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TRIBUNALE DI VELLETRI
' reECTIZION] IMMOBILIART

UFE

Fsecuzione Immbbﬂiare L_rfc’_:“) i3/ 3312 \

promossa da

[76) 116 IO A
GE. coreisnns Bott. RICCARDC AUBINO
' Geom. SERGIO DI LISIO

A seguito di ordipanza il Sottoscritto geometra SERGIO DI LISIO

domiciliato i Genznno di Roma, Vie delle Rose 14, fu nominato espesto
nel procedimento aa espropriazione immobiliare in epigrafe ¢ convocato
,25_%0720 12 cui intervenne ¢ prestd il giuramento di rito
con riferimento ali’att. 173 bis " delle disposizioni di

569 c.p.c, il seguente nearico

alla udienza del
ricevendc poi,
attuazione del c.p.c @ neile previsioni deli’art.
1)  venficare, pfima di ogni altra aitivita, la completezza delia
£t 567, 2° comma ¢.p.c. (estratio del catasto e

documentazione di jcui all’art
certificazioni delle fscrizioni e trasarizioni relative all’immobile pignorato

. effettnate nei venti anni anteriori alla trascrizione del pignoramento, OppuLe

certificato notarile dttestante le risultanze delle visure catastali € dei registri
immobiliari) segnalando immediatamente  al Giudice ed al creditore
pignorante quelli | mancanti O imidonei ; predisporre, sulla base det
documenti in atti, Pefenco delle iscrizioni e trascrizioni pregindizievoli
(ipoteche, pignoramenti, sequesiri, domande giudiziali, sentenze
dichiarative di fallimento} ; acquisire, s€ 00D depositate, le mappe
censuarie che egli fitenga indispensabili per la corretta identificazione del
bene ed i certiﬁcaﬁi di destinazione urbanistica (solo per i terreni) di cui
all’art. 30 del D.ER. 6 giugno 5001 n° 380, dando prova, in caso di
mancato rilascio della detta documentazione da parte dell> Amminisirazione
competente, della; relativa richiesta 5 acquisire Uatto di provenienza
uliraventennale (ovie non risultante dalla documentazione in atti)

2) descrivere, previo necessariQ aceesso, I#mmobile pignorato, indicando
deftagliatamente: £OMURES, localith, via, nUImero civico, scala, piano,
interno, caratteristiche interne ed esterne, superficie (calpestabile) in mg,
confini e dati catastali attuali, eventuali pertinenze, accessoti € priflesimi di
parti comuni (Javiatoi, soffitte comuni, locali di sgombero, portineria,
riscaldamento ecc.); .

3 ) accertare la conformita tra la descrizione attuale del bene (indirizzo,
numero civico, piapo, interno, dati catastali confini) e quella contenuta pel
pignoramento evid;enziando, in caso di rilevata difformita:
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A

-G} accertare se ’immobile

2) se i dall indicati in pignoramento non hanno mai identificato 'immobile
& ion consentono ia sua univoca identificazione;

B) se i deti indicati in pignoramentc  SOno errgnet
individuazione det bene;

¢) se i dati indicati nel pignoramento, pur non corrispondendo a queli
attuali, hanno in precedenza individuato Iimmobile rappresentando, in
questo caso, la.storia catastale del compendio pignorato;

4) procedere, ove necessario, ad eseguire le necessatic variazioni
Paggiornamento del catasto provvedendo, in caso di difformitd o mancanza
di idonea planimetria del bene, alla sua correzione O redazione ed
all’ accatastamento delle unitd immobiliari non regolarmente accatastale;

5) indicare I'utilizzazione prevista dallo stremento urbanistico comunale;

§) indicare la conformita o meno della costruzicne alle autorizzazioni o
concessioni amministrative e ['esistenza o 1meno di dichiarazione di
agibilitd. In caso di castruzione realizzata o modificata in violazione della
normativa urbanistico-edilizia, I’Esperto dovra descrivere dettagliatamente
Ia tipologia degli abusi riscontrali e dire se I’illecito sia stato sanato o sia
sanabile in base combinato disposto dagli art. 46, comma 5°, del DP.R. 6
giugno 2001 n. 380 @ 40 comma 6° della L 28 febbraio 1985, n.47;

7y dire se € possibile vendere i beni pignorati in  uno @ piv lotti
provvedendo, in quest’ultimo caso, alla loro formazione procedendo inolire
(solo previa autorizzazione del Giudice deil’esecuzione) all’identificazione
dei nuovi confini ed alla redazione del frazionamento; I’Esperto dovia
allegare, in questo caso, alla relazione estimativa, 1 tipi debitamente
approvati dall’Ufficio Tecnico Erariale;

8) dire se Pimmobile & pignorato solo pro quota, se esso sia divisibile in
natura, procedendo, in quesic Caso, alla formazione dei singoli lotti (ed, ove
necessario, all’identificazione dei suovi confini, nonché alla redazione del
frazionamento allegando alla relazione estimativa i tipi debitamente
approvaii dall’Ufficio Tecnico Frariale) indicando il valore di ciascuno di
essi e tenendo conto delle quote dei singoli comproprietari e prevedendo glt
eventuali conguagli in denaro; I"Esperto dovra procedere, in caso contrario,
alla stima dell’intero, esprimendo compiutamente il giudizio i
indivisibilita eventualmente anche alla luce di quanto disposto .dall” art.
577 ¢.pc.. dall’ art. 846 C.C e dallz Legge 3 giugno1940, n°® 1078;

& libero o occupalo; acquisire il titolo
legittimante il possesso o la detenzione del bene evidenziando se esso ha
data certz anteriore alla trascrizione del pignoramento; verificare se
risultano registrati presso I'ufficio del registro degli atti privati contratti di
locazione efo se risultino comunicazioni alla locale autoritd di pubblica
sicurezza ai sensi defl’art. 12 del DL. 21 marzo 1978, n° 59 convertito in k.
18 maggio 1978, n. 191 ; qualora sisultino contratti di locazione opponibili
alla procedura esecutiva "Esperto dovra indicare la data di scadenza, la
data fissata per ii rilascio o se sia ancora pendente il relativo giudizio;

10) ove I'immobile sia occupato dal coniuge separato o dall’ ex confuge del
debitore esecutato, acquisire il provvedimento di assegnazione della casa

ma  consentono

rosal
ok
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coniugale;

11) indicare Uesisienza sui beni pignorati & eventyali vincoli artistici.
storici, alberghieri di inalienabilitd o di indivisibilita; accertare Vesistenza
di vincoli o cneri ¢i natura condominiale (segnalandc se gli stessi
resteranno a carico dell’acquirente, ovvero saranno cancellai o risulieranno
pon opponibili al medesimo); rilevare Pesistenza di diritti demaniali {di
superficie o servitt pubbliche) o usi civiel evidenziando gii eventuali onert
di affrancazione o riscatto;

12) determinare il. valore dell’immobile con espressa ¢ compiuta
indicazione del criterio dj stima e analitica descrizione della letteratura cui
si & fatto riferimento operando le opportune decurtazioni sul prezzo di stima
considerando lo stato di conservazione dell’immobile e come opponibili
alla procedura esecutiva i soli contratti di locazione e i provvedimenti di
assegnazione al coniuge aventi data certe. anteriore alla data di trascrizione
del pignoramento (I’ assegnazione della casa cor jugale 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
nignoramento, non opponibile alla procedura - se disposta con
provvedimento successivo alla dafa di trascrizione del pignoramento,
sempre opponibile sa trascritfa in data anterjore alla data di trascrizione del
pignoramento, in questo caso I"immobile verra valutato come se fosse una

o

nuda proprieta);

13) riferire i risultati delle indagini svolte in apposita relazione redafta
fornendo compiuta, _soh.ematica ¢ distinta risposta (anche negativa) ai
singoli quesiti; _ ;

14) inviare, a mezzo di posta ordinaria o posta eletironica, nel rispetio della
normativa, anche regolamentare, concernente la sottoscrizione, la
trasmissione e la ricezione def documenti informatici ¢ teletrasmessi, copia
del proprio elaborato ai creditori procedenti 0 intervenuti, al debitore, anche
se non costituito, ed al custode eventualmente nominato, almeno
quarantacinque giorni  prima deli’udienza fissata per [’emissione
dell’ordinanza di vendita ai sensi dell’articolo 569 c.p.c. assegnando alle
paiti un termine nom superiore a quindici giorni prima della predeita
udienza per far pervenire presso di lui note di osservazione al propiio
elaborato; :

1%5) intervenire all’udienza fissata cx art 569 c.p.c. per I’emissione
dell’ordinanza di vendita al fine di rendere eventuali chiariment in ordine
al proprio incarico;

16 ) depositare, 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 ghi allegati, sia in forma cartacea, sia in forma
elettronica su apposito cd rom redatto con programmi compatibili con
Microsoft Word; :

17) allegare alla refazione documentazione fotografica interna ed esterna
dell’intero compendio pignorato estraendo immagini di tutti ghi ambienti
(terrazzi, giardini, accessori, pari comuni ed eventuali pertinenze compresi);
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i8) allegare alla relazicne la plam netria del be‘nu. fa visura catastale
attuale, copia d >1la concessione o della liceniza cdilizia o degli eventuali atil
di sar\atoria, copia del contratto di locazione o del titolo legittimante la

&l verhale d’accenso contenente il sommario resoconto defle

detenzione ¢
operazioni svolte ¢ le dwhlarano 2 rese dail’occupante, nonché (utta ia
documentazione ritenuta di necessario supporto alla vendita;

19) segnalare tempestivamente al custode (0 sé non nominato al giudice
dell’esecuzione) ogni ostacolo ali’accesso;

260) provvedere a redigere, su anposzto foglio a parte ed in triplice uopla.
adeguata e dettagliata descrizione del bene contenente gh elementi di cui al
precedente punio I, nenché la compiuta indicazione dei dali calasiali per la
successiva allegazione all’ordinanza di vendita ed al decreto di
trasferinnento;

21) estrarre copia del fasacolo deil’ beccumonﬁ su supporto informatico;

l: 17 U O
Successivamente alla udienza di conferimento dell'incarico hanno avuto

inizio e svolgimento le operazioni periteli, nel corso delle guali il

sottoscrittc ha effettuato sul posto witi § rlievi e gli scoertamenti
oceorrenti, ed inoltre ha provveduto ad assumere tutte le informazioni e ghi |

clementi necessari a dare risposta agli ulteriori quesifi riguardanti Ia

procedura.
Di tutto cid tenute conto, ed elaborati gli elementi acquisiti, 1 dati di rilievo,
la documentazione tatastale, urbanistica e quanto alftro occorrente, il ‘

sottoscritto C.T. ha redatto la seguente ‘
. PERIZIA |

1) verificare, prima di ogui altra attivitd, la completezza della |
documentazione di cui all’art. 567, 2° comma c.p.c. {estratto del catasto e ;
certificazioni delle iscrizioni e trascrizioni relative all’immobile pignorato ‘
effettuate nei venti anni anteriori alla trascrizione del pignoramento, oppure :
certificaio notarile atteéstanie le risultanze delle visure catastali e dei regisiri |

immobiliari) segnalando immediatamente al Giudice ed al creditore .
pignorante quelli —mancanti o imidonei ; predisporre, sulia base dei i
documenti in atti, I’elenco delle iscrizioni e trascrizioni pregiudizievoli |

(ipoteche, pignoramenti, sequestri, domande giudiziaii, seriterze |
dichiarative di fallimentc) ; acquisire, se non depositate, le mappe
censuarie che egli ritenga indispensabili per la cotretta identificazione del ’
bene ed i certificati di destinazione urbanistica (solo per i terreni) di cui
all’art. 30 del D.P.R. 6 giugno 2001 n° 380, dando prova, in caso di :
mancato rilascio della detta documentazione da parte dell’ Amministrazione ‘
| competente, della relativa richiesta ; acquisire ['atto di provenienza
| ultraventennale (ove non risultante dalla documentazione in atti)
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"

- In relazione al primo guesito formulato dal Sig. G.E., si precisa che

dallesame degli afti contenuti nel fascicolu della esecuzione immobiliare

sositata in Cancelleria, in data 07.10.20172, Ta refazione redatta dal

Notaio Diott. Plercarlo CAPARRELLI (efl. n. 1) aticstante le risultanze

delle visure catastali e dei registri immobiliari cosi pedissequamente
trascritte nei punti che seguono :

a )} La documentazione ipotecaria ¢ stata depositata il 21 settembre 2012 e
quindi nei termini di cui all’art. 567 c.p.c., essendo staiz I’istanza di
vendita depositata il 12 giugno 2012.

b ) L’istanza di vendita ¢ stata depositata il 12 giugno 2012 e quindi nei
termini di legge essendo il pignoramento stato eseguito il 16 aprile 2012.

¢ ) I dati catastali sono corretti ed aiti ad identificare inequivocabilmente
’immobile pignorato.

d } La descrizione delPimmobile contenuta nell’atto di pignoramento
corrisponde alla documentazione prodofia.

¢ ) La documentazionse ipotecaria copre il ventennio p
trascrizioni inerenti I’immobile pignorato.
f) Dalla documentazione esaminata vi & certezza in ordine alla titolaritd del
diritto di comproprieta da parte dell’esecutata sui beni pignorati al tempo
del pignoramengo L esecutala & divenuta comproprietaria in forza di
successione di devoluta per testamento pubblicato con
werbale atto notaic Minniti trascritta in data 14.2.2008.

g ) Al sensi defl’art, 498 ¢.p.c. risultano alfri creditori che sui beni hanno
diritto di prelazionet
Gerit S.p.A. Agente per Ja riscossione tributi della Provincia di Roma in

forzaW;iﬁa in data 3 agosto 2007 al n. 18848 di formalita
contr erlaquotadi 1/9) per € 255.354,00

Equitalia Gerijt S.p.A. i forza di ipotecs legale iscritta In data 28 aprile
2010 al 1. 6259 di formalita per € 215.881,00 corr - =

quota ¢i 1/3 v
Aj sensi dell’art. 599 c.p.c. esistono comproprietari-ai quali deve essete

er la continuity delle

1l creditore procedente non ha provveduto a notificare avviso © art. 498

c.p.c. ai creditori iscri i e avviso ox art. 599 c.p,c. ai comproptietar.
Gravami:

- ipoteca Jegale iscritta in data
favore della Gerit S.p.A. Agente

3 agosto 2007 al n. 18.848 di formalitd &
per la riscossione dei tributi della

Provincia di Roma per € 255.354,00

del”’immobile pignorato
- jpoteca legale iseritta in dats 28 aprile 2010 al n. 6.259 di formalita a

favore di Equitalia Gerit S.p.A. per ¢ 215.881,00 contro [ N
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grava sy 1/3 delt’ zmlnownc pignorato

1111

~  pignoramento trascritto in data 7 giugno 2012 al'n. 18368 di formaiiia a
favore della Trevi Finance 3 S.r.. cont

'_‘ v - A e T T ,..,.,.,)..(.',- PN - N -
- HWInLS :

4 ) descrivere, previo necessano aoo ato
dettagliatamente : comune, localitd, via, numerc civico, %ai piam.
: ristiche interne ed esterne, superficie {ca wﬂsta.bﬂe,- in mq, |
contini e dafi catas &h attuali, eventuali pcmnexm,, aCCessor ¢ mil!esimi di
parti comuni (lavatoi, soffitte comuni, locali di sgomabero, portineria,
| riscaldamento ecc.);
- L*immobile oggetto di perizia la cui istanza di vendita, conseguentemente

)

al pignoramento eseguito il 16 aprile 2012, & stata depositata il 12 giugno |

2012, écosl testu:ahﬁente descrirto ntef citato pianorwzento g

o g
| Guote ¢ dirirs p(fn, & 173 pro indivisa defi cvpericn LEHEG 17 Ci;zf.rspz‘rzf;]

| Viele a7 Murino 30, m Catasto al foglio 6, pers, 87 sub. 5 - > |
- ] |

- LD’accesso nell’ appbn‘amenta di cui & perizia, nel corso del quale sono |

stati svolti i necessari 111 evi, si & svolto 2 seguito di Iettera R.A R, {all. n. 2) |

eummtﬂ che ’immobile ¢ ubicato in Clampino, Viale |

- 8i riferisce prelimin
di Marino n. Z6 (cij palazzina “A” piano 1° interno n. 2, confinante con
vane scale e pianerotiglo, Viale di Marino, appartamento interno n. 3 salvi i
altri, e che i dati catastali attuali corrispondono con i dati del pignoramento, |
appartamento in' Ciampino, Viale di Marino n. 2§ (ex 30}, al N.CE.U. [

foglio 6, part. 87 sub. ¥ pignorato per quote e dixitti pari a 1/3 pro indiviso |

dell’intero. Le caratteristiche sia inferne che esterne deil’immobile
pignorato sono e seguehti : |
-fotoall. n. 3:1l cancq:llo civico n. 26 di accesso all’androne condominale

scala “A” ¢ “B” dcllq palazzina nella quale & ubicato I’apgajtamcmo i

oggetto di perizia
-fotoall. n. 4 : la palazzina condominale formata dalla scala “A” ¢ “BY :

della quale f2 parte I’a.p}:iartamento oggetto di perizia
- fotoall n. § panoriamica della zona ripresa dall’immobile oggetto di |
esecuzione immobiliare
-foto all. n. 6 panoraiimica della zona ripresa dall’immobile oggetto di |
esecuzione immobiliare cIa diversa angolazione
- foto all. n. 7 panor@nica della zona ripresa dall’immaobile oggetto di i
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esecuzione inumobiliare da diversa angolazione
- foto all. n. § : balcone esterno a livelio dell”appartamento, con pariicolari

ento di marmelle di

J5 Al Gy 3 s 3 mvEorr ] tr Lorep 1
H alla :lf‘.g;‘ﬂ%ia dE i}}.(ﬁ.ﬁél(}!’l@ t rerrc, Al pav

graniglia ed alle soglie di traverting

- foto all. n, 9 © ringhiera in ferro di protezione del baicone esterno a fivelio
dell’appariamento, son particolari refativi alle ayvolgibili in plastica delle
finestre ed al rivestimento di gres della facciata condominiale.

- foto all. n. 1@ : il vetusto, originale portoncino in legno di accesso
all’appartaniento  (visto dall’interno} dotato di serratura di sicurezza
applicata sulla bussola successivamente al momento della costruzione, con
ulteriori elementi metallici di rinforzo

- foto all. a. 11 : particolare del pavimento di segati in marmo dell’ingresso
e del scggiomo

- foto all. n. 2 : il bagno, con vista dei particolari del pavimento ¢ del
rivestimento in maipliche bianche 15x15, sanitari rubinetteria di tipologia
commerciale, il tutto di mediocre gualitz ¢ risalente al momento della
costruzione circa anno 1967

- per quanto attiene la superficie calpestabile, si riferisce che duraute il
soprailuogo svolte sull'immobile il soitoscritto ha svolto il rilieve

slanovolumetrico deli’abitazione che risulta essere cosi conformats. :

- Computo delle superfici nefte calpestabili 4

- iIngresso mt 3,20 x 2,40 = mg 7.68
- dishmpegno mt 4,00 x 1,20 = mg 4,80

- letto mt 4,10 x 580 = mgq 23,78
- cucina mt 3,20 x 3,40 = mq 10,88
- bagno mt 3,40 x 1,60 = mgq 5,44
- ripostiglic mt 242 x 1,62 = mg 392

- balcone mt 6,70 x 1,00 = mg 6,70
' « 300 %100 = _“_ 200
mg 8,7¢

- Gli infissi esterni ed interni, sia le finesfre che le porte, sono di antiquata
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tipologia, finestre Jotate di serrande avvoigibili, porte di tipo tamburato.

- gii intonaci inferni sono del tipo civile, rifiniti con tinteggiature moito

s 5 14 wetiioin
oongumals, venuse

arte di ceramica ¢i

’:S

- 1 pavimenti sonp in parte di segati di marmo e in ¢
scelta commerciale analogamente ai rivestimenti del bagno e della cucina
abitabile ; anche gli apparecchi igienice/sanitari (tazza, bidel e lavandino)
song di tipologia e d.iscgno confacenti alla medesima scelta commerciale

- [Pimpianto cletirico non ¢ a norma, ed & quindi da assoggetiare ad
intervento di adeguamento per quanto attiene 1 vari componenti, gli
interruttori sajvavita e gli scarichi a terra

- Pimpianto idravlico di alimentazione & di antiquata realizzazione, con
tubazioni vetuste e tipologicamente superate, oo scarichi da revisionare

- non & presente "impianto di riscaldamento

- Tale & lo stato di fatto oggettivo attuale della unitd immobiliare oggetto di
perizia come acceriato dal sottoscritto CTU nel corso del sopralluogo

effetteato, per cui le valutazioni di stima che seguono verranno svolte sulla

base delle indicate condizioni oggettive

3 ) accertare la conformiid tra la descrizione attuale del bene (indirizzo, !
rapners civieo, piane, inteno, dati catastali e confini) ¢ queila contenuta nel
DISNO ame*ito ev1den/1anﬁo in caso di rilevata difformita:

i pignoramento non hanno mai identificato Pimmaobhile

v

A ey en nmn sy yma A {m o N anam s FramTaa oh s e Arnen et s

[

€j 55 I datr fidicali nel pignoramento, pur 0on COLISpOnGends & quel
attuail, hanne i pre CCs’lSYZ& IHCU\/T(IUJ.LO g ts: 1?{10015(‘3 rappresentando,

I 1t

A R/ W SOERRN, . = PRI ¥ o SO GS TS G (R ot B % P55 & gpme,
%

Pimmobile & ubicato in Ciampinc (R) Viale di Marino n. 2§ (ex3()
palazzina“A’piano 1° interno n. 2, confinante con vano scale, Viale d:

Marino, appartamento interno n, 3 sabvi altei ;

si ribadisce che i dati catastali attuali corrispondono con i dati del
mpino, Viale di Marino

foglio &, part. 87 sub. 5 (immobile pignorato per

ey dagiviees diesi seenand,

WLEOIR, DETEW L0 LD ~ [ 1 UG noye i iv
L Ted 0K FORRKA SUHEES lovamrarmes 085 1 o
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£y

- Si concluge specificando che i dati indicati in pigaoramem:o sopra
riportati consentong senza aleun dubbic la univoea identificazione del bene.

e dere. ove CaEaRAT EH RARETEA TR SR smen o BE o ]
J-é, PrOCCGEre, OvO BCCCSsait, a& COBCEUINC 10 LOCCssaric variaziini per
[ Paggiornamento del catasto provvedendo, in case di d fformita o mancanza
di idonea planimetria del bene, alis sua correzione o redarions od |

1 ail”accatastamento delle unitd immobiliari non ;‘eg_oi armente accatastaie; |
- E’ stato accerfato che i dati indicati in pignoramento corrispondono

iy
—

perfeitamente  alla  rappresentazione  cafastale  dell’appartamento i
Ciampino (visura siorica all. n. $1Y . Viale di Marino n. 26 (ex 303, al
N OB ] fnotin & part 27 anh & anfnonsin &£73 alaces 2 owani satacret 28

wamdita O AGY G0 Tamcavtaraanta sinocmeain man nanda o dieits waer a1 o
LUV DY BeLL iul',n.‘;LU; C LuG iz Pia,uu.uci.l.m UG ‘d,_E!j_JCbLi‘.G.lLICLI.I‘.U G CHAUALLIGIILG

~rarricnandents  alla cratn Al Fatta Aei hinaohi od alla wlanimeteda A

T N .. “
G AR G LI I R U \Iu.u.xu.).xtuuu.i whtantare UL RGN Cersn St St gy

T Pirnmahile nan by ashitn modifiche cuccescivamente al nisnaramenda »

Tisuied ©8381C oIl

i3 o
Garancatre Tediosne aleama variarione caigetale

| &) Indicare [ ufllizzazione prevista dalfo strumento urbapisiico comunaie;

v maemnmele cenaracdoa dastinasisamna nd arae Adi i ankiTa

o eviemaamn b s et

LR T v o s LR ’ - «t 3 . - -
JOHRULALT la GO U LIGHO OO vl WAKKIC QUT AU LALRLIRG U

ERRE

-
.
'

"

“

A o (=
l fagal T T T S T >
i bGLLICLUIAb .U.L U:.a'” ‘.JUIIIUULCLLU tub{J'J’LU (.KU"H &Jl. “'SUn AJILERLEEE O, LEGE B4 WS AT
i R A

IUO’HO ./,001 . q8() e 40 comma 6° della ;J.,:,ge del 28 iwomm 85, w47

o o piu ot |
: acedendo inolre |
zazione del Giudice dcil’esc@uzmne) al’identificazione
ai mmi confing od alls redazione del  feazionamenta PHenerta doves

ey 939(3(4' 00045 Gersano di Rome
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- L’unita immobiliare pignorata oggetto della relazione sard venduta per
lotto unico poiché consiste in unico appartamento in Ciampino, Viale di

sl NOBY fosli

classe 3 vani caiastali 3,5 rendita € 497,69 . Si precisa che | "appartamento

nom € assolutamente divisibile per oggettiva esigua consistenza

?; dire se I’ Lmvnobue piono“ato solo pro quota, se esso sia divisibile in
% i o cago, wila formarzione def singoli lotti {ed, ove

Xatatis afe
150

w2 AN W L s R N 3
HG. rll u,:\;liua fcazione del nuovi conf i, nonché alia redazione del

azionamenta plleoando alla relavione ectimativa 1 #Hini  dehitaments

i atti dell"UtHicio Bsecuzioni, ¢ stato oggetto di pignoramento

iy
P

seritto in data 7 ghrgro 2812 al numero 18368 41 formaliid  a favors

- - o K6 EL L0l

{ #ivs feroe indivige) della sua conaistenya,

NGHLE GTISEING ditd FUENOT

[Tt Pe]

l im,e ZIONE (.‘/G se rmzlfmo COI‘GRH{L&/I i atla Iocale ut

5

1 1 Sy
H 2GR

mmobile & occupato dai conduttori Signori ¢

i~
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- it contratio di locazione (all. n. £4) € datato 19 febbraio 281G, stipulato per

tre anpd dal 01.03.2010, quindi in scadenza per il 28 febhraio 2013 e con

facoltd di rinnovo per due anni.

r fﬂ} ove I'immobile siz acor pato dal coniuge separato o dall’ ex coniuge del

i i

debitore esecutato, requisire il ptovvedn ento di assegnazione della casa

i conjugale;
- 81 ribadisce che 'immobile & locato ai § gnor_

TETIRTTNYL T 4 YNy g

1

L L rony - T

| di wncoh 0 onem dI natura condom:mah, (segnalande se gii stess;i |

i i
[ 0111"\@1"(3/‘1‘\ o c\artmﬁ\ 1’111[‘\.1«]

inhel A rrai ntvied evridanziandn oli pyantuali Amee

- Nutla di ¢i6 ¢ stato accertato. L immobile ta parte di condopxnio, Non

g' §1 € talto riferitnento operando le Opportune decurtazion: sul prezzo di stigia |

|

Jﬂqqemwa?irme al cominee  aventi dafa  certa  anteriare alla data deila

PIENOYAMONTO {18 AANAONATIONA (81IA fasR aannieaie

Lyraanmzione as1

fdo‘\/f'& CSSEIC  ileit uppuumuu el mum di ¥ angl dafie daia e

1

[ procedura se dbnosta con nrovvedlmenm successive alla data di |
R I LA R N TR YT T N e R TR ENMPRAEIGIS M UIANGE G exr czgerst |

PRI IVAL GWLE AL WD ROl LAY silul FIFEINIL QLI L2 R A A WP 1V
> ¢ X r

11

gel criterio di stima vsatp.

A tale proposito, & opportuno ricordare brevemente che la ricerca d questo

aspetio sconomico viene posta guando i quesito ha senss logice ; in altre
Geam. Sergio (3 LISIO - Via dvle Rose n° 14 i1
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|
i
i
i

azione del pld }.'IUbai valore venale di un

appatlamento ¢ possibile quando

possibilita di crcualo qualora I'immobile venisse posto in vendita. Poiché

nel case in esame La;e possibili

SEPPE IOBIANCO ~ editore HOEPLI: -

it “:‘il.Lb-l\/ L_‘-' wlifitg ’\‘: c‘.’s‘JiE‘ AFRATHNIZLD o LA ¢

LDl Yaiuie YOLiGIT LLabiiiie Uila b'\.’iiif‘.iﬁi&.&]'\ili'\? Vd SRR g VOIS yUiais

FeiFesesy gy BIOHER IO 0 HITEF 5t BrC/e quogn,

B Uaua g AVCEG o f?l!"!\IHU’(d UL waigre ESUELLIEG Wllg Soie S4B A g oy

DTHFOH SEHDI0TE un DATANEITO (0 TALFONIG ira L i

Mgy

FELILAT VoL praiy o, LTSHO L MLy A e !

LAlouusdns s ury

SO ) LRI G g BECOnOsLe B Cradt

UUL.{J.Q!.EGﬁIVU Lo 95 { w53 QHEECI!LEXIIU ‘a.m'uvgiu <3 VLT un VZLi‘_JLfLIU, [CR S LV I

Cile I Ciasio viete deila OUCSEAIGNIC G Quaiiitcass

i

Proveuers ag ANAULLANES DI s vicing GUCIHE Clisiterisiohe IS it s

CSUINsEChs Che prd sor HHOEVO dow ndname de; g vaiaie & N FSNGONG |

aia G operazione  dj

“ 4 rae ey o s oa
ARLLGRECHFEIE gy PR [B23% |

Abntann, cosi, G fronie dng sece & classt, Bifetivain ju misuCgAinne delig [
consistenza def sj ingolo Immobile secondo il paramsteo presceiio. verranng i

ricavar { th:z::f_.i unjtart a

quanti saranno gl fumobil; corenuil ne
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iir es84.

Infatti, il prezzo piv probabile & queilo che ha maggior frequenza e che,

termini che ‘1{30!1 ono la serie.

Siarao di fronte ed§ una qualificazione di immobili suddivisi in classi, ed

ogni classe & 1apprebm£ata fisicamente da caratteristiche ben determinate ed
cconomicamente d.a.f pit probabile prezzo di mercato corrispondente.
Concluderemo il néstro metodo di stima con Matto sintetico che ci porta a
classare il nostro m"mobﬂe secondo la comparazione delle caratteristiche
fisiche di esso con avelle rappresentative delle classi:
- aviemo effcituatoi in questo modo il classamento dell imimobile, che
gssumerd il piy mobc-bzic, valore venale in base al pii probabile prezzo
rappresentativo della pIasse. f
In tale ipotesi di Stil.:_&, o meglio applicando il descritio metodo di stima
sirtetico, il sottoscritio C.T. pone in evidenza al Giudice della Esecuzione
la personale conoscepza del mercato immobiliare della zona, derivante
dallz particolare assiduita con la quale da anuni ha operaio nel settore, per
Ul i prezzi unitari afferenti gli immobili, in quanto ben noti al sottoscritto,
verranno applicati all parametro relativo allo sviluppo della superficie
virtuale Jorda espressp in metri quadrati previa applicazione di idonei

coefficienti alle superfici non residenziali onde ricavare il totale delle

superfici ragguagliate, lconsiderato che il valore delle superfici residenziali |
corrispande e si identifica con if valore unitario, con coefficiente = 1,00 .
- H pit probabile prezio di mercato per immobil, in zona, in condizioni |

'101“111&11, put oscillare mediamente tra un mnmno di € 2.500,00 ed un |

|
I
I

massimo di € 3.200 Gi per metro quadrato di superficie virtuale lorda
ragguagliata. i

Si fa notare che taié: quotazione riferita alia attualita & pienamente |
attendibile in quanto i:ﬂentica alla quotazione O.M.I. riferita al primeo
semestre 2012 (all. n. ES)

Tale prezzo base generico é da ridurre opportunamente per fe ogeettive
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i

condizioni di vetustd de} fabbricato dcll’ap_nartamento. e per la mancanza

deli’impianto di riscaidamento. in base a coefficiente oscillante tra lo 0.80 e

ento part o D.85.

- Valore base stima sintetica af neovo = 1/2 (2500 + 3200) = € 2.850/mq
- Valore bass stima sintelica ragguagliata € 2.850,00x0,85=€/mq 2.422,50

- Superficie commserciale lorda virtuale ragenagliota dell’appartamento ;

- ingresso mt 3,20 x 240 = mq 7.68
- disimpegno mt 4,00 x 120 = mg 4,80
- letto mt 4,10 x 580 = mgq 23,78
- cucina mt 3,20 x 3,40 = mq 10,88
- bagno mt 3,40 x L60 = mq 3,44
- ripostiglic mt 2,42 x 1,62 = mg 392

mg 56,50x 1,10 = mq 62,15
- balconz mt 6,70 x 1,00 = mq 6,70

2,06 x1,00 = *_ 2,00
mag 870x025=1 ... AL 3 i7
Totzle ma  §4.52

o I

- Ne consegue che il pit probabile valore media di mercato aUmcn‘°
Pimmobile gid in precedenza analiticamente descritto nefle sue
carafteristiche e consistenze, tenuto conto della sua posizione, della
effettiva consistenza, dello attuale stato di fattc delle rifiniture, della
mancanza dell’impianto di riscaldamento, delle caratteristiche intrinseche
ed estrinseche della costruzione ¢ di quanto altro utile ai fini delie esafta
descrizione oggettiva, ivi compresa la sua vetusid, risulta essere il seguente:
t VALORE DJ STIM4 SINTETICA -

- superficie commerciale mq 64,32 x €2.422,50= € 155.815,00

arrotondato ad euro seicentottantatremila € 156.608,60
£ )-METODO DI_STIMA ANALITICA |

E' basata sul calcolo della capitalizzazione del reddito netto annuo prodotto

dalla unita tmmobiliare.

- Le operazioni di stima sono le seguenti:

- esame dei fattori intrinseci ed estrinseci dell'immobile

- determinazione del reddito lordo medio annuo ( R ) presunto. ma che sia
ordinario nella zona

- determinazione delle spese medie annue
- scelta del tasso di capitalizzazione (¥)

Geam. Sergio DI LISIO - Via delle Rose r° 14
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- capitalizzazione del reddito medic annuo
~aggiunle e detrazioni ai valori di stima

I reddito lordo medio annuc (R} & dato da una ricerca def canone (imensile

N 5

od annvo) presunte, dal quale si detrarranno tutte le spese che pormalmente
st sostengono annualmente. i sottoscritto  ha  verificaio  che per
appariemento di ridotfa superficie analogo all’immobile in esecuzione, il
valare locative mediamente realizzabile (per unitd tipologicamente simiii)
puo oscillare, in Liberg mercato, tra € 550 ¢ € 650 mensili, ¢ comunque fa

gomma  di € 608,80 indicats nel centraito di locazione (all. n. 14)

rappresenta il piy probabile canone medio mensile dj focazione realizzabile

1A immabi

- d CiO. analivzail ed elaborai dail sabenil su cui basare ia suma,

fmedia artimetics frea © ovalort A ciima ealnoaints com ¢ die diding metadiy

EreneT saes L L Tl ST
PREERS O othn aneliiesl v § /) oo f

- A cid si & provveduto. |

al

4 ]

i4) inviare, a mezzo di posta ordinaria o posta elettronica, nel rispetio dell

pommsiiva.  anche repolamentars,  concernonte | la sotfoscrizione, |

{asmissione e la ricezione dei documenti Informatici e teletrasmessi, copia l :

TELS . e ot

L REATIL un rerviine  finnm seneriore a

prima aeos

| e{anorare: :

- A ¢id si & provvedure
i
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TEN  faadinis ‘ Py atre 5 :
15) intervenire all'udie nza fissata ex art 569

ordinanza di vendita al fnc di rondere eventy

I6 ) de a;pc‘,mdre. almeno dieci giorni prima dell*udienza fissata
c Pemissione dell ordman'z.a di vendita, il proprio elaborato

¥ &ppasito ca rom redatlo con programmi compatibili con

I

|

completo di tutti gli alf I
Ieto di tutli gl allegati, sia in forma cartacea, sia in forma ’

3

{ geom. Sergio DI LISIO |

Geom. Sergio DI LISIO - Via delle Rose n® 14 o
Tel {16/ 9396364 - 00045 Genzano di Rome 16

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/20(



4 5 b

_'-\—'_"_'_,';—.TL._\“'T‘T%"“
[ VERBALE D BEPOSITO

*_HJ

€

oggi S gennaio 2012 innanzi 4 me Cancelliere de] T ribunale di Velletri,

| Utficio Esecuzioni Imm mobiliari, & con parso il geom. SERGIC D LISIO
che ha depositato Iy relazione svolta per il procedimento di_csceuzions

mmobiliare n° 313}’}2 TREVI FINANCE n. 3 srl ¢/ |

fseniits su n® o pagine somprese it Presenie verbale e con allegati una nota |

| spese, un originale della relazione peritale ed una copia - complete dj

S ERRST LY TEE wraemdin o GGG SERAR. SRR R Saime afevevimnini,

[ nwtifinnts antmmints B ot Tin. Ad e o g nemie Aol assdengtn Ab | |

f' . se g L. \ I
T ﬁfu*“; NS fag Aarp |
44 FiSa

115 H
o Eadlil LI Ge

o harte ed in riplice COpIA, con aceguat

j contenente gli elementi di cuj aj precedente punto 1, nonché la compiuta | |

; . ; |
R ) big OB I e o A i S i3 - 72 we

R TCE 2o o | W 1 FRL ST B L PP SO & Fieite e, .

Crernslise de weviarsiae

H

randita ad Al dsnmata AL Ffrncfamimanmta I1 frrtim Aaran oo alitinnmm mm o alamnnta | |
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