequestri, domande giudizial i,
sentenze dichiarative di fallimento); acquisire, ove non depositati, le mappe censuarie che egli ritenga
indispensabili per la corretta identificazione del bene ed i certificati di destinazione urbanistica (solo per
i terreni) di cui all’articolo 30 del D.P.R. 6 giugno 2001, n. 380, dando prova, in caso di mancato rilascio
di detta documentazione da parte dell’Amministrazione competente, della relativa richiesta; acquisire
I”atto di provenienza ultraventennale (ove non risultante dalla documentazione in atti)

descrivere, previo necessario accesso. I'immobile pignorato, indicando dettagliatamente: comune,
localita, via, numero civico, scala. piano, interno, caratteristiche interne ed esterne, superficie
(calpestabile) in mq., confini e dati catastali attuali, eventuali pertinenze, accessori e millesimi di part;
comuni (lavatoi, soffitte comuni, locali di sgombero, portineria, riscaldamento ecc.); ;
accertare la conformita tra la descrizione attuale del bene (indirizzo, numero civico, piano, interno, darti
catastali e confini) e quella contenuta nel pignoramento evidenziando, in caso di rilevata difformita: a) se
i dati indicati in pignoramento non hanno mai identificato I'immobile e non consentono la sua univoca
identificazione; b) se i dati indicati in pignoramento sono erronei ma consentono I’individuazione del
bene; ¢) se i dati indicati nel pignoramento, pur non corrispondendo a quelli attuali, hanno in precedenza
individuato I’immobile rappresentando, in questo caso, la storia catastale del compendio pignorato;
procedere, ove necessario, ad eseguire le necessarie variazioni per |’aggiornamento del catasto
provvedendo, in caso di difformitd o mancanza di idonea planimetria del bene, alla sua correzione o
redazione ed all’accatastamento delle unita immobiliari non regolarmente accatastate;

indicare I’ utilizzazione prevista dallo strumento urbanistico comunale;

indicare la conformitd o meno della costruzione alle autorizzazioni o concessioni amministrative e
I'esistenza o meno di dichiarazione di agibilitd. In caso di costruzione realizzata o modificata in
violazione della normativa urbanistico — edilizia, I’Esperto dovra descrivere dettagliatamente la tipologia
degli abusi riscontrati e dire se I’illecito sia stato sanato o sia sanabile in base combinato disposto dagli
artt. 46, comma 5°, del D.P.R. 6 giugno 2001, n.380 e 40. comma 6° della L.28 febbraio 1985. n.47;

dire se € possibile vendere i beni pignorati in uno o piu lotti; provvedendo, in quest’ultimo caso, alla loro
formazione procedendo inoltre (solo previa autorizzazione del Giudice dell’esecuzione)
all*identificazione dei nuovi confini ed alla redazione del frazionamento; I’Esperto dovra allegare, in
questo caso, alla relazione estimativa i tipi debitamente approvati dall’Ufficio Tecnico Erariale;

dire, se I'immobile & pignorato solo pro quota, se esso sia divisibile in natura, procedendo, in questo
caso, alla formazione dei singoli lotti (ed, ove necessario, all’identificazione dei nuovi confini, nonché
alla redazione del frazionamento allegando alla relazione estimativa i tipi debitamente approvati
dall*Ufficio Tecnico Erariale) indicando il valore di ciascuno di essi e tenendo conto delle quote dei
singoli comproprietari e prevedendo gli eventuali conguagli in denaro; I’Esperto dovra procedere, in caso
contrario, alla stima dell’intero, esprimendo compiutamente il giudizio di indivisibilitd eventualmente
anche alla luce di quanto disposto dall*art.577 c.p.c.. dall’art.846 c.c. e dalla L. 3 giugno 1940, n.1078;
accertare se |'immobile é libero o occupato; acquisire il titolo legittimante il possesso o la detenzione
del bene evidenziando se esso ha data certa anteriore alla trascrizione del pignoramento: verificare se
risultano registrati presso I'ufficio del registro degli atti privati contratti di locazione e/o se risultino
comunicazioni alla locale autorita di pubblica sicurezza ai sensi dell’art.12 del D.L. 21 marzo 1978, n59,
convertito in L. 18 maggio 1978, n.191; qualora risultino contratti di locazione opponibili alla procedura
esecutiva |I'Esperto dovra indicare la data di scadenza, la data fissata per il rilascio o se sia ancora

pendente il relativo giudizio;

10) ove I'immobile sia occupato dal coniuge separato o dall’ex coniuge del debitore esecutato, acquisire il

provvedimento di assegnazione della casa coniugale:

11) indicare I"esistenza sui beni pignorati di eventuali vincoli artistici, storici, alberghieri di inalienabilita o

di indivisibilita: accertare Iesistenza di vincoli o oneri di natura condominiale (segnalando se gli stessi




redgranno a carico dell’acquirente. ovvero saranno cancellati o risulteranno non opponibili a]
rmaesimo); rilevare I'esistenza di diritti demaniali (di superficie o serviti pubbliche) o usi civici
e videnziando gli eventuali oneri di affrancazione o riscatto:

12) dleerminare il valore dell’immobile con espressa e compiuta indicazione del criterio di stima e analitica

decrizione della letteratura cui si ¢ fatto riferimento operando le opportune decurtazioni sul prezzo di

s tina considerando lo stato di conservazione dell’immobile e come opponibili alla procedura esecutiva j

s oli contratti di-locazicne e i provvedimenti di assegnazione al conilige aventi data certa anteriore alla

dat di trascrizione del pignoramento (I’assegnazione della casa coniugale dovra essere ritenuta

opponibile nei limiti di 9 anni dalla data del provvedimento di assegnazione se non trascritta nei pubblici
regstri ed anteriore alla data di trascrizione del pignoramento, non opponibile alla procedura se disposta

c on provvedimento successivo alla data di trascrizione del pignoramento, sempre opponibile se trascritta

i data anteriore alla data di trascrizione del pignoramento, in questo caso I’'immobile verra valutato

come se fosse una nuda proprieta);

riferire i risultati delle indagini svolte in apposita relazione redatta fornendo compiuta. schematica e

d istinta risposta (anche negativa) ai singoli quesiti;

14) imviare, a mezzo di posta ordinaria o posta elettronica, nel rispetto della normativa, anche regolamentare,
concernente la sottoscrizione, la trasmissione e la ricezione dei documenti informatici e teiétrasmessi,
c opia del proprio elaborato ai creditori procedenti o intervenuti, al debitore, anche se non costituito, ed al
custede eventualmente nominato, almeno quarantacinque giorni prima dell’udienza fissata per
I” emissione dell’ordinanza di vendita ai sensi dell’articolo 569 c.p.c. assegnando alle parti un termine
non superiore a quindici giomni prima della predetta udienza per far pervenire, presso di lui note dij
o sservazione al proprio elaborato;

15) imtervenire all’udienza fissata ex art.569 c.p.c. per I’emissione dell’ordinanza di vendita al fine di
rendere eventuali chiarimenti in ordine al proprio incarico;

16) d epesitare, almeno dieci giorni prima dell'udienza fissata ex art.569 c.p.c. per I'emissione
dell’ordinanza di vendita, il proprio elaborato peritale, completo di tutti gli allegati, sia in forma
cartacea, sia in forma elettronica su apposito cd rom redatto con programmi compatibili con Microsoft
Wortd,

17) allegare alla relazione documentazione fotografica interna ed esterna dell’intero compendio pignorato
estraendo immagini di tutti gli ambienti (terrazzi, giardini, accessori, parti comuni ed eventuali
pertinenze compresi);

18) allegare alla relazione la planimetria del bene, la visura catastale attuale, copia della concessione o della
licerea edilizia e degli eventuali atti di sanatoria, copia del contratto di locazione o del titolo legittimante
la detenzione e del verbale d’accesso contenente il sommario resoconto delle operazioni svolte e le
dicharazioni rese dall’occupante, nonché tutta la documentazione ritenuta di necessario supporto alla
vendta;

19) segmalare tempestivamente al custode (o se non nominato al giudice dell’esecuzione) ogni ostacolo
alI"aicesso;

20) prowedere a redigere, su apposito foglio a parte ed in triplice copia, adeguata e dettagliata descrizione
del tene contenente gli elementi di cui al precedente punto 1, nonché la compiuta indicazione dei dati
catasali per la successiva allegazione all’ordinanza di vendita ed al decreto di trasferimento:

21) estrarre copia del fascicolo dell’esecuzione su supporto informatico;

AUTORIZZA
I"espertoiad estrarre copia del fascicolo dell’esecuzione ed a richiedere alle pubbliche amministrazioni ogni
informazone utile allo svolgimento del loro incarico:
ORDINA

alla Publlica Amministrazione di fornire ogni pitt ampia collaborazione agli ausiliari del giudice al fine di

garantireun celere e proficuo svolgimento della procedura;

13

g

ASSEGNA

all'espemo un acconto di € 1.000.00 che si pongono provvisoriamente a carico, quale spese
rimborszhili in prededuzione ex art.2770 c.c. .del creditore pignorante

Li :




ey e - risTATIE PSS QUSRS s s

Conferma I'udienza di prima comparizione delle parti gia fissata.

DISPONE
che I"esperto oggi nominato dia comunicazione, anche a mezzo. fax, del Jpresente provvegs
affinché lo stesso provveda a predisporre la relazione conseguente della quale dovra essefs
alle parti, da depositarsi unitamente all’elaborato peritale.
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