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TRIBUNALE DI VELLETRI - ESECUZJONI IMMOBILLART

ione Immobiliare .

H217/2008

Dott. Riccarde AUDINQ

Geom. Maurizio MORONI

~-RELAZIONE PERITALE DI STIMA -
1 -Premessa

Con atto di pignoramento immobiliare depositato presso a2 Cancelleria del
Tribunale di Velletri il 13/03/2008, trascritto presso la Conservatoria dei RR.IT. di
ROMA 2 i1 29/05/2008 al RegPart. n. Wl ed al Reg. Gen. n. 9Nz
m richiede al Tribunate di Velietri ’espropriazione di
I/1 di piena proprietd del Sig. CFNEESGEIND . Comune di Anzio (RM),

Corso Italia n. 46, Sc. C, int. 5:
¢ Appartamento censito al NCEU di defto Comune al foglio 17, part. 501, sub. 52,

categoria A/2, vani 3, p. 2;
» Autorimessa, censita al’NCEU di detto Comune al foglio 17, part. 501, sub. 64

categoria C/2, Sc. C, piano 51
Tl sottoseritto Geom. Maurizio MORONI, demiciliato in (Genzaho di Roma

Cotso Don Minzoni n. 16, ha ricevuto dal Sig. G.E. Dott. R, AUDINO Vincarico di
effettuare |a stima dci beni immobili nella procedura esecutiva intestata. Convocato
nell'udienza del 1405720092 dali’Tlustrissimo  Signor Giudice  dell’Esecuzioni
Immobiliari, in sostituzione di altro Consulente Tecnico, facendogli ripr—:te're la formula

di rito vennero formulati i seguenti quesiti:

QUESITO N. 1 “ verificare, prima di ogni altra attivita, la completézza della
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documentazione di cui all'art. 567, 2° comma c.p.c. (estratto del eatasto ¢

certificati delle iscrizioni e trascrizioni relative al’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 gindice ed a) creditore pignorante quelli mancanti o
inidonei; predisporre, sulla base dei documenti in atti, ’elenco delle iscrizioni e
delle trserizioni pregiudizievoli (ipoteche, pignoramenti, sequestri, domande
gindiziali, sentenze dichiarative di fallimento) acquisire, ove non depositati, le
mappe censnarie 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 ¢aso di mancato
rilascio di detta doeumentazione da parte dell’ Amministrazione competente, della
relativa richiesta; acquisire Patto di provenienza ultraventennale (ove non
risnltante dalla documentazione in atti);

#
QUESITO N. 2 “Descrivere, previo necessario accesse, 1’immobile pignorato,

indicando dettagliatamente: comune, localitd, via, numero civico, scala, piano,
interno, caratteristiche interne ed esterne, superficic (calpestabile) in mq., confini e
dati catastali attuali, eventuali pertinenze, accessori e millesimi i parti comuni
(lavatoi, sofitte comuni, locali di sgombero, portineria, riscaldamento ecc.)”.

QUESITO N. 3 “ Accertare la conformita tra Ia descrizione attuale del bene

(indirizzo, numero civico, piano, interno, dati catastali e confini) e quella
contenuta nel pignoramento evidenziando, in caso di rilevata difformita: a) se i
dati indicati in pignoramento mon hanno maij identificato I'immobile e non
consentono la sua univoca identificazione; ) se 1 dati indicati in pignoramento
‘soﬁo erronei ma consentono I’individuazione del bene; ¢) se i dati indicati nel
pignoramento pur non corrispondendo a quelli attnali, hanno in precedenza
individuato I'immobile rappresentando, in guesto caso, la storia catastale del
compendio pignorato”.

QUESITO N. 4 “Procedere, ove necessario, ad eseguire le necessarie variazioni per

I’aggiornamento del catasto provvedendo, in caso di difformita ¢ macanza di

idonen planimetria del bene, alla sna correzione o redazione ed all’accatastamento
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delle unitd immaobiliari non regolarmente accatasrate”.

QUESITO N. 5 “Indicare I'utilizzazione prevista dallo strumento urbanistico

comunale”.

QUESITO N. & “Indicare la conformitdh o meno della costruzione alle

autorizzazioni o concessioni amministrative ¢ 1’esistenza o meno di dichiarazione
di agibilitd. Tn caso di costruzione realizzata o modificata in violaziene della
normativa urbanistico-edilizia, I'esperto dovra descrivere dettagliatamente Ia
tipologia degli abusi riscontrati ¢ dire se V'illecito sia stato sanate o sia sanabile in
hase combinato disposto degli art. 46, comma 5°, clel D.P.R. 6 gingno 2001, n. 380 e
40, comma 6° della L. 28 febbraio 1985 n. 47”.

QUESITO N. 7 “Dire se & possibile vendere i beni pignorati in uno o pit lotti,

provvedenso, in quest’ultimo easo, alla loro formazione procedendo inoltre (solo
previa autorizzazione del Giudice delP’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®”.

QUESITO N, 8 “Dire, se Fimmobile & pignorato sole pro quota, se esso sia

divisibile in natura, procedendo, in guesto caso, alla formazione dei singoli lotti
(ed, ove necessario, all’identificazione dei nuovi confini, honché 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; 'Esperto dovra procedere, in caso contrario, alla stima dell’intero,

LI

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™,
QUESITO N. 9 “dccertare se Pimmobile & libere o oceupats; acquisire il titolo

legittimante il possesso o la detenzione del bene evidenizndo 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 risultine

comunicazioni alla locale antoritd di pubblica sicurezza ai sensi dell’art. 12 de]
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-

D.L. 21 marzo 1978 n. 39, 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®,

- QUESITO N. 10 “Ove P'immobile sia octupato dal coniuge separato o dall’ex

coniuge del debitore esecutato, acquisire il provvedimento di assegnazione della

casa copingale®,

QUESITO _N. 11 "“indicare Vesistenza sui beni pignorati di eventmali vincoli
artistici, storiti, alberghieri di inalienabilita o di indivisibilitd, accertare esistenza
di vincoli o oneri di natura condominiale (segnalando se gli stessi resteranno a
carico dell'acquirente, ovvero ssranno cancellati o risulteranno non opponibili al
medesimo), rilevare Vesistenza di diritti demaniali (di supeficie o serviti
pubbliche) o usi civici evidenziando gli eventuali oneri di affrancazione o

riscatto'.
QUESITO N. 12 “Determiare il valore dell’immobile con espressa e compiuta

indicazione del criterio di stima e analitica descrizione della letteratura cui & fatto
riferimento opoerando le opportune deenrtazioni sul prezzo di stima congiderando
lo stato di conservazione dell’immobile ¢ come opponibili alla procedura i soli
conttatti di locazione e 1 provvedimenti di assegnazione al coniuge aventi data
certa anferiore alla data 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 registri ed anteriore
alla data di trascrizione del pignoramento, non opponibile alla procedura se

disposta con provvedimento snccessivo alla dta di trascrizione del pignoramento,

-sempre opponibile se trascritta in data anteriore alla data di trascrizionre del

pignoramento, in questo caso I'immobile verrd valutato come se fosse una nuda

proprieta) ”.
QUESITO N. 13 “Riferire i risultati delle indagini svolte in apposita relazionare

redatta fornmendo conpiuta, schematica e distinta risposta (anche negativa) ai

singolo quesiti™.
QUESITO N. 14 “Imvare, a mezzo di posta ordinaria o posta elettronica, nel

_ ~ Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
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rispetto della normativa, anche regolamentare, concernente la sottoscrizione, la
trasmissione e Ja ricezione dei documenti informatici e teletrasmessi, copia del
proprio elaborato ai creditori procedenti o intervenuti, al debitore, anche se non
costituito, ed al custode eventnalmente nominato, almeno guarantacinque giorni
I prima dell’udienza fissata per I’emissione dell’ordinanza di vendita ai sensi
dell’art. 569 c.p.c. assegnando alle parti un termine non superiore a gquindici
giorni prima della predetta udienza per far per\}enire, presso di Ini note di
‘ osservazione al proprio elaborato”.

: QUESITOQ N. 15 “Intervenire all’udienza fissata ex art. 569 c.p.c. per 'emissione

dellordinanza di vendita al fine di rendere eventuali chiarimenti in ordine al

: proprio incarico”.
QUESITO N. 16 “Deposifare almeno dieci girori prima all’udienza fissata ex art.
v p

‘ 569 c.p.c. per Pemissione dell’ordinanza di vendita, il proprio elaborato peritale,
iF contpleto di tutti gli allegati, sia in forma cartacea, sin in forma eletironica su

apposito cd rom redatto con programmi compatibili con Microsoft Word”.

; QUESITO N. 17 “Allegare alla relazione documentazione fotografica interna ed
f estetna dell’intero compendio pignorato estraendo immagini di tutti gli ambienti
(tervazzi, giardini, accessori, parti comuni ed eventuali pertinenze compresi)”.

QUESITQ N. 18 “Allzgare alla relazione la planimetria de! bene, la visura

catastale attuale, copia della concessione o della licenza edilizia ¢ degli eventnali
. atti di sanatoria, copia del contratto di locazione o del titolo legittimante la
* detenzione ¢ del verbale d’accesso cotenente il sommario resoconto delle
operazioni svolte e le dichiarazioni rese dall’occupante, nonché tutlz la
documentazione ritenuta di necessario supporto alla vendita™.

 QUESITO N. 19 “Segnalare tempestivamente al custode (o se non nominato al

gindice dell’esecuzionc) egni ostacolo all’accesso”,

QUESITO N. 20 “Provvedere a redigere, su apposito foglio a parte ed in triplice

copia adeguata e dettagliata descrizione del bene contenete gli elementi di coi al
precedente punto 1, nonché la compinta indicazione dei dati catastali per la
successiva allegazione all’ordinanza di vendita ed al decreto di trasferimento”.

QUESITO N. 21 “Estrarre copia del fascicoln dell’esecuzione su supporto
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informaico™.
2 - Syolgimento delle operazioni di consulenza di stima.

.

, Come trascritto nel verbale deli'ndienza, a cui prestai giuramento di rito, diedi
% inizio alle operazioni di accesso inviando telegramma all’esecutato per poter accedere
all’inteno delle unitd immobiliari, i1 giorno 01 ottobre 2009, non si & presentato
nessung all’appuntamento stabilito, ho lasciato comunicazions al disotio della porta

per un successivo appumtamento (avendo saputo che I'immobile risulta affittato) il

giorno 06 ottobre alla presenza dellm, convivente del Sig.

' m.afﬁttuario, ho redatto verbale di sopralluogo, ho svolto un

~« ﬂ dettagliato rilevamento planimetiico, e f[otografico delle wmitda immobiliari sia

:‘ dell’appartamento ed esternamente al locale (Vedere Verbale Allegato ‘A”).

] tf 3 - Risposte ai guesiti contenuti nel mandato.

: l 3.1 “ verificare, prima di ogni altra attivitd, 1a 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

et e e R TT R TE
ST

trascrizione del pignoramento, oppure certificato notarile attestante le risultanze

delle visure catastali e dci registri immobiliari) segnalando immediatamente al

[Pt ¥ B RS T s

i gindice ed al creditore pignorante quelli mancanti o inidonei; predisporre, sulla
F base dei documenti in atti, Pelenco delle iscrizioni e delle trscrizioni
!? pregindizievoli (ipoteche, pignoramenti, sequestri, domande giudiziali, sentenze
l‘ 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 nrbanistica (solo per i terreni) di cui all’articolo 3G del D.P.R. 6
! gingno 2001 wn. 380, dando prova, in caro di mancate rilaseio di detia
P * documentazione da parte dell’ Amministrazione competente, della relativa
' r richiesta; acquisire Patio di provenienza ultraventennale (ove non risultante dalla
documentazione in atti);

Nulla da riferire al presenie quesito, 1l sottoseritto ha consultato la relazione
per Pesame documentazione redatta dall’Avv. NGGEGGGGGEDEES (Vcdere
Relazione Allegato “B’) riferendo le discordanze riscontrate,

3.2 “Descrivere, previe necessario accesso, Vimmaobile pignorato, indicando

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
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dettagliatamente: comune, localitd, via, numero civico, scala, piano, interno,

caratteristiche interne ed esterne, superficie (calpestabile) in mq., confini ¢ dati

catastali attoali, eventuali pertinenze, accessori e millesimi di parti comuni

‘(l#vsn.toi, sofitte comuni, locali di sgombero, riscaldamento ece.)”.

Le unitd immobiliari oggetto della presente procedura esecutiva sono tutte
ubicate nel Comune di Anzie ¢ precisamente:

1) Appartamento ubicato in Corso Italia n. 46 Scala “C’  ubicato al piano 2° int. §
composto da salone, cucina, 2 camere, duc bagni, ed ampio halcone coperto della
supetficie complessiva myg. 97,10 di cui myg. 22,00 balcone coperto, il tutio confina
con vano scala ‘C’°, appartamento int. 4, appartamento int. 4 scala ‘B’, distacco Strada
Corso Ttalia, salvo altri, L’unitd immobiliare risulta censita all’Agenzia del Térritorio
(gia N.C.E.U.) comune di Anzio foglio 17 (Vedere stralcio foglio catastale Allegato
‘C*) part. 501 sub, 52 Cat A/2 Classe 2 Consistenza vani 3 Rendita € 632,66
(Vedere visura e planimefria catastale Allegato ‘D?) intestato catastalmente a

ST e o . C. AN
'm (proprietd 1/1 in regime di separazione dei beni)
- Altezza wtile interna: Pigno h=2,70
- Superficie lorda appartamento mgq. 91,10 balcone coperto mgq. 22,00
- Superficie complessiva ragguagliota: mq. 93,20
DESCRIZIDNF SINTETICA DELL’APPARTAMENTO ESECUTATA

[UE————

Dati Catastali: Comune di Angio Corse Italia n. 46 Foglio 17 Part. 501 sub. 52
Cat. A72 CL 2 Vani 5 R.D. 632,66,
Confinanti: Vano scala ‘C’, appartamento int. 4, appartamento int. 4 scala ‘B’,

distacco Strada Corso Italla, salvo altri

¢ f’ﬁi b \}\N"-"‘-‘ 0
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Descrizione lotio: Appartamento ubicato alla Scala “C’ piane 2° int, 5 composio da
salone, cucing, 2 camere, due bagni, ed ampio Balcone coperto delly

superficie complessiva mq. 91,10 di cui mq. 22,00 balcone coperto,

Consistenza:  Vani §
Superficie netta appartamento mgq. 86,60
FOYO ESEGUITA ALL'INGRESSO SU CORSO ITALIA 46 SCALA_‘C’

g

1

é CALCOLO SUPERFICIE IMMOBILE

{’ Destinazione SI%E:{; ce Cocfficiente Coilgf:ggffa I
PIANQ TERRA | |
Salone | 33,92 1,00 33,92
| Crcina | 7,92 1,00 7,92

f, Disimpegno e corridoio 92,36 5,00 92,36

l . Camera 10,56 1,00 10,56

: Camera | 14,52 1,00 14,52
. “ '. Bagno 1 4,80 Loo 4,80 T
!1 B Bagno 2 5.52 1,00 5,52

E Balcone coperto 22,00 0,30 6,60

i TOTALE | 108,60 93,20

3) Lecale ubicato in Corso Italia n. 46 scala ‘C’ pianoe 81 interno 5 (gid Via ST
feNe “L'FB‘L?A E’N‘\L.

B
A
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Nettunense Km 36500 piano S1 interno 5 scala “C*) della superficie di mgq. 35,
confina corridoio comune scala ‘C’, locale cantina n. 4 e locale catina n. 6, salvo altri.
; L’unitd immobiliare risulta censita all’Agenzia de] Territorio (gid N.C.E.U.) comune
di Anzio foglio 17 (Vedere stralcio foglio catastale Allegato ‘E’) part, 501 sub, 64

Cat C/2 Classe 3 mqg. 35 Rendita € 23,76 (Vedere visura e planimetria catastale

Allegato ‘F’) intestato catastalmente a 4

o
R

i

- Altezza nfile inferna: Piano h= 2,3

eI

- Superficie netta complessiva: mq. 5

R R

- Superficie ragguagliata: mq. 5 x 0,5 =mq. 2,50
DESCRIZIONE SINTETICA DELLA CANTINA ESECUTATA

(L =it S ‘.

;

.mpriet&: e | o—— il _ '
j Dati Catastali:  Comupne di Anzio Corso Italia ». 46 Foglio 17 Part. 501 sub. 64
; at, C/2 CL 3 mq. 5 R.D. 23,76,

‘ Confinanti: corridoio comune scala ‘C’, locale cantina n. 4, Ineale cantina n. 6,
salvo altri
i
51 Descrizione Iotto: Locale cantina ubicato al piano 8/1 Scala *C? int. 5
; Consistenza:  Myq. 5,00
n
:l 3.3 - Accertare 1a conformita tra la descrizione attuale del bene (indirizzo, numero
| Ci‘fficu, piano, interno, dati eatastali e confini) e quella contenuta nel pignoramento
!

“evidenziando, in caso di rilevata difformita: a) se i dati indicati in pignoramento

) r ' non hapno mai identificato I’immobile ¢ non consentono la sua univoea
: identificazione; 5) se i dati indicati in pignoramento sono erranei ma consentono
. Pindividuazione del bene; c¢) se i dati indicati nel pignoramento pur non
corrispondendo a quelli attuali, hapno in precedenza individuato I"immobile
rappresentando, in questo caso, la storia catastale del compendio pignorato™.

‘ ' -xh“\
: H "‘".'_ *
L !
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Vimmobile di cui &l punto 2) (autorimessa) descritte nell’atto di

piqnommenm non corrisponde agli estremi catastali inseriti (locale cantina), consente

'“gualmemze di individuate esattamnents il bene,

I.'immobile descritto al punto 1) risulta esatto nella sua descrizione ed

ubicazione sul luogo.
3.4 -“Procedere, ove necessario, ad eseguire le necessarie variazioni per
pageiornamento del catasto provvedendo, in caso di difformith o macanza di
idonea planimetria del bene, alla sua correzione o redazione ed all’accatastamento
delle unith immaobiliari non regolarmente accatastate™.

Lo scrivente non ha eseguito nessuna variazione all’Agenzia del Territorio
di Roma (N.C.E1L), le planimetrie dello stato attwale corrispondono a quelle
depositate.

3.5 “Indieare 'utilizzazione previzta dallo stramento urbanistico comunale”.

Il P.R.G. del Comune di Anzio ha inserito I"area dove sorge I'edificio in

zona BI edificata satura & consentito ristrutlurazione mantcnendo lascubatura ed &
ammesso cambio dstinazione.
3.6 -““Indicare la conformitd o meno della costruzione alle autorizzazioni o
eoncessioni amministrative e ’esistenza o meno Ji dichiarazione di agibilita. In
caso di costruzione realizzata o modificata in violazione della normatiﬁ
urbanistico-edilizia, esperto dovra descrivere dettaglintamente la tipologia degli
abusi riscontrati e dire se I'tllecito sia stato sanaio o sia sanabile in base combinato
disposte degli art. 46, comma 5°, del D.P.R, 6 giugno 2001, n. 380 e 40, comma 6°
della L. 28 febbraio 1985 n. 477,

L'edifico dove insistono gli immobili esecutati & stato realizzato con

Concessione edilizia n. 12214 del 31/08/1987, I’elaborato progettuale allegato alla

concessione risulta conforme allo stato attuale.

EDIFICIO CORSO TTALIA 46

Struttura Cemento armato
Copertura terrazzo
Pareti esterne Muratura

CPAG 12714
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Pavimeniagione int. Gres ceramico
Jrifissi esterni Legno

\fmpianto elettrico ed idridEseguito a noma delle leggi vigenti

\condizioni generali Buono
Certificazione Energetica Mancante

3.7 - “Dire se & possibile vendere i beni pignorati in uno o pii lotti, provvedenso, in

.q'Uest’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

jelazione estimativa i tipi debitamente approvati dall’Ufficio Tecnico Erariale”,

Lo sctivente ritiene che I'itnmobile oggetto di esecuzione debba essere, per le suc

caratteristiche, venduto in un unico lotto, con la seguente descrizione:

Lotto Unico
Complesso Immobiliare sito in Comune di Anzio Corso Italia n. 45 composto da:

- appartamento ubicato alla scala “C’ al pigno 2° int. 5, composto da salone,
cucina, 2 camere, due bagni, ed ampio balcone coperio della superficie
complessiva mq. 91,10 di cui mg. 22,00 balcone coperto, confina con vano
scala ‘C’, appartamento int. 4, appartamento int, 4 scala ‘B’, distacco Strada
Corso Italia, salve altri, censito all’Agenzia del Territorio (gid N.C.E.U.) foglio
17 part. 501 sub. 52 Cat A/2 Classe 2 Consistenza vani 5 Rendita € 632,66;

- locale cantina ubicate alla scala ‘C* piano 81 interno 5 (gid Via Nettunense
Km 36500 piano S1 interno 5 scala C) della superficie di mq. 3, confina con
corrideio comune scala ‘C’, locale canting n. 4 ¢ lpcale catina n. 6, salvo altri,
censita all’Agenzin del Territorio (gia N.C.E.U) foglio 17 part. 501 sub. 64
Cat C/2 Classe 3 mq. 5 Rendita €23,76.

3.8 - 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

Teenico Erariale) indicando il valore di ciascuno di essi e tenendo conto delle

_ ~ Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata 0ghi#e
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jTsperto dovra procedere, in caso contrario, alla stima dell’intero, esprimendo

 com piutamente il giudizio di indivisibilith eventualmente anche alla Juce di quanto

.disposto dall’art. 577 c.p.c. datl’art. 846 c.c. e dalla L. 3 gingno 1940 n. 10787,

Ambedue gli immobili risultano pignorati per I'intero.

3.9 - “Aecertare se I'immobile & libero o occupato; acquisire it titolo legittimante il
[OSSCSS0 O la detenzione del bene ev‘idenizndn s¢ ess0 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 risultino comunicazioni alla
Jocale autoritd di pubblica sicurezza ai sensi dell’art. 12 del D.L. 21 marzo 1978 n.
59, 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 gindizio”.

Da quanto lo scrivente ha potuto accertare i due immobili deseritti nel

pignoramento, appartamento e cantina, risultano QCCUPATI ,dal Sig. ¥l

m“ conn canone di fito annuo €  6.600,00

(Seimilaseiécnto/(]ﬂ) contratto iniziato il 901/01/2009 durata anmi 4 (quatiro) regisirato
all’Agenzia delle Entrate di Roma 2 in data 09/01/09 N. 273 (Vedere copia contratto
Allegato ‘GY).

3.10 - “Ove Pimmobile sia occupato dal coniuge separato o dall’ex coniuge del

debitore esecutato, acquisire i1 provvedimento di assegmazione della casa

coniugale™.

Nulla da riferire al presente quesito, I’esecutato ha acquistato I'immobile in

‘regime di separazione dei beni.

3.01 - "indicare 'esistenza sui beni pignorati di eventuali vincolt artistici, storici,

- alberghieri di inalienabilitd o di indivisibilith, accertare esistenza di vincoli o

oneri di natura condominiale (segnalando se gli stessi resteranno a earico
del'acquirente, ovvero saranmo cancellati o risulteranno nom opponibili al
medesimo), rilevare Vesistenza di diritti demaniali (di supeficie o servith
pubbliche) o usi civici evidenziando gli eventnali oneri di affrancazione o

riscatio'.
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Gli immobili risultanc liberi da ogni vincolo nello-stats di fatto e di diritto

~ in cui si trovano, con ogni sua cccezione, pertinenza e servitl attiva e passiva e con la
~ quota proporzionale di comproprieta sulle parti comuni dell’intero complesso.
'3.12 - “Defermiare il valore dell’immobile con espressa ¢ compinta indicazione del

. criterio di stima e analitica descrizione della letteratura cuni & fatto riferimento

operande le opportune decurtazioni sul prezzo di stima considerando lo stato di

- conservazione dell’immobile e come opponibili alla procedura i soli contratti di

locazione e i provvedimenti di assegnazione al coninge aventi data certa anteriore

_alla data di trascrizione del pignoramento (I’asscgnazione della casa coniugale

dovri essere ritenuta opponibile nei limiti di 9 anni dalla data del provvedimento

* 0i assegnazione se mon trascritta mei pubblici registri ed anteriore alla data di

trascrizione del pignoramento, mon opponibile alla procedura se disposta con

provvedimento successivo alla data di trascrizione del pignoramento, sempre

" opponibile se trascritta in data anteriore alla data di trascrizionre del

pignoramento, in questo caso I'immobile verrd valutato come se fosse una nuda
proprieta) ”,
SITUAZIONE INTERNA APPARTAMENTQ
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3,15: 11 sottoseritto C.T.UL interverrd all’udienza fissata per I’emissione dell’ordinanza
di vendita che risulta essere 11 02 dicembre 2009,
‘j'_:3.16: Verrd depositato 1'elaborato peritale nei dieci giorni antecedenti Fordinanza di
vendita che risulta essere il 02 dicembre 2009,

3.17: le fotografie dello stato attuale sono allegate durante lo __syc:_lgilmqmoﬂd’em

adeguata ¢ dettagliata descrizione del bene contenete gli elementi di cui al
precedente punto 1, nonché la compiuta indicazione dei dati eatastali per la
successiva allegazione all’ordinanza di vendita ed al decreto di trasferimento®.
LOTTO UNICO
APPARTAMENTO
L Comune ANZIO (RM}
i Localita
i
-i ’_Via ¢ numero civico | Corso ltalia n. 46 scala “C’
i —_
Piano SECONDO
'r! B Confini ' Vano scala ‘C’, appartamento int. 4, appartamento inl. 4
scala ‘B, distaceo Strada Covso Italia, salvoe altri
| L Foglia 17 B
U | Particella 501 -
i | Subalterno Sub. 52 )
' | Caregoria A2
A — ~
] Classe 2
i L__. .
j Vani 5
.| Rendita € 632,66
;
b
i
r; Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni*
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tzoma dove risultano venduti immobili negli ultimi mesi sulla Piazza del Comune di

Anzio.
METODO SINTETTICO QUOTAZIONI DI MEECATO

Lo scrivente per poter determinare I’attualc valore di mercato degli

immobili, dopo le ulteriori indagini che ha svolto attraverso la consultazione delle
inserzioni dei giornali locali ed il successivo contatto con mediatori immobiliar
operanti nel Comune di Anzio, tenuto conto della struttura delle condizioni di finitura,
conservazione e di manutenzione dell’immobile mi hanno confermato che:
“Comparando i prezzi tra gli immobili posti in vendita e venduti negli nltimi sei
mesi sulla piazza di Anzio, simili agli immobili oggetto di stima ed associando cid

che V'esperienza detta, il sottoscritto ¢ pervenuto ail una media ponderale valutante

il prezzo reale dell’immobile di cui sopra, esponendolo con wun,valore a mq.

ragguagliato™.

Pertanto con le risultanze sopra esposte e con le caratteristiche di finitura in cwi
si trova il complesso immobiliare st pud attribuire un prezzo medio cosi come riportato
rella Banca dati del!’ Agenzia del Teritorio (Vedere ALLEGATO ‘H’) di € 2.000,00
al mq./ragguagliato, la superficie ragguagliata risulta di mq. 93,20 {(appartamento) e
mq. 2,50 (cantina) totale mq. 95,70 dal sottostante prospetto si determina il valore di

mercato dell’immobile pignorato

P

SUPERFICIFE. VALORE ' T VALORE
CONVENZ. UNITARIO VALORE TQUDTA

ARROTONDATO

mg. 9570 |€ 2.000,00 | € 197.400,00 | 1 | € 191.500,00

3.13 - 1 sottoscritto C.T.U. ha risposto nella presente relazione su tutti gli accertamenti

eseguiti..

3.14: W sottoscritto C.T.U. ha provveduto ad inviare per posta copia delia relazione con

tutti gli allegati ai creditori procedenti, prima dell’'udienza fissata che risulta

Hos 1L
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CANTINA
[ﬁmne ) ANZIO (RM)
- Localita
" Via e numero civico | Corso Italia n. 46 |
Piano S§71
Confini Corridoio comune scala ‘C’, locdle cantina n. 4 e locale cating |
n. 6, safvo altri
Foglio 17 |
" Particella 501
| Subalterno Sub, 64 ]
WCategorin 72
Classe 3 )
Superfice 5,06 )
Rendira € 23,76

S BTl s o

| Vengono allegate tre copie della descrizione dei beni pignerati con tutti gli
estremi catastali esatti.
3.21 ~“ “Estrarre copia del fascicolo dell’esecuzione su supporto informatico”.
Vengono allegate n. 2 copie della relazione petitale su supporto magnetico.
DATI IPOCATASTALI
GRAVANTI SUAMBEDUE GLI IMMOBILI
Iscrizione Ipoteca trascritta in data 1 7/05/2006 af n."reg. part. a favore
PN aean

Pignoramento trascritto in data 29/052008 ai n. *eg. part. a favore di

4 -~ Conclusioni
Nel ringraziare la fiducia accordatami, rassegne, pertanto, la presente relazione,

ringraziando la 8.V.L., restando a disposizione per qualsiasi chiarimento.

=Awlulals

il



24/m2/2612 11:31 BEI3IZEL230 MOTAIO FOWTECCHIA P&G a‘?fll
.;v. |
SCHEMA RIASSUNTIVO
IMMOBILE SITO IN LOCALITA’ FONTANELLA VIA TORRICELLA 4/A
. ESECUZIONE OBILIARE n. 217/2008 R.G.

Promossada. - .
Nei confronti di - | Wi - ]
GE. - !DOTT. R AUDINO
Custode Gihﬂii“ ]

£ i : <

I

g Dati catastali : INSERITI NEL PIGNORAMENTO

| APPARTAMENTO

;| Rendita

;é VANI CLASSE

B 5 2 632,66

'

i AUTORIMESSA

; ‘ Rendita

i VANI CLASSE

i‘ , 5 2 632,66

Dati catastali : IDENTIFICATIVI ATTUALL

' APPAR TAMENTO

i : Rendita

! CLASSE

;- 2 632,66 |

;
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CANTINA

Particella Suﬂ
o oo ] VANI

17 | 501 51 5

Rendita
CLASSE

2 | 632,66

Descrizioni qualitative sintctiche per fabbricati:

upeificic nett MQ. 113,60
MQ. 95,70
2006 , Rty . “
Ottimo Buone | X Sufficiente Searso Pesgimo
Ortimo Buono | XI Sufficienre Scarso Pessimo

anorma (X nona autonom | X centrolizzot
. o
HorMa 0 R

Libero | | Locato | | Alro | OCCUPATO CONTRATTO

AFFITTO

| Corso Italia n. 46 composto da appartamento ¢ cantina ubicati al piano
secondo e piano 8/1 scala *C’ con Pinterno n. 3 distinti all’Agenzia del

RIEPIL.OGO BANDO D’ASTA

BANDO DI VENDITA LOTTO UNIC(}

Complesso immobiliare sito in Comune di Anzio ubicato in

Territorio di Roma (gia N.C.E.U.) foglio 17 part. 501 sub. 52
(appartamento) ¢ sub. 64 (locale canting)

PREZZ( BASE D’ASTA € 191.500,00
Diconsi Euro centonovantunomilacinquecento/00 |

-l

Velletri 13.10.2009
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