TRIBUNALE DI VELLETRI
CONSULENZA TECNICA D’ULFICIO
NELLA PROCEDURA ESECUTIVAN® 561/2010
PROMOSSA DA
BANCA DEL FUCINO SpA

CONTRO

y Sig. G.E.
Riccardo Audino
La sottoscritta Arch. Pafrizia De Stefanis iscritto all’Albo degli Architetti di Roma e
ncia con il n. 3622 e con studio in Albano Taziale, via della Stella, 19 & comparso avanti alla
nel corso dell’udienza del giorno 03/01/2011, durante 1a guale era nominata Esperto nella
" Jura esecutiva promossa dalle parti come in epigrafe rappresentate.
Dopo aver accettato ’incarico, la sottoscrifta prestava givramento ripetendo la formula di rito
'eva i seguenti quesiti:
certi UEsperto se i beni pignorati consistono esclusivamente in beni per i quali Ia
:umentazione ex art. 567 c.p.c. & necessaria e perd manca in afti eppure & inidonea, ed in tal
0, riferisca I’Esperto di tale assenza e/o inidoneitd e restituisca gli atti senza espletare altra
vita ma successivamente al termine da lui fissato per la prosecuzione delle operazioni;
erti se 1 beni consistono esclusivamente in beni per i quali la detta documentazione &
1pleta ed idonea, ed in tal caso proceda secondo i quesiti dal n.4 al n.12;
‘erti se 1 beni pignorati consistono sia in beni per i quali la detta documentazione & necessaria
0 mancante ¢/o inidonea, sia in beni per i quali la detta documentazione & completa ed
lea e, in tal caso, proceda D'Esperto a redigere — in via preliminare- wna desecrizione
suntiva dei beni per i quali la documentazione & mancante efo inidonea (descrizione da
udere, a guisa di introduzione, alla relazione in risposta aghi altri quesiti) e proceda —
latamente agli altri beni- secondo 1 quesiti posti dal n.4 al n.12.

beni per i quali la documentazione & completa ed idonea:

w

1
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4) Jdenti

fichi con precisi dati catastali e confini ¢ sommariamente descriva 1'immobile pignorate
yerificando la rispondenza con i dati riportati nell’atto di pignoramento;

Dica dello statd di possesso del bene indicando se o meno occupato da terzi, del titolo in base al
quale eventualmente & occupato e della consistenza del nucleo familiare dell’occupante, con
particolare riferimento alla esistenza di contratti registrati in data antecedente il pignoramento
medesimo;

Indichi il regime patrimoniale del debitore se coniugato;

Riferisca circa Iesistenza di formalita, vincoli od oneri anche di natura condominiale, gravanti
sul bene che resteranno a carico dell’acquirente ivi compresi i vincoli derivanti da contratti che
incidono sulla attitudine edificatoria dello stesso o vincoli connessi con il suo carattere storico
artistico, ovvero di natura paesaggistica ¢ simili;

Riferisca dell’esistenza di formalitd, vincoli ed oneri, anche di natura condominiale, che saranno
cancellati o che comungque risulteranno opponibili all’acquirente;

Riferisca della regolaritd edilizia ed urbanistica del bene nonché dell’esistenza della
dichiarazione di agibilita dello stesso; in particolare indichi la destinazione urbanistica del terreno
risultante dal certificato di destinazione urbanistica di cui all’art. 30 del TU. Di cui al D.P.R.
6.6.01 n°380, nonché le notizie d cui all’art.40 della Legge 28/2/85 n°47 e succ. mod.; in caso di
insufficienza di tali notizie, tale da determinare le nullitd di cui all’art. 46,comma 1 del citato
T.U,, ovvero di cui all’art. 40, comma 2 della citata Legge 47/85, faccia di tanto 1'Esperto
menzione nel riepilogo, con avvertenza che 1’aggiudicatario potra, ricorrendone i presupposti,
avvalersi delle disposizioni di cui all’art.46, comma 5 del citato T.U. e di cui all’art. 40, comma 6

della citata Legpe 47/85.

10) Determini i valore con I’indicazione del eriterio di stima adottato al fine della determinazione

del prezzo base di vendita e comunque fornendo elementi di riscontro (quali borsini immobiliari,
pubblicazioni di agenzie immobiliari, copie di atti pubblici di vendita di beni con analoghe
caratteristiche) ed anche formando, al principale fine di conseguire una pill vantaggiosa

occasione di vendita o una migliore individuazione dei beni, lotti separati;

1) ece . e cosi come da copia del verbale di giuramento allegata.
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TRIBUNALE CIVILE E PENALY DI VELLETRI

Esecuzioni Immobiliar

Esecuziong Immobiliare: N°561/2010
Nei confronti di: S
yomossa da: BANCA DEL FUCINO SpA

Con intervento di:

Giudice dell 'Esecuzione: Doit. Riccarde AUDINO

Custode Giudiziario:

erito (C.T.U.) Arch. Patrizia DE STEFANIS

~“RELAZIONE PERITALE-

Stima dei beni immobili

- 2. Deserizione

- 4. Dati identificativi catastali

Mj@iﬁmrietﬁ

6 o s e . 3 '
- 0. Continuity delle frascrizioni per I'ultimo ventennio

10¢oli ed oneri turidici riscontrabili dalla documentazione prodotia della Conservatoria

s

8. Destirae:
GStinazione urbanistica delle arce

2: Regolazis D
Olarity amnmimstrativa dei fabbricati N
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 “BANCA DEL FUCINO Spa” ha richiesto al Tribunale di Vellstri ’espropriazione dei

spiti di proprieta di " o rrecisamente:
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IDati Catasteli: porzione immobiliare censita nel N.C.E.U. della Provincia di Roma ~ Comune
| Censuario Ardea al foglio 435, particella 1349, sub 7, via Livorno 0.5, piano 2-3, interno 3, categoria

1472, classe 3, vani 0, rendita catastale Euro 743,70.

;Conﬁnanti: viale Nuova Florida, via Livorio, vano scale condominiale salvo se altri.

4Descrizione Lotto: appartamento destinato a civile abitazione, sito nel Comune di Ardea, via Livorno
5, posto al piano secondo, distinto con il numero interno 3, composto di tre vani, accessori,

ripostiglio, terrazzo a livello e sovrastante lastrico solare.

Congistenza: 6 vani,

Pertinenze: terrazzo a livello e sovrastante lastrico solare.

—
Superficie Lorda | Coeff. Superficie
Convenzionale
[mq] [mg]
80,00 1 80,00
IMA
F— |1 Jﬁ _ |
I
A
1
-] 1
S
1
T
L ]
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gricolo 0O Terreno Edificabile 1 |

i
(Autonomo)
;
1

‘Balconi, Terrazze, Cantine E Simili 111,00 0,33 36,63

o tale Superficie 191,00 | 116,63

Altezza utile interna: ml. 3,00
iperficie Lorda complessiva: mgq. 191,00 !

perficie Convenzionale complessiva:  mgq. 116,63

23, Caratteristiche costruttive

Strutture verticall: cemento armato.

Solal: laterocemento.

Copertura: piana con terrazza di copertura.
Manto di copertura: pavimentazione in piastrelle di gres con sottostante guaina bituminosa,

Pareti esterne; intonaco tradizionale e cortina di mattoni.

Pavimentazione interna: piastrelle in monocotiura.
= Pareti interne: intonaco civile tinteggiato, bagno e cucina con rivestimento con piastrelle.
Inﬁsm esterni: in alluminio anodizzato e vetro camera, avvolgibili in pve.

?nﬁsgi interni: porte in legno tamburato, portoncino d’ingresso blindato.

= Impianto elettrico: sottotraceia a 220 V.

Impianto idy;
: nt : . L
¢ JUipianto idrico: sottotraceia, approvvigionamento dall’acquedotte comunale.

Tropiant ;

1o . . . . . .
termico: autonomo, alimentazione gas metano, radiatori in ghisa.

Altrd impiant;

Altros 1ypis _
Ud ha come dipendenze esciusive una terrazza a livello di mq. 31,00, e la terrazza di
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coperturd di mg. 80,00.
Terreno esclusivo:

Posto Auto:

Soffitta, cantina o simili:
Dotazioni condominiali:

Condizioni generali dell’unita immobiliare; in buone condizioni, non altrettanto il fabbricato ¢ le

perti condominiali che risultano in cattivo stato di manutenzione.

i4. Dati identificativi catastali

L’unitd immobiliare risulta censita nel N.C.E.U. della Provincia di Roma — Comune Censuario Ardea
at foglio 45, particella 1349, sub 7, via Livorno n.5, piano 2-3, inferno 3, categoria A/2, classe 3, vani
6, rendita catastale Furo 743,70, come riportato nell’ Atto di Pignoramento e come risultante anche a

seguifo del DOCFA  in data 06/04/2011 n.43455.1/2011, presentato per la DIVERSA

 DISTRIBUZIONE DEGLI SPAZI INTERNT, rilevata in sede di accesso peritale.

5. Titoli di proprieta

%?St()l’i("'ralinente, in senso cronologico inverso, vengono riportati gli estremi degli atti di rogito a
%tracciaifé la cronistoria ventennale dei titoli di proprieta

HTOLARF m proprietario 1/1 dal 17 marzo 1967 al 15 maggio 1997

%DWTSIONE Data: 17 marzo 1967 rep.5759

Regi .
8lstrato a VELLETR] Data: 12 aprile 1967 rog/part. 20339,

TITOL AR
LARE'- proprietario 1/1 dal 15 maggio 1997 ad oggi
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OMPRAVENDITA DPata: 15 maggio 1997 rep. 33341
cuistrato 2 ROMA Data: 17 maggio 1997 reg./part. 10506.

Continnita delle traserizioni per Puliimo ventennio

er quantd SOpIa evidenziato lo scrivente C.T.U. riscontra la continuitd delle trascrizioni per il

atennio precedente il pignoramento e non risultano atti di vendita del bene successivi allo stesso

gnoramento.

Vincoli ed oneri giuridici riscontrabili dalla documentazione prodetia della Conservatoria

IPOTECA-Volontaria:

N. 8?’6?6 in data 09/08/2002- Conservatoria RR.IL. di Velletri.

Deri\(_,a.nte da: Concessione a garanzia di mutuo a favore di BANCA di CREDITO
OOP]E%RATIVO di ROMA Soc. Coop. at.l. con sede in Roma - Atto: NOTAIO Piercarlo Caparrelli
iveng;f_t_ﬁ in data 06/08/2002 n. di repertorio 71695.

L'isor?zi'one risulta a carico (| EG—_—_—R.

1 grav&me € attivo sui seguenti corpi: intero lotto.

@DTEQ‘A-Volontaria:

Nj‘ 18715, in data 11/12/2004- Conservatoria RR.IL. di Roma.

w eerEln’te da: Concessione a garanzia di mutuo a favore di BAUSPARKASSE AG.
AUSPARKASSE FUR DEN OFFENTLICHEN DIENST sede in Bolzano - Atto; NOTAIO
dlore Mussmnem di Roma in data 09/12/2004 n. di repertorio 5447.

iz *?n_ef risulta 5 carico d--
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]l gravame & attivo sui seguenti corpi: intero lotto.

) H,()TECAnVolontaria:

., 18716 in data 11/12/2004- Couservatoria RR.II. di Roma.

_ perivante da: Concessione a garanzia di mutuo a favore di BAUSPARKASSE AG.
BAUSPARKASSE FUR DEN OFFENTLICHEN DIENST sede in Bolzano - Atto: NOTAIO
galvatore Mussumeci di Roma in data 09/12/2004 n. di repertorio 5448,

. Liscrizione risulta a carico d* ..

. 1l gravame & attivo sui seguenti corpi: intero lotto.

- . TRASCRIZAONI

i
§
Huw
E
5

.. IPOTECA-Legale:

g -N. 11979 in data 25/09/2008.

- Derivante da: iscrizione ai sensi dell’art. 77 dpr 602/73 e d.lgs 46/99 in favore di Equitalia Gerit spa
p consede in Roma.

i -La trascrizione risulta a carico di S ENGEGENN.

g -1l gravame & attivo sui seguenti corpi: intero lotto

- POTECA-Legale:

- N 13314 in data 23/09/2010.

'D’éﬁivante da: iscrizione ai sensi dell’art, 77 dpr 602/73 e d.Igs 46/99 in favore di Equitalia Gerit spa

- i 8éde in Roma,
;- lrascrizione risulta a carico di 'S EENGN
|

Bravame ¢ attivo sui seguenti corpi: intero lotto

"PE,I,?NURAMENTO Tmmobiliare:

" N:36362 in data 29/10/2010.

“‘{;_f:&\fore Banca del Fucino SpA.

i T:Lﬁjtl‘aScrizione risulta a carico di GRG_GG_.

2 g avame ¢ attivo sui seguenti corpi: intero lotto
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: Dgs-tinazioﬂe urbanistica delle aree

el vigente P R.G. del Comune di Ardea il fabbricato di cui all’unitd immobiliave ricade in zona F,

gitozona F8- Servizi privati.

j Regolaritﬁ amminisirativa dei fabbricati

fabbricato & stato edificato con Licenza edilizia n. 8913/2908 rilasciata dal Comune di Pomezia in

—

ala 27 aprile 1966, variante della costruzione gia autorizzata con Licenza edilizia del 28 maggio
963 n.158356.

dati catastali riportati sulle suddette Licenze sono diversi da quelli attuali, in quanto
uccessivamente, con il passaggio al Comune di Ardea il foglio catastale & stato suddiviso ed ha
vuto Juogo una nuova numerazione.

'unitd immobiliare & conforme al progetto approvato salvo per lavori di spostamento di alcuni

amezzi inferni, lavori cosi detti di “edilizia libera” ex Decreto Legge 40/2010 art. 5.

" stato reperito un certificato rilasciato dal Comune di Pomezia in data 24/10/1966 con il quale si

‘attesta la data di inizio dei lavori, di fine degli stessi e della rispondenza dell’opera al progetto

%z;.
%f 10, DlSpDIllblllta dell'immobile
3

; L:\' . 3 '

- mobile risulta occupato dalla esecutats N ¢ dal figlo VR, con [
: conv U -

3 Avivente _ le loro figlie minori ‘u’m‘m residenti,

-

G-

1 ) .
1. Onerj condominialj

i wﬂm‘ﬂ:}fﬁfmﬂ'ﬁ'ﬂw T

N(&n
; vl
Sultano onerq dj natura condominiale gravanti sul bene.
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, Confiﬂi dell’immobile

1ale Nuova Florida, via Livorno, vano scale condominiale salvo se altri,
1 (‘onvenziong matrimoniale

immobile & statc acquistato dall’esecutatacon lo stato civile di coniugatz ed in regime di

parazione dei beni, all’attualita la sig.ra Y oV

.13, Dati ipocatastali

- ISCRIZIONI:

- IPOTECA-Volontaria:

+N. 8766 in data 09/08/2002- Conservatoria RR.IL di Velletri.

- Derivante da: Concessione a garanzia Jdi mutuo a favore di BANCA di CREDITO
COOPERATIVO di ROMA Soc. Coop. a r.]. con sede in Roma - Atto: NOTAIO Piercarlo Caparrelli
di Velletri in data 06/08/2002 n. di repertorio 716935,

»L’iscrizione risulia a carico di'GRRTEREINRTIR

~1l gfé‘vame ¢ attivo sui seguenti corpi: intero lotto.

g IP(éTECA~Volonfaria:

-N, 18715 in data 11/12/2004- Conservatoria RR.IL di Roma.

Defivante da: Concessione a garanzia di mutuo a favore di BAUSPARKASSE AG.
BAUSPARKASBE FUR DEN OFFENTLICHEN DIENST sede in Bolzano - Aito: NOTAIO

Sa Ivaf.ore Mussumeci di Roma in data 09/12/2004 n. 'di repertorio 5447.

"L ISCH‘ZIOHG risulta a carico di

1 gy . . . .
Blavame & aitivo gui seguenti corpi: intero lotto.

. lPOTECA~V010ntaria:
“N. :
, 18716 in data 11/12/2004- Conservatoria RR 1L di Roma.

* Defy
| tvante  dg- Concessione a garanzia di mutuo a favore di BAUSPARKASSE AG.
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USPARKASSE FUR DEN OFFENTLICHEN DIENST sede in Bolzano - Atio: NOTAIO

3' vatore Mussumeci di Roma in data 09/12/2004 n. di repertorio 5448,
4lvi

| serizione risulta a cartco i

ﬂ aravame & atlivo sui seguenti corpi: intero lotto.

e L

“qRASCRIZIONI

Ws-

%,;poTECA-Legale

L N 11979 in data 25/09/2008.
1
%.Denvante da: iscrizione ai sensi dell’art. 77 dpr 602/73 e d.1gs 46/99 in favore di Equitalia Gerit spa

éon sede in Roma.

In trascrizione risulta a carico i GGG

. Ii gravame & attivo sui seguenti corpi: intero lotto

R T G

IPOTECA-Legale

N 13314 in data 23/09/2010.

;Derlvante da: iscrizione ai sensi dell’art. 77 dpr 602/73 e d.1gs 46/99 in favore di Equitalia Gerit spa
’ign sede in Roma.

La trescrizione risulta a carico di G-

:Il gravame ¢ attivo sui seguenti corpi: intero lotto

 PIGNORAMENTO Tmmobiliare:

N.36362 in data 29/10/2010.

A favore Banca del Fucino SpA.

1'1 trascrizione risulta a carico di NN,

I
7 I gravame e attivo suj seguenti corpi: intero lotto

B
)

?m quel
che ¢ . . . \
oncerne la cancellazione di iscrizione di ipoteca per I’oftenimento del mutuo, questa &

E@n one
1088 al sensi delly legge n. 40 del 02/04/2007 (Legge Bersani), per la cancellazione di

8Criziond : AL
di atti semplici il costo & pari all’ 1% del valore, se fatta con Atto notarile, per la
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azione del pignoramento ¢ previsto un costo fisso pari a €. 262,00 per formalit.

&nceﬂ

5 Assoggettamento ad IVA della vendita

rattandosi di bene non strumentale la vendita non ¢ soggetta ad IVA.

6. Valutazione degli immobili

solesi e criteri di stima: La stima del compendio immobiliare & stata sviluppata sulla base di un
rterio di tipo sintetico comparativo, adottando come parametro tecnico la superficie convenzionale.
Jlo scopo di determinare il pit probabile valore unitario delle superfici oggetto di stima, & stata
viluppata una indagine di mercato di beni simili a quello da stimare.

Jimmobile & ubicatc in zona periferica ma facilmente raggiungibile, con negozi ed attivitd a servizio
elle residenze.

& informazioni sono state assunte da agenti immobiliari locali e da imprese immobiliari.

]
lentificativo Superficie Valore Valore Quota | Valore
Convenzionale Unitario Complessivo Lotto Lotio
mq. €/mq €. % €.
—— -
Mo - 116,63 1.700,00 198.271,00 1/1 1
—— ]
CUNICO | 116,63 1.700,00 198.271,00 | 198.271,00
‘iena Proprieta,.
‘al

ore: € 1¢ . . _
€ €198.271,00 (diconsi euro centonovantottomiladuecentosettantuno/00).
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{ formazione dei lotti

E?U Criterid
Br

i

18 Copstderazioni finali

19, Schema riassuntivo perizia
i

3

SCHEMA RIASSUNTIVO

: ESECUZIONE IMMOBILIARE n. 561/2018 R.G.

o

Promossa da BANCA DEL FUCINO SpA

%{ei confronti di L .

GE, DOTT. Riceardo AUDINO

Py N aa .
-ustode Giudiziario

Recapito

;
“tU_ | ARCH. Patrizia DI STEFANIS Recapito

Prezzo base d’asta €.198.271,00

Prov.

Indirizzo:

Zona

RM

VIA LIVORNO

PERTFERICA

T Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni 14
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X

quota 100%

- pfoprietc"l

quota

quota

ada proprieté
Nuda PROE -~

quota

- Hsufiutto

quota

Airo

Comunione dei

beni

Bene comune

Bene personale

Separazione dei

beni
Eétato civile libero X
;i ”mmoblle Pertinenze:
%éppmamento X Capannone Aree scoperte X
%Mla:;solata Autorimessa Autorimessa
o i postigl
%;;«m—_*‘ Terreno edificabile Ripostiglio
: Terreno agricolo Servit
Altro Altro
" catestal: per i fabbricati
Sub, Vani Categ,. Classe Rendita
7 6 A2 3 743,70
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ﬁcaﬁVi attuﬂ]i

genti

Particella Sub. Vani Categ. Classe Rendita
1349 7 6 A2 3 743,70
%;ﬂﬁ catastali: per i terrent
?zuamé Classe Redd. | Redd. Superficie
' agr. dom. Are Centiare Ettari Ca
|
P
Yescrizioni qualitative sintetiche per fabbricati:
juperficie Mg. 80,00
gmrnerciale
uperfici delle Mgq. 111,00
ertinenze
1IN0 di costruzione 1964 Anno di ultima ristrutturazione
{alo di manutenzione | Ottimo buono X | sufficiente SCarso pessimo
Jualitd delle finiture Ottimo buono X | sufficiente scarso pessimo
mpianta elettrico anorma | X |nona [mpranto termico | autono X| centralizza
—_—— norma mo to
tato d.ﬂzﬂ’irmnobile Libero Locato Occupato X
oRge 4785 ¢
PcceSSiye

Tap ok
eedite Successive al

igﬂOrémanto:

e dagy
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) gerizion qualitative sintetiche per i terren::
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;“}est'mazione urbanistica
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weristiche orografiche Pianeggiante Leggero pendio Forte pendio

Terreno irriguo Nomn irriguo

f;fjolmre presentl
Jolture P

Con strada di tipo Terreno intercluso

%olfegamento viario
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fenco delle Traserizioni ed Iscrizioni:
b

Jota
écl'izione 8766 (39/08/02 Trascriz. {13314 L 23/09/10

3

fscrizione 18715 11/12/04 Traseriz. | 36362 29/10/10

N° Reg. N° Rep. Data Nota N° Reg. N° Rep. Data

serizione | 18716 11/12/04

f_l‘iscrizllwﬂ 25/09/08
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ﬁjepilogo per bando d'asta

proprieté di appartamento sito nel Comune di Ardea, via Livorno n.5, posto al piano secondo,

dnto con il numero interno 3, composto di tre vani, accessori, ripostiglio e terrazzo a livello con

L’Esperto

Arch. Patrizia De Stefanis
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