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TRIBUNALE DI VELLETRI
ESECUZIONE IMMOBIL N4748/2010

Udienza 1* Comparizione 10.01.2012

PROMOSSA DA : SGC SRL SOCIETA' GESTIONE CREDITI

CONTRO © e |
CONSULENZA TECNICA D’UFFICIO

Il sottoscntto Architetto Alfiero Casadonte, con studio in Velletn Via
Francesco Crispi, 8 nominate in data 27.06.2011 dal G.E. * esperto “ nella
esecuzione immobiliare in oggetto, dopo aver prestato giuramenta di rito, ha
ricevuto dal G.E. lincarico di ispondere ai seguenti quesiti:

1) verificare, prma di ogni altra atlivita, la completezza della
documentazione di cui all'art. 567, 2° comma c.p.c. {estratto del catasto
e certificati delle iscnzioni 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 immobilian} segnalando immediatamente a! giudice ed al
creditore pignorante quelli mancanti o inidonei; predisporre, sulla base
dei documenti in atti, l'elenco delle iscrizioni e delle trascnzioni
pregiudizievoli (ipoteche, pignoramenti, sequestri, domande giudiziali,
sentenze dichiarative di fallimento); acquisire, ove non depositati, le
mappe censuarie che egli ritenga indispensabili per la cometta
identificazione del bene ed i centificati di destinazione urbanistica (solo
per i tereni) 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)

5)

6)

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

descrivere, previo necgssario accesso, limmobile pignorato,

indicando dettagliatamente. comune, localitd, via, numero civico, scala,
piano, intemo, carattenstiche inteme ed esteme, superficie
(calpestabile) in mq., confini e dati catastali attuali, eventuali pertinenze,
accesson e millesimi di parti comuni (lavatoi, soffitte comuni, locali di
sgombero, portineria, nscaldamento ecc.);

accertare la conformitad tra la descrizione attuale del bene (indirzzo,
numero civico, piano, intemao, dati catastali e confini) e quella contenuta
nel pignoramento evidenziando, in caso di rlevata difformita; a} se i dati
indicati in pignoramento non hanno mai identificato Yimmobile e non
consentono la sua univoca identificazione; b) se i dati indicati in
pigncramento sono efronei ma consentono l'individuazione del bene; c)
se i dati indicati nel pignoramento, pur non comispondendo a queili
attuali, hanno in precedenza individuato I'immobile rappresentando, in
questo caso, la stona catastale del compendio pignorato;

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

indicare I'utilizzazione prevista dallo strumento urbanistico comunate;
indicare la conformitd 0 meno della costruzione alle autorizzazioni o
concessioni amministrative e l'esistenza o meno di dichiarazione di
agibilita. In caso di costruzione realizzata o modificata in violazione della

nommativa urbanistico - edilizia, [I'Esperto dovra descrivere
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dettagliatamente la tipologia degli abusi riscontrati e dire se l'illecito 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 1885, n. 47 ;

7) dire se é 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;

8) dire, se l'immobile é pignorato solo pro guota, 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 Eranale) indicando il valore di
ciascuno di essi e tenendo conto delle quote dei singoli comproprietan 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;

9) accertare se limmobile 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 l'ufficio del registro degli atti privati contratti di
locazione efo se risultino comunicazioni alla locale autorita di pubblica

sicurezza ai sensi dell'art. 12 del D.L. 21 marzo 1978, n. 59, convertito
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10)

1)

12)

ri

in L. 18 maggio 1978, n. 191 ; qualora nsultine contratti di locazione
opponibili alla procedura esecutiva I'Esperto dovra indicare la data di
scadenza, la data fissata per il rlascio o se sia ancora pendente il
relativo giudizio;

ove limmabile sia occupato dal coniuge separato o dal’ex coniuge del
debitore esecutato, acquisire il provwedimento di assegnazione della
casa coniugale;

indicare I'esistenza sui beni pignorati di eventuali vincoli artistici, storici,
alberghien di inalienabilita o di indivisibilitd, accertare l'esistenza di
vincoli o oneri di natura condominiale (segnalando se gii stessi
resteranno a canco dell'acquirente, ovvero saranno cancellati o
risuiteranno non opponibili al medesimo}, rilevare ['esistenza di dirith)
demaniali (di superficie o servitt pubbliche) o usi civici evidenziando gii
eventuali onen 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 rifenmento operando le opportune decurtazioni sul prezzo
di stima considerando lo stato di conservazione dellimmobile e come
opponibili alla procedura esecutiva i soli contratti di locazione e i
provvedimenti di assegnazione al coniuge aventi data certa antenore
alla data di trascrizione del pignoramento (I'assegnazione della casa
coniugale dovra essere ritenuta opponibile nei limiti di 9@ anni dalla data
de! provvedimento di assegnazione se non trascritta nei pubblici registn
ed anteriore alla data di trascrizione del pignoramento, non opponibile
alla procedura se disposta con provvedimento successivo alla data di

trascrizione del pignoramento, sempre opponibile se trascrtta in data
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anteriore alla data di trascrizione del pignoramento, in questo caso

limmobile verra valutato come se fosse una nuda proprieta);

13) riferire i risultati delle indagini svolte in apposita relazione redatta
formendo compiuta, schematica e distinta nsposta (anche negativa) ai
singoli quesiti;

14) Tnviare, a mezzo di posta ordinaria o posta elettronica, nel rispetto della
normativa, anche regolamentare, concemente la softoscrizione, la
trasmissione e la ricezione dei documenti informatici e teletrasmessi,
copia del proprnio elaborato ai crediton procedenti o intervenuti, al
debitore, anche se non costituito, ed al custode eventualmente
nominato, almeno quarantacinque giomi prima dell'udienza fissata per
I'emissione dell'ordinanza di vendita ai sensi dell'articolo 569 cp.c.
assegnando alle parti un termine non supernore a quindici giorni prima
della predetta udienza per far pervenire, presso di lui note di
osservazione al proprio elaborato;

15) intervenire all'udienza fissata ex art. 569 c.p.c. per l'emissione
dell'ordinanza di vendita al fine di rendere eventuali chianmenti in ordine
al proprio incarco,

16) depositare, almeno dieci giomi prima dell'udienza fissata ex art. 569
c.p.c. per l'emissione dellordinanza di vendita, il propno elaborato
peritale, completo di tutti gli allegati, sia in forma cartacea, sia in forma
eieftronica su apposilo cd rom redatto con programmi compatibili con
Microsoft Word;

17) allegare alla relazione documentazione fotografica interna ed estema
dell'intero compendio pignorato estraendo immagini di tutti gli ambienti
(terazzi, giardini, accesson, parti comuni ed eventuali pertinenze

compresi),
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18} allegare alla relazione la planimetria del bene, la visura catastale
attuale, copia della concessione o della licenza edilizia e degli eventuali
atti di sanatoria, copia del conlratto di locazicne o del titolo legittimante
la detenzione e de! verbale d'accesso contenente | sommario resoconto
delle operazioni svolte e le dichiarazioni rese dall'occupante, nonché
tutta fa documentazione ritenuta di necessario supporto alla vendita;

19) segnalare tempestivamente al custode (0 se non nominato al giudice
dellesecuzione) ogni ostacoio 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 precedenie punte 1, nonche 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 supperto informatico;

In adempimento all'incarico conferto, il sottoscritto ha preliminarmente
preso visione degli atti di causa e della documentazione ipo-catastale
presenie nel fascicole, Esaminata la documentazione in atli, tenuto conto
delle nisultanze di quanto nlevato, esperiti i necessari accertamenti presso i
competenti uffici, I'esperto espone quanto segue.

Nell'atio di pignoramento immobiliare,notificato ai sensi dell'art. 140 epc
¢con raccomandata ar. n. 95314 del 20 novembre 2010, depositato in
canceileria 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 descntto:

“ nel Comune di Artena ( Rm )}, Via Viltorio Emanuele n. 61 e precisamente;
Appartamento s#to al piano terra, composfo da tre camere e bagno, confinante con
scala di accesso, Via Vittono Emanuele, proprists (P Censito al Catasto
fabbricali del Comune di Artena al foglio MU, particella 520, subaiterna 5, grafNata
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con la particella 286, subaltemo 5.
1* QUESITO
verificare ...... ecc.

La documentiazione ipocatatale di cui allart. 567, 2° comma c.p.c. .,
costituita da certificato notarile, sottoscritto il 9 maggio 2011 dalla Dofl.
Enrico Girola,notaio in Como e depositato in cancellena il 17 maggio 2011.

L'immobile & pervenuto al debitore con atto di compravendita rep.
37582 122112 del 31 lugtio 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
e conforme alle vigenti norme in matena espropriazioni immobiliarn.

CRIZI CRIZIONI Certificato N
A favore del debitore:

03.08.2006 nn. 5269/3391,acquisto dal Sig. CEFEENEES. 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 dellatto di mutuo a rogito Or. Antonino
Privitera, Notaio in Roma,

Trascrizione del pignoramento n. 7581/4586 del 17.12.2010, a favore di
EUROSAIL-ITW SRL.

* La EUROSAILITW SRL é& divenuta titolare del credito di
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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 Italiana n. 64, parte Il del giomo 31 maggio 2008;

=  Con procura del 25.11.2009 autenticala nelle firme dal Dr. Antonio
Reschigna, Notaio in Milano, la EUROSAIL-ITW SRL, ha conferito
alla SGC S.r.l. Societd Gestione Crediti, quale servicer , mandato
per l'attivita di gestione del recupero, della riscossione dei servizi di
cassa e pagamento dei crediti onginati da Maliorbanca SPA.

ISTANZA DI VENDITA
L'istanza di vendita & stata depositata il 21 gennaio 2011.

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

2> QUESITO
descrivere ...... ecc.

Il 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 formaie verbale.

L'immobile espropriato € ubicato nel Comune di Artena { Rm } e
precisamente;

alla Via Vittorioc Emanuele,civico 61 , piano terra { nella realta piano

nalzato )l'appartamento distintc al NCEU al sub. 5
graffata con la p.ila 520 sub. 5 , categoria A/4, classe 1, consistenza 3

vanirendita € 75,92, - indinzzo: Via Vittoric Emanuele n. 61 - piano: T

intestato: GNP propnetd per 1/1 in regime di separazione
dei beni} .
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Confina con: distacco su Via Vittono Emanuele su pid lati, p.lla 285 della

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

L'immobile espropnato ubicato nel centro storico del Comune di Artena,
& parte di un maggior fabbricato, realizzato su area distinta al NCT al fg 500
( MU), p.lla 286 fabbricato promiscuo della superficie di mq. 66.

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

Le parti comuni de! maggior immobile sono in pessimo statc d'uso e
manutenzione , come pure € in pessimo stato d'use e manutenzione
l'appartamento espropnato.

Per la particolare conformazione del Comune di Artena, I'appartamento é
raggiungibile esclusivamente a pledi attraverso un sistema di scale.non
essendc possibile utilizzare autoveicoli € motoveicoli che vanno lasciati, a
condizione che si trovi parcheggio, ad una distanza di percorrenza a piedi di
circa 10 minuti.

L'appartamento si sviluppa wunico piano rialzato ed é formato da :
ballatoio d'ingresso, tre camere e WC. Dal ballatoio si entra in un primo
ambiente, e da esso direttamente nel WC e nelle altre due camere.

Nell'appartamento erano stati iniziati lavon , non portatt a termine. In
particolare limpianto elettrico allo stato & costituito esclusivamente da
scatole di denvazione, cestelli porta frutti e filatura; i pavimenti esistenti
presentano tracce diffuse saturate con sola malta, l'unico pavimento integro
€ quelio 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 di infiltrazione d'acqua,
probabilmente provenienti dal tetto di copertura, anch'esso in pessimo stato
d'uso e manutenzione; le pareti del WC sono rivestite con mattonelie di
monocottura per un‘altezza di ml. 1,09, zona doccia ml. 1,95.1l portonicino
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dingresso e in legno, ma in pessimo stato di manutenzione, mancano tutte
le porte inteme, due infissi estemi sono formati da telai in alluminio
anodizzato con specchi in vetro e persiana sempre in alluminio anodizzato,
una stanza & pnva di una finestra, esiste solo la persiana in legno, l'altra
apertura esistente nella stessa stanza € protetta da finestra formata da
telaio in legho e specchi in vetro e persiana in legno (il tutto in pessimo
stato di manutenzione ). Nel WC nsultano installati esclusivamente il piatto
doccia e il lavabo. Gli ambienti interni aventi altezza utile variabile di ml, da
ml. 2,50 a 2,62, sono controsoffittati con murali in legno e sovrastanti perline
in legno.

in conclusione nello stato accertato appartamento risujta inabitabile,
occomre provvedere a necessan lavon delle porzioni inteme;del tetto di
copertura e delle facciate esteme.

La superficie lorda vendibile € di mq. 57,57 comspondenti ad una
superficie netta di mq. 39,15, la superficie del ballatoio estemo & di mq.
2,38.

3* QUESITO

accertare ...... ecc.
| dati indicati nel pignoramento individuano correttamente ['immobile

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

Trattasi di porzione di fabbricato realizzato su lotto di terreno senza
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. v 4

residuo potenziale edificatono.
6 QUESITO
indicare ...... ecc.

La legittimita urbanistica ed edilizia dell'appartamento non & accertabile
in quanto si tratta di porzione di immobile di vecchia costruzione ubicata nel
centro storico del Comune di Artena. Agli atti del Comune di Artena non
sono state nnvenute né pratiche né licenze edilizie nguardanti immobile
espropriato. L'analisi tipologica del costruito evidenzia che il piccolissimo
spazio contenente il bagno rappresenta una evidente superfetazione
dell'onginario costruito, superfetazione della quale non e accertabile né
Frepoca di realizzazione né la reiativa legittimita. Tuttavia nellatto di
provenienza al debitore & stato dichiarato che limmobile e stato realizzato
antecedentemente al 1 settembre 1967 e che successivamente a tale data
non sono siate realizzate opere che avrebbero necessitato di provvedimenti
amministrativi di concessione o autorizzazione edilizia.

7> QUESITO
indicare ...... ecc.
L'immobile esproprato dovra essere venduti in unico lotio costituito di:
LO UNIC

In Comune di Artena { Rm ) , alla Via Vittorio Emanuele civico 61
piano terra (nella realta piano nalzato) piena proprieta dell'appartamento
allo stato inabijtabile 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
€ 7592, - indinzzo: Via Vittorio Emanuele n. 61 ~ piano: T intestato:
U 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 piu 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, allg stato inabitabile, per il quale no
stato _possibile accertare Ja conformjta urbanjstica ed edilizia

presenza di superfetazigne { vano WC ).
L'acquirente, pertanto, come nella vendita "3 rischio e pericolo del

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

trasferimento non pud per legge essere messo in disgussione,
8* QUESITO

i Y

T

ey o A e g 3T T

dire ...... ecc.

L'immobile e pignorato per l'intero.
9~ QUESITO
dire ...... ecc.
L'immobile all'atto dell'accesso é risultato libero da persone e cose,

10* QUESITO :

Fattispecie non nguardante la presente procedura.

11* QUESITO

Non nisulta costituito condominio,
12> QUESITO
determinare ...... ecc.

La stima viene eseguita con I'adozione dei seguenti cnteri:
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a. con metodo analitico mediante la capitatizzazione dei redditi presunti
elo reali, tenuto conto delle peculian carattenstiche tipologiche ed ubicative
degli irmmobili, dellattuale stato di conservazione e manutenzione, si sono
determinati i parametn, appresso utilizzati, per la determinazione del valore
dei singoli cespiti costituenti I'intera massa immobiliare softoposta ad
esecuzione.

b. con metodo sintetico in base alle quotazioni di mercato di immobiii simili
o assimilabili in zona, tenuto conto dei valon indicati nell’Osservatorio
Immobiliare delllAgenzia del Temitorio.

| criten di stima adottati hanno come finalita la ricerca del pi0 probabile
prezzo di mercato dellimmobile in oggetto, il tutto in stretta connessione
con Je caraftenstiche 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 ¢i si atterra a
quanto indicato: nella norma UNI 10750 e nelf'allegato "C” del DPR 138/88.

La porzione in esame, secondo la definizione contenuta nell'allegato
"B" del citato DPR 138/98 é aftribuibile :alla categora R/1 { Abitazioni in
fabbricati residenziali @ promiscui).

Ai fini del calcolo della superficie commerciale dellimmobile |, in
sintonia con le norme innanzi descritte, si calcolera l'intera superficie lorda
dell'appartamento cosi come nsultante dall'ultima ed unica scheda di
accatastamento in atti
I. Nella determinazione della superficie catastaie delle unitd immebilian a destinazione
ordinaria, i muri interni ¢ quelli perimetrali estemi vengono computati per intere 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 em.

2. La superficie dei locali principali e degli accessori, ovvero laro porzioni, aventi allezza

utile inferiore a 1,50 ml,non cntre nel computo della superficie catastale.
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3. La superficie degli elementi di coliegamento verticale, quali scale, rampe, ascensorn e
simili, intemi alle unitd immobiliari sono computati in misura pan alla loro proiezione
orizzonlale, indipendentemente dal numerc di piant collegati.

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

Criteri peri groppi "R" ¢ "P"

I. Per le unila immobiliari appanenenti alle calegonie dei gruppi R ¢ P, la superficie
catasiale & dala dalla somma:

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

b) della superficie dei vani accessori a servizio indiretto dei vani principali, quali soffite,
canline € simili, computata nella misura:del 50 per cento, qualora comunicanlti con i vani di
cui alla precedente lettera a);dcl 25 per cento qualora non comunijcanti;

c) della supcrficie dei balceni, terrazze e simili, di pertincnza esclusiva nella singola unita
immobiliarc, computaia nella misura:del 30 per cento, fino a meuri quadrati 25, c del 10 per
cento per la quola eccedente, qualora detic pertincnze siano comunicanti con i vani di cui
alla precedente letera a); dcl 15 per cento, fino 2 metn quadrati 25, e del § per cento per la
quota eccedente qualora non comunicanti. Per le unitd immobiliar appartenenti alle
calegorie del gruppo P, la superficie di queste pcriinenze ¢ computaiz nella misura del 10
per cento;

d) della superficie dell’area scoperta ¢ a questa assimilabile, che costifuisce pertinenza
esclusiva delia singola unitd 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, coni ¢ simili, che costituiscono pertinenze di unitd immobilian di categoria
R/2, la relativa superficie ¢ da computare, con il criteno sopra indicato, solo per la quota
eccedente il quintuple della superficie catastale di cui alla lettera a). Per le unitd immobiliari
apparienenti alle categorie del gruppo P dette pertinenze non sono computate.

2. La superficie dei vani accessori a servizio diretto delle unita immebitian di categoria R/4
¢ computala nella misura del 50 per cenio.

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 comemi, entrano nel computo della superficie
catastale fino ad un massimo pari alla meta della superficic dei vani di cui alla lerera a) del
comma |.

Criten per il gruppo "T"

I. Per le unitd immobiliari apparienenti alle categorie del gruppo T, la superficie catastaje &
data dalla somma:

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

b) della superficie dei locali accessori a servizio indiretio dei locali principali computata
nella misura:del 50 per cento, se comunicanti con i locali di cui alla precedeate lettera a);

del 25 per cenlo se non comunicanti;

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

d} della superficie dell'area scoperta o a guesta assimilabile, che costituisce pertinenza
esclusiva della singola unita immobiliare computaia nella misura del 10 per cento, ovvero,
per le unitd immobitiari di categoria T/1, nella misura del 20 per cento.

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

nella misura del 50 per cento.

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

® Superficie ragguagliata ballatoio 30%

della superficie effettiva
( rf. lett. c) allegato “C" D.P.R. 138/98
=mq.2,38 x 0,30 =mg. 071
Superficie totale a base di calcolo =mq. 58,28
Per quanto nguarda i fabbricati residenziali, in uno stato
conservativo normale, si sono ritevati i sequenti 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 €/mgxmese=€ 4,00
valore massimo €Emgqxmese=€ 5,30
In relazione: all'ubicazione,alle caratteristiche e alio stato di
manutenzione del fabbncato di cui & parte il cespite espropriato si
ritene 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 esproprialo derivante
dallapplicazione dei parametr innanzi indicati, dovra essere
decurtato di una percentuale pari al 30% : per attuale stato di
inagibilitd; per necessari lavori di ristrutturazione e di consolidamento
di porzioni individuali e condominiali; per non immediato utilizzo in
ragione dei lavori da effeftuare, ecc.
1° METODO
Determinazione del valore dellimmobile con la capitalizzazione del
redditoc presunto.
Superficie totale lorda = mq. 58,28
Affiito presunto € 4,00/mq x mese = € 400 x mg.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 residenzial
5,00 %
Determinazione valore
Reddite lordo = € 2.796,00
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V =€ 2,796,00: 0,05 = € 55,920,00
2> METQDO
Determinazione del valore di mercato dellimmobile con stima
sintetica.
Superficie totale lorda vendibile = mq.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 valon calcolati con i due metadi di stima, si determina il
seguente valore dellimmobile:
€ ( 55.820,00+64.108,00) : 2 =€ 60.014,00
ET Nl :
per attuale state di inagibilita; per necessan
lavori di nistrutturazione e di consolidamento di
porzioni individuali e condominiali; per non
immediato utilizzo in ragione dei lavori da
effettuare, ecc.,per maggion 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
.V.A. effettuata a corpo e non a misura.

immobile pignorato, allo stato inabitabile, per il quale non &
sta oss|bile accertare la co ita urbanisti ilizj enz

disu etazione { van C

L'acguirente, pertanto, come nella vendita “a rischio e pericolo del
cm ? ex 8 c., & avvertito che una v enu il
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trasferimenio non pub per| g essere messo in discussione.

13* QUESITO
riferire ...... ecc.
| rAsultati delle indagini svaolte sono contenuti nella presente relazione

nella quale é stata data nsposta ai singoli quesiti posti.

14» QUESITC
inviare ...... ecc.

H C.T.E provwedera ad inviare nelle forme di rito a mezzo di posta
raccomandata ar. o posta eletironica, copia del propric elaborato ai
creditori procedenti o intervenuti, ed ai debitori entro i 45 giomi antecedenti
lI'udienza fissata per I'emissione dell'ordinanza di vendita , assegnando alle
pasti un termine non superiore 3 15 giomi prima della predefta udienza per
far pervenire, presso di lui note di osservazione al proprio elaborato.

15~ QUESITO
intervenire ...... ecc.

Il C.T.E. interverra ali'udienza per I'ordinanza di vendita al fine di rendere
eventuali chiarimenti in ordine al proprio incarico, se& perveranno
osservazione da parte del creditore procedente e/o del debitore.

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

Il C.T.E. provvedera al deposito dell'elaborato peritale almeno 10 giomm
prnma dell'udienza fissata per fordinanza di vendita sia su supporto
cartaceo sia su supporto informatico { cd-rom e /0 dvd ) redatto con
programmi compatibili con Microsoft Word.

17~ QUESITO
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allegare ...... ecc.

La richiesta documentazione fotografica dellimmobile pignorato.e
allegata sia al supporto cartaceo sia a quelio informatico.

18* QUESITO
allegare ...... ecc.

Alla relazione sono allegati: 1a descrizione del bene, la planimetiia
catastale del bene, le visure catastalil'atto di provenienza al debitore, la
documentazione fotografica,il CD-rom contenente I'elaborato peritale ed i
relativi allegati.

19* QUESITO
segnalare ...... ecc.

Non si sono verificali ostacolt all'accesso.

20* QUESITO t
provvedere ...... ecc.

La descrizione del bene contenente gli elementi di cui al precedente
punto 1, nonché la compiuta indicazione dei dati catastali per [a successiva ;
allegazione all'ordinanza di vendita ed al decreto di trasfenmento, é allegata
alla presente.

21* QUESITO
estrarre ...... ecc.

Copta di quanto contenutc nel fascicole di ufficio dell'esecuzione alla
data dell'incarico ( 20.04.2011),é stato estratto su supporto informatico,

CONCLUSIONI
Sulla base di quanto esposto. il sottoscritto esperto cosi conclude ;

'immobile, oggetio del procedimento di esecuzione immaobiliare 748/2010
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PROMOSSO DA : SGC SRL SOCIETA’ GESTICNE CREDITI
CONTRO ; S

L'mmobile 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 pianc rialzato),piena proprieta dell'appartamento
allo stato inabitabile distinto al NCEU al fg. MU, p.ila 286, sub. 5 graffata
con la p.lla 520 sub. § , categoria A/4, classe 1, consistenza 3 vani,rendita
€ 75,82, - indirizzo: Via Vittorio Emanuele n. 61 — piano: T intestato:
U | proprieta per 1/1 in regime di separazione dei 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 L.V A, effettuata a corpo e non a misura.

Immaobile pignorato, allo stato inabitabije, per il quale non é
stato possibile accertare la conformita urbanistica ed edilizia,

resenza di superf jone { vano WC .

'acquirente, pertanto, come n vendita “a rischio e pericolo del
compratore” ex art. 1488 c.c., é avvertito che una volta avveputo, il
trasferimento b per legge ere so in digcussiane.

Velletri 27 ottobre 2011

alﬂero casadonte arcrpltetto E
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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.

udienza di prima comparizione del 10 gennaio 2012
relazione preliminare delegata dai 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.RL. ( cessionaria delle ragioni di credito di
BANCA S.P.A) a carico di CEEEEEREEERNEN cravante sysbgr _
immobile: appartamento sito in Artena via Vittorio Emanuele 61 cen In‘o a? foglro .
MU. p.lla 520 sub 5 graffata con p.lla 286 sub 5 SN

Dalla documentazione in atti risulta che:
a) listanza di vendita dell’ immobile pignorato, é stata prodotta rispettan
di cui agli artt. 501 e 497 c.p.c.;
b) la certificazione notarile attestante le risultanze dei Registri Immobiliari relarive
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 1’ immobile pignorato;

e) al momento della trascrizione del pignoramento I’ immobile in oggetto risultava di
piena proprieta dell’esecutato NN pcr averlo acquistaro,
dichiarandosi coniugato in regime di separazione dei beni, con atto di
compravendita a rogito Dr. Antonino Privitera Notaio in Roma  Rep. n
37582/22112 trascrittoindata 3 agosto 2006 al numero 3391 di formalita.

) 1’ immobile in oggetto risulta gravato dalle seguenti 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 R
grava per euro 180.00,00 ;
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TRASCRIZIONI
1) atto di pignoramento in epigrafe.

21 SET 201
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- ol ?__ ,
H N . . . . X
:
.

indicato, -
ATTESTO Z

quanto segue.

1) BEN| OGGETTO DELL'ESECUZIONE :

8) Indlcazions del ben! contenuta nell'atto di pignoramento

D / Zolo
sertificato notadie ai sensi dell’art.567 comma 2 ¢.p.c., come modificato dalia legge

} agosto 1998 n.302.art.1 comma 1

TRIBUNALE DI VELLETRI
>rocedura Esecutiva Immobiliare promossa da :

EUROSAIL{T-W SRL con sede in Milano

C.F.: 08831141000

+ei confronti di :

RN, 1.2 t> 2 SR

c.r. . S

in virti de! pignoramento trascritto presso la Conservatoria dei Registri Immobitian di

elletri in data 17.12.2010 at n.7581 registro generale ed al n.4586 registro particolare,
; ctificato il 20.11.2010

i
o sottoscrtto Dr.Ennco Girola, Notaio in Como, con studio in Via
uralto nr.2, per incarico del creditore procedente esaminati i registi catastall ed

immobill sitl in ARTENA Via Vittorio Emanuele nr.61

 per quota 100% di piena proprieth

-.unitd immobiliare censita al NCEU fg.MU con :

' mapp.520/6-286/5 (graffato) - PT

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
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») indicazione del beni secondo |e risultanze del registri Ipotecari e catastsll :

mmoblll aitl in ARTENA Vis Vittorio Emanuele nr.61

ser quota 100% dli plena proprioﬁ

;porzicne di fabbricato ad uso civile abitazione denunciata presso UTE con scheda
nr.2514 del 10.6.80 e scheda 59276 del 20.7.83 (in variazione del mapp.286/3-520/4
gmﬂ‘ato) e cengita el NCEU fg.MU con

mapp.288/5-520/6 - PT - Al4 -cl.1 - v.3 - €.75,82

2] STORIA [POTECARIA

A tutto il 17.12.2010 (data di trascrizione del pignoramento) 'immeobile avanti descritto

\(a) SupCehsi ' .. come da denuncia nr.8& R4

UR_«g¥ Velistri de! 15.9.95 (trascritta il 9.10.85 nr.4005/2760) devoluta per legye—fz
Aciata quota intera di piena proprieta a favore di GESUININRENEEEED NN
S ), et

¢ Uninatntamy W) per quota 1/6 clascuno di piena proprieta;
;preoisando che vengono indicati i mapp.520/2 e mapp.286/5.

:b) Atto de! 5.10.83 rep.2068 Notaio Fabrizio Guerritore di Roma (trascritto # 9.10.
inr4349r2915) con i quale JIIINEGD S iibtero di stato,
g 1 7 8 " ]
‘ (W, tutti in regime di comunione legale ma come bene personale,
W iibero, vendono a LNINEENGGENEEED NN o
S, in regime di comunione legale; precisando che viene erroneamente i
' mapp.520/2. (

(trascritto il 13.1.2008 nr.166/115) a favore RN YRS ¢ a carico di NG

(Sl PTG NS (WREEN, precisando che vengono

!' ¢) Decreto di trasferimento emesso il 12.12.2005 rep.2923 del Tribunale di Velletri
{ indicati i mapp.520/2 e mapp.286/5, anziché fesatto mapp.286/5-620/5 (graffato).
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favore "MELIORBANCA SPA con sede in Miiano™ e a carico di

- .Mwm&:!&:-_\o_‘\

-PAGINA 3 -

d) Decreto di trasferimento emesso il 10.3.2006 rep.2823 del Tribunale di Velletri
{trascritto il 11.5.2008 nr.2847/1901) portante reftifica al decreto di trasferimento emesso il
12.12.2005 rep.2923 del Tribunale di Velletri (trascritto i 13.1.2008 nr.166/115 di cui

sopra) a favore GENERENNINGNE) c a carco ditassmiehannllNEEES © Wi
PR, 5 fine di indicare correttamente i mapp.520/5 e mapp.286/5,
ma non indicandoli graffati.

e) Atto del 31.7.2006 rep.37582/22112 Notaio Antonino Privitera di Roma (trascritto il
3.8.2008 nr.5269/3391) con il qualcginnunNENRNNNENY vende 2 GiNEEREnhin

®in regime di separazione dei beni.
3) ISCRIZIONI E TRASCRIZ|ONt PREGIUDIZIEVOL!
a) Iscrizione nr.5270/1149 del 3.8.2008

Ipoteca volontaria di €.180.000,00 a garanzia del capitale di €.90.000,00, durata 20 anni, a

(B in forza dell'atto di mutuo a rogito dott. Antonino Privitera, Notaio in Roma, del

31,7.2006 rep.37583/22113,

b) Trascrizione nr.7581/4588 del 17.12.2010 del pignoramento di cui innanzi,

a favore EURQSAIL-IT-W SRL con sede in Milano

contro QNGNS rato IR
atto di pignoramento rituaimente notificato ii 20.11.2010 rep.4146/2010 del Tribunale di

Velletr.

Como, addi 09.05.2011
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TRIBUNALE DI VELLETRI

ESECUZION IARE N*748/2010
Udienza 1' Comparizione 10.01.2012

PROMOSSA DA : SGC SRL SOCIETA' GESTIONE CREDITI
CONTRO ;I

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 1a plla 520 sub. 5 , categona AJ4, classe 1, consisienza 3

vanirendita € 75,82, - indirizzo: Via Vittono Emanuele n. 61 - piano: T

intestato: NN | proprieta per 1/1 in regime di separazione

dei beni) .
Confina con: distacco su Via Vittorio Emanuele su piu lati, p.lla 285 della

M.U., salvo altn e pil precisi confini.

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

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

Immobile pignorato, allo stato inabitabile, per il guale non ¢
statc possibile accertare la conformitda urbanistica ed edilizia,

presenza di syperfetazione [ vano WC ).

L'acauirente, pertanto, come nella vendita “a rischio e pericolo
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del compratore” ex art. 1488 ¢.c., ¢ avvertito che una voita avvenuto, il
trasferimento non pud per legge essere messg in discussjone.

La documentazione ipocatatale di cui all'art. 567, 2° comma c.p.c. @
costituita da cerlificato notarile, sottoscritto il 89 maggio 2011 dalla Dott,

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

L'immobile & pervenuto al debitore con atto di compravendita rep. 37582
122112 del 31 luglic 2006 a rogito Dr. Antonino Privitera notaioc in Roma.
Nel suddetto atto il debitore ha dichiarato di essere in regime di

separazione det beni.

La relazione preliminare & stata delegata alla D.ssa Spicci Maria
Cnstina, notaio in Manno. Dalla suddetta relazione, depositata in
Cancelleria il 21,09.2011, si evince che la documentazione presente nel
fascicolo d'ufficio é conforme alle vigenti norme in materia espropriazioni

immobiliar.
T CRIZION| E ISCR! I { Rif. Certificato Notarile
A favore del debitore:

03.08.2006 nn, 5269/3391,acquisto dal Sig. SNNGEGE. dcll'immobile

pignorato.
Coniro il debitore:

Iscrizione n. 5270/1149 del 03.08.2006, portante ipoteca velontaria di €
180.000,00 a garanzia del capitale di € 90.00000 a favore di
MELIORBANCA SPA, in forza dellatto di mutuo a rogito Dr. Antonino

Pnvitera, Notaio in Roma.
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Trascriziane del pignoramento n. 7581/4586 del 17.12.2010, a favore di

EUROSAIL-ITW SRL.

La EUROSAIL-ITW SRL & divenuta titolare del credito di
Meliorbanca SPA, nellambito delloperazione di cessione pro soluto
dei crediti individuabili in blocco ai sensi della legge n. 130 del 30
aprile 1899, di cui alla pubblica notizia apparsa sulla G.U. della

Repubbilica Italiana n. 64, parte li del giomoe 31 maggio 2008,

« Con procura del 25,11.2009 autenticata nefle fime dal Dr. Antonio
Reschigna, Notaic in Milano, fa EUROSAIL-ITW SRL, ha conferito
alla SGC S.r.i. Societa Gestione Crediti, quale servicer , mandato
per I'attivita di gestione del recupero, della riscossione dei servizi di
cassa e pagamento dej crediti onginati da Meliorbanca SPA.

ISTA DI VEND

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

Velletn 27 ottobre 2011

alfiero cgsédo

CANCELLIERE
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