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TRIBUNALE DI VELLETRI

CONSULENZA TECNICA D’UFFICIO NELLA E.l. 708/94 riunita alla 17/96
PROMOSSA dalia ERIS FINANCE S.p.a. (cessionaria del credito gia di

Mustriss

F
secy

titolarita delia Banca Mediocredito S.p.a.)
contro

ssimo Sig. G.E. dott. Riccardo AUDINO

zione Immobiliare:  N° 708794 riunifa allg N°17/96

Nei confronti di:

ossa da: ERIS FINANCE S.p.a.
on intervento di: F.nfo CAMA S.iL

ecedente sequestio

conservativo a favore di:

Giudice dell’ Esecuzione: Dott. Riccardo AUDING

ustode Giudiziario:

Perito (C.T.U.) Dott. Ing. Emesto ALFANI

sottoscritto dott. ing. Emesto ALFANI, iscritto allOrdine degii Ingegneri della Provincia di Roma al

n. 8459, con Studio in Rocca Priora ~ Via dei Castelli Romani km 3,800 - & comparso avanti alla S.V. nel

corso dell'udienza del 16.11.2010 durante la quale veniva nominato Esperio nella procedura esecutiva

promossa dalle parti come in epigrafe rappresentate.

Dopo aver accettato lincarico, il sottoscritto prestava giuramento ripetendo Ia formula di rito e riceveva |
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Si riporta inoltre guanto scritto nel verh %eﬁuéé@nza del 16.11.1C:

“il G.E. visto quanto rilevato nella F? one Preliminare, ritenuto che nella procedura N° 17/96, poi riunita
alla presente N° 708/94 R.G.E,, sa’{o venduto un immobile che non era in proprieta al debitore
esecutato e pertanto §eseauz;me N° 17/96 ¢ stata Qanf*oza contro un soggetio non legittimato
passivamente; ceﬁsédera* quindi che tale esecuz'aﬁe in quanto illegittima, non consente il trasferiment
di proprieta all'acquirente; rilevato altresi che la vendita ha comunque avuto ad oggetto sole una parte
degzs immobili pignorati rse%%a procedura portante; coneiaeram infine che la CTU in atti risale al 29 maggio
2000 e che quindi si rende necessaria una nuova stima del compendio pignorato e la regolarizzazione
della situazione catastale,

al
{
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revoca a2 vendita e | aa,rf uae“’%@ﬂe intervenut f eila o
nomina CT ling. Alfani perché provveda come in premessa. rinviando al 07.06/2011.”
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1. Premessa
Con atto di pignoramento immobiliare, trascritio presso la Conservatoria dei RR.IL. di Velletri 2 10.
'i

1994
Vel

v il
3220 di formalita, nei b@r%‘mm: di it Creditore Pignorante richiede al Tribunale di
Pest rm)uaz one dei seguenti cespiti di proprieta degli esecutati siti nel Comune di Artena e precisamente:

“in localita Ponte del Colle Provinciale di Giulianelio s.n.c. al piano terrenc {prgmo fuori terra)
alloggio distinto con il numero interno 1, composto di tre camere, cucina e servizi ira le coerenze:
rampa di accesso, proprietd . proprieta proprieta o loro

aventi causa, al piano seminterrato: locale ad uso legnaia distino con il n. int. 4 tra le coerenze:
legnaia int.3, proprieia ai restanti lati; locale ad uso cantina distinto con il numero interno
3 tra le coerenze: cantina int. 2, proprieta cantina int.4 ancora proprieta ; locale ad
uso garage distinio con il numero interno 2 fra le coerenze: garage int.3, proprieta ai
restanti lati. Dette unita immobiliari non risultano censite al NCEU ma sono state denunciate in
data 15 novembre 1978 con schede reg.te ai nn. 1936-1937-1938-1839. L’area su cui insiste il
fabbricato é censita al Cafasto Terreni al Fg. 33 particella 997

Accedendo a tale richiesta, la S.V.lll.ma in data 16.11.2010 ha nominato quale esperto il sottoscritto dott. ing.
Ernesto ALFANI, come da verbale che si allega alia presente relazione éé %ﬁ N 2

Tramite raccomandata con A.R. del 15.01.11 fu comunicata al debitore la data del sopralluogo che avvenne il
giomno 28.01.2011 (Allto N. 3.



DOTT.ING. ERNESTO ALFANI

2. Descrizione (risposta ai quesiti nn. 2-8)

P“pr’fﬂ?‘ﬁ? in ordine alla procedura portante (N.708/94), dalla consultazione dei documenti, risulta certezza
sulla titolarita del diritto di proprieta da parte dell’ esecutato sui beni pignorat.

La Relazione Preliminare dell Avv. Paolo Pistoia mette in evidenza alcune inco ngmnza catastali; per questo
motivo, in uaaa 23.02.11, il CTU ha provvedutc a presentare presso 'Agenzia del Territorio Istanza di Rettifica
Catastale per Pallineamento delle mappe tra Catasto Fabbricati e C.T. delle particelle al Fg. 33 nn. 480 (NCT)
e 99 (NCEU), nombe alineamento della Ditta delle particelie al Fg. 33 nn. 99 sub 501 -502-503-504 con i
. 33 p.lle 479. Si & provveduto inoltre ad aggiornare la Ditta Catastale che ora risulta correttamente essere

Per guanto rigua rda lallineamento tra catasto terreni e catasto fabbricati per lintero fabbricato sito nel
Comune di Artena al | Fg. 33 p.lla 99 (comprendente quindi anche una parte non oggetto di p%gaa{amer‘sm};
PAgenzia del Territoric, con nota del 14.06.11 {(Alllo ? 5}, fa presente che non & in condizione di poter
effettuare I'allineamento richiesto, in quanto immobile ricade sulla dividente delle particelie distinte al Fg. 33
nn. 479 e 480. Dette particelle infalti sono state originate dalla p.lla intera 99, con fipo di f“szi@ﬁam:‘szf;
,51397 del 17.01.2006 e contestualmente, con lo stesso atto, sono stati inseriti alcuni fabbricati sulla p.lia 479.
L'Ufficio fa ancora presente che & neaesqaw effettuare 'aggiornamento della banca dati wiwtaée mediante la
presentazione di appositi atli tecnici e pertanto ritengo che, coinvolgendo anche arsf%e'ie%ta;‘i diversi
alf'esecutato, vadano redatti /o r*grre**f dallo stesso Tecnico che ha eseguito il citato tipo di frazionamento,
fatt segu:re dal CTU sono tali da consenf:re pienamente

{;{’.&.:
nto pit che fe recenti rettifiche catastali
I'identificazione del bene pignorato.

Indirizzo: Artena - Via Giulianello — Contrada Ponte del Colle 14 (al catasto snc)

Descrizione dei Lot

Considerate le caratteristiche tipologiche e distributive del fabbricato, per la vendita, si ritiene opporiuno
dividere il bene in due lotfi distinti.

LOTTIO N.1

Artena - Via Giulianello - Contrada Ponte del Colle 14 - inf. 1 - Piano Riglzato
NCEU Fg. 33 p.lla 99 sub 502 Cat. A/4 - Classe 3 - Vani 4,5 - Rendita: € 155,71
Siz@eﬁicie utile calpestabile: mg 100

L’ appartamento & costituito da scala di accesso, ingresso/corridoio, due stanze, cucina/soggiomo, bagno,
terrazza a livello, corte esterna comune di mg 530. L’aéi{ezza interna & di 2,70 mi.

La struttura portante verticale & in muratura, quella orizzontale & costituita da putrelle di acciaio e laterizi, |
copertura & a tetto. | pavimenti sono parte in cotto, parte in monocotiura, il bagno e la zona cucina sono
rivestiti parzialmente in maioliche smaltate; per quasi la fotalita della superficie & stato installaio u
controsoffitto; gl infissi e le porte sono in legno. Lo stato di conservazione allinterno € discreto, menire
allesterno & da considerarsi piuttosto modesto, in parte ancora da intonacare; in particolare si ritiene che la
copertura e aa,we zone del solaio di calpestio abbiano necessita di qualche intervenio di sitraordinaria
manutenzione. L'unita =mmehz iare e dotata di impianto di riscaldamento autonomo non completo e quindi non
funzionante, di impianto idrico di adduzione e di impianto elettrico sottotraccia, non in regola con la attuale
normativa, ancorché funzicnante.

o T e N 3]

3]

JeP I

ﬁ!! Catasto: Sezione Urbana - Ditta Catastale: y
oglio Partlia Sub. Van¥/ S egf leg/Qua Ciasse | Renditat | Reddagr€ | HRedddom$
33 g9 502 Vani4 A 3 155 71

Confinanti: limmobile confina con i stessa ditta, con la 3 roprieta
0 aventi causa, con la rampa di accesso, salvo a%’%:z‘s‘
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Superficie Superficie Coefficienie Coefficiente di Superiicie
Caipestabile | Commerciale | destinazione piano commerciale
mg mg convenzionale mg
Abitazione 100 125 1.00 1 125
Terrazzo 63 83 0.25 1 1575
SOMMA LA SUPERFICIE | CONVENZIONALE 140¢ct
Abitazione: superficie calpestabile: ma 100
superficie commerciale: mq 125
Terrazzo: superficie: mg 63
Superficie Convenzionale complessiva: mgq 140
LOTTIO N.2

Artena - Via Giulianello - Contrada Ponte del Colle 14 - Piano Seminterrato
Superficie utile calpestabile dell’abitozione: mg 50

Supefficie utile calpestabile della legnaia: mqg 35

NCEU Fg. 33 p.lla 99 sub 501 Cat. C/6 - Classe 1 - mq 33 - Rendita: € 54,54 - int. sn
NCEU Fg. 33 p.lla 99 sub 503 Cat. C/2- Classe 2 -~ mq 19 - Rendita: € 27,48 - int. 3
NCEU Fg. 33 p.lla 99 sub 504 Cat. C/2- Classe 2 - mqg 19 - Rendita: € 27,48 - int. 4
P.lle 501 e 503: le categorie catastali sono rispettivamente garage e cantina, ma al momento del sopralluogo
risultavano tra loro accorpate e trasformate in unica abitazione costituita da ingresso, cucina/soggiorno, una
camera, bagno, corte esterna comune di mq 530. L'altezza interna & di 2,45 ml.

La struttura portante verticale & in muratura, quella dellimpalcato superiore & costituita da putrelle di acciaio e
laterizi; i pavimenti sono in monocottura, il bagno e la zona cucina sono rivestiti parzialmente in maioliche
smaltate; gli infissi e le porte sono in legno. Lo stato di conservazione all'interno & discreto, mentre all'esterno
& da considerarsi piuttosto modesto, in parte ancora da intonacare. L'unita immobiliare & dotata di impianio
idrico di adduzione e di impianto elettrico sottotraccia non in regola con la attuale normativa, ancorché
funzionante. Gli infissi e le porte sono in legno.

P.lla 504: ¢ costituita dalla legnaia (H=2,45 mi) e da un retro locale (H=2,30 ml), oltre che da una corie esterna
comune di mg 530. Gli ambienti sono allo stato grezzo e quindi privi di qualsiasi opera di finitura e di impianto,
ad eccezione di un precario impianto elettrico di ilfluminazione.

Al Catasto: Sezione Urbana - Ditta Catastale:

Foglio Partlla Sub, Vani/ Superf, Categ,!QuaiiEé Classe | Rendita€ | Reddagr€ | Redddom€ |
33 93 501 Mg 33 C/6 - ! 54,54
33 oy 503 Mg 19 cl2 2 27.48
33 83 504 Mg 19 G2 fod 7.48
Confinanti. limmobile confina con la stessa ditta, rampa di accesso, proprieta 0 aventi causa, salvo
altri.
Superficie Superficie Coefficiente Coefficiente di Superficie !
Calpesiabile | Commerciale destinazione piano commerciale
mg ma convenzicnale mg
Abitazione p.lia 50 66 0.75 0.75 37
| 99sub 501 +503
Legnaiapiia 98 35 .60 0.75 16
sub 504 |
. SOMMA LA SUPERFICIE | CONVENZIONALE 53 |
Abitazione: superficie calpestabile: mg 50
superficie commerciale: mg 66
Legnaia: supetficie commerciale: mg 35

Superficie Convenzionale complessiva: mq 53

3. Caratteristiche costruttive (risposta ai quesiti nn, 2-7)

Formazione dei Lotti:
LOTTON® 1
Rualitd e Stato di Manutenzione
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Str. verticali: Muratura — Stato manutenzione: discreto
Solai: ferro e laterizi - Stato manutenzione: discreto
Pareti esterne: tinteggiate - Stato manutenzione: mediocre
Pavimentazione interna: monocottura e materiali vari - Stato manutenzione: buono
Pareti interne: tramezzatura in mattoni forati /o muratura
Infissi esterni: in legno - Stato manutenzione: buono
Infissi interni: in legno - Stafo manutenzione:buono
Impianto elettrico: sottotraccia non in regola con la attuale normativa, ancorché funzionante.
Impianto idrico: stato manutenzione efficiente
Impianto termico: autonomo / incompleto
Condizioni generali dellunita immobiliare: buone
LOTTON® 2

Rualita e State di Manutenzione

Str. verticali: Muratura - Stato manutenzione: discreto

Solai: ferro e laterizi - Stato manutenzione: discreto

Pareti esterne: tinteggiate - Stato manutenzione: mediocre

Pavimentazione interna: monocottura e materiali vari - Stato manutenzione: discreto

Pareti inferne: tramezzatura in mattoni forati /o muratura

Infissi esterni: in legno - Stato manutenzione: discreto

Infissi interni: in legno - Stato manutenzione: discreto

Impianto elettrico: sottotraccia non in regola con la attuale normativa, ancorché funzionante.
Impianto idrico: stato manutenzione efficiente

Condizioni generali dellunita immobiliare: discrete

4. Dati identificativi catastali {risposta ai quesiti nn. 2-3)
Dati Catastali citati neil’ Atfo di Pignoramento:
Al Catasto: Sezione Terren

Foglio Partlla Sub. Vani/ Superi. Categ/Quaiita | Classe | Rendita€ | Reddagr€ | Redddom€

33 48

Dati Catastaii Aftuali:
LOTTON. I Al Catasto:Sezione Urbana - Ditta Catastale:

Foglio Partila Sub. Vani/ Super. Categ/Qualita | Classe | Rendita€ | Reddagr€ | Redddomf
33 99 502 Vanids Al 3 155,11
LOTTON. 2 Al Catasto: Sezione Urbana - Ditta Catastale: &
Foglio Partlia Sub. Vani/ Superi. Categ/Qualita | Classe | Rendita€ | Reddagr€ | Redddom€
33 99 | 501 Mg 33 Cl 1 5454
33 99 503 Mg 19 G2 2 2748
33 a3 504 Mg 18 2 2 27,48

5. Titoli di proprieta (risposta al quesito n.1)
Dalla certificazione notarile agli atti, si evince ragionevolmente il titolo di proprieta da parte dell'esecutato.

TITOLARL ___cquista la piena proprietada
Pubb. Uff.: Notaio P. Siniscaichi Data: Rep. n° Trascr. 11 28.11.61
05.11.91 27333 Form. 3957 *

6. Continuita delle trascrizioni per I'ultimo ventennio (risposta ai quesiti nn.1-11)
Dalla certificazione notarile agli atti, si evince ragionevolmente il titole di proprieta da parte dell'esecutato.

6
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7. Vincoli ed oneri giuridici riscontrabili dalla documentazione prodotta della Conservatoria (risposta ai

quesiti n.1-11)

TRASCRIZIONI

Atto Pignoramento trascritto P, R.IL Velletri il 25.10.94 al n. 3220 di Formalita a favore della Federbanca spa di
"§i‘x{}. La Eris Finance stl risulta cessionaria del credito gia di titolarita della Unicredit Banca (UBCM) gia

8. Destinazione urbanistica delle aree (risposta al quesito n.5)

Il PRG approvato in data 01.02.1985 faceva ricadere gli immobili nella zona E1 “case con giardino ed orto”.

Il BURL del 14.02.2008, con il quale & stato adottato il nuovo Piano Territoriale Paesistico Regionale (PTPR),
assifica la zona di interesse archeologico e pertanto ai sensi dell'art.41 delle Norme del PTPR adottato con
elibera di G. R n. 556 del 2"’\ 7.2007 e del 21.12.2007, stabilisce che larea & sotfoposta a vincolo
aesaggistico e assoggettata alla norma di tutela delle aree di interesse archeologico di ij al suddetto art.41.

£

~
b
d
0
D

9. Regolaritd amministrativa dei fabbricati (risposta al quesito n.6)
Nel momento del seprame'ﬁo si & constatalo con certezza che, per il Lotto N° 2 al plano sem‘%’fe*‘ a“@ era
stato operaic un cambio di destinazione d'uso da cantina/ Qafaae ad abitazione. Non & sta 0 possibil
accertare la regolarita della preesistenza dellintero complesso immobiliare in Gua“ﬂG seb be.; ﬂb%}m
verificato personalmente rne fu presentata domanda di Condono a nome . {preced
proprieta '“s; ad oggi non € R‘ts*c possibile reperirla, tanto che il Responsabile degli UU.TT.CC. ha dichiar a‘z
con nota | qu 8149 del 18.04.11 [Allto N. 6). che, per guesto motivo, avrebbe provveduto a presentare
denuncia all'autorita competente. Da informazioni assunte direttamente risulterebbe comungue che il nucleo
principale del ccmn‘esss immobiliars sia stato costruito molto verisimilmente in periodo antecedente al 1940 e
comunque in un tempo in cui, non esistendo uno strumento urbanistico attuativo, non era necessario ottenere

titolo autorizzativo

D

10. Disponihilita dell'immobile (risposta ai quesiti nn. 9-10)

Come dichiarato nel verbale di sopraliuogo {AILN.3) dal Sig. 2ggiudicatario dell'asta
precedente e annullata) gli immobili sono occupati da . . pur se
non e stato possibile appurare a quale titolo.

11. Oneri condominiali (risposta al quesito n.11)
Non risulta costituito i condominio.

12. Confini dell'immobile (risposta al quesito n.2)
§,

o

punio 2.

12 bis. Convenzione matrimoniale {risposta al quesito n. 10)
Non & disponibile agli atti alcuna documentazione a tal proposito.

13. Dati ipocatastali (risposta al quesito n. 2)
Dati Catastali Attuali:cir. punto 4.

14, Costo di cancellazione delle iscrizioni e trascrizioni

15. Assoggettamento ad IVA della vendita
Il debitore non risulta essere soggetto LV.A. né che il bene sia strumentale allattivita d'impresa.

16. Valutazione degli immobili (risposta al quesito n. 12}
Il quesito richiede di determinare il valore del bene, indicando il criterio di stima adottato. Si ritiene
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oy

ragionevolmente che si debba seguire un criterio che ricerchi il pit probabile valore di mercato, che potra

essere assunto per la determinazione del prezzo a base d'asta.

Pertanto, la stima del compendio immobiliare & stata sviluppata sulla base di un criterio di tipo sintetico
comparalivo, adottando come parametro tecnico la superficie convenzionale.

P%f immobili confrontabili con quello oggetto di stima, ubicati nella zona in cui ricade il bene, dotati di corte

comune paragonabile a guella del bene per cui si procede, & emerso che risultano sufficientemente frequents

)

le operazioni di compravendita e conseguentemente si ritengono pienamente attendibili le informazioni
d*spowm i relative ai prezzi di memaze

Dalle indicazioni dell' Agenzia del Territorio — Banca dati Quotazioni Immobiliari (2° sem. 26?@,, esa specifiche
@ﬁc#e di transazione immobiliare di note Agenzie accreditate sul territorio e confermate anche da un’ nda Jin
diretta, & emsras che le Qhofaz*em specifiche relative aﬁa superficie commerciale, per mmb i con
destinazione d'uso residenziale, di tipologia simile e ubicati in lu cgm non distanti, siano comprese tra 1.200

H

€mg e é/n*ﬂ 2.000 {Afiﬁ N. 7}. Per quanto detto, considerate le condizioni Speci ifiche, le finiture, i materiali, lo

tato di manutenzione sia estermno che interno, gli impianti e la di mr uuzme nterna, si ritiene ragionevolmente
che il valore specifico possa essere assunto pari a € 1.100 per 'immobile a—deﬂie nel Lotio 1 {inferiore del
30% al valor medio teorico) e mediamente pari a €/mq 900 per gw xmmab li ricadenti nel Lotto 2, tenuto conto
della modesta tipologia e della circostanza che si articolano nel pianc semint rrate,

STIMA DEL BENE

LOTTO NI
Superficie convenzionale totale: mg 140

SUPERFICIE VﬂL‘SDE VALOBE Importo da detrarre per VALORE del bene
Céi}s‘\é\f‘éi\éz, PECIFICO GLOBALE Congcessione clL
mg €fﬁf§ £ In Sanatoria e eneri condominiali
140 . 154000 | 154.000
Riassumendo, il valore stimato del bene ammonta complessivamente a € 154.000

(centocinquantaquattromila/00 euro).

Superficie e S
A A S Valore unifario QUOT S
IDENTIFICATIVO onvenzionale *a“:g < e o2 VALOBELOTTO €
h wmas Lidbi s
. ;ﬁﬁﬁaf?ﬁ%‘%éf‘ii}vi}” g - : - ,
T 1 e 1100 1 100 154,000
& 15331 2

LOTTON. 2
Superficie convenzionale totale: mg 53

SUPERFICIE ‘“m@E VALORE importo da detrarre per VALORE del bene
CONVENZ. SPECIFICO GLOBALE LCY‘»‘ ct.
mg €img £ In Banatoria e oneri contdominiall
53 500 4770 1 o 48.000
Riassumendo, per quanto specificato al precedente punto 9, non @ stato possibile acceriare se sia staio
definito I'iter relativo Condono Ediliz 7i0, ma comunque secondo affamu disposto dagli art. 46, comma 5° del
6

2001 n. 380 e art. 40, comma 6° della Legge 28.02.1985 n. 47, si ritiene possa essere otfenuta la
Concessione in Sanatoria.

Pefanto il valore stimato del bene ammonta complessivamente a € 48.000
{(quarantottomila/00 eurc) al quale dovranno essere eventualmente detratte le spese
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per l'otfenimento della Concessione in Sanatoria, se necessaric.

E.I. 708/94

=
Superficie = . :
IDENTIFIGATVO | Convenzionale | Va;‘;gn“‘g’fane | Lgt{.?;’;a { VALORELOTTO[g
Appartamentoégorte ; 53 I 100 48,000
1 comune+iegnaia : - .

17. Criteri di formazione dei lotti {risposta ai quesiti nn.7-8)
Considerate le caratteristiche del bene, & stato formato un lotto unico.

18. Considerazioni finali

19. Schema riassuntivo perizia

SCHEMA RIASSUNTIVO
LOTTO N° 1

ESECUZIONE IMMOBILIARE N° 708/94 riunita alla N°17/96 di R.G.

Promossa da BANCA MEDIOCREDITO spa (ERIS FINANCE sri)
Nei confronti di | Sig. |
GE dott. RICCARDO AUDINO
Custode Recapito
Giudiziario |
ClU dott.ing. ERNESTO ALFANI Recapito 06 947.0238
: alfani.ernesio@gmail.com |
LOTTON® | 1 Prezzo base d'asta | £ 154.000 |
Comune di: Prov Indirizzo Zona
ARTENA RM Via Giulianello - Contrada | | E1 {case con orlo e giardino) di
Ponte del Colle 14 i P.R.G. - Vincolo Paesaggistico
{(P.T.P.R)
Diritti:
Piena proprista quota | 100%
Comproprietaria qQuUOLE | mmeemew
Nuda proprieta qUOIE | memeee
Usufrutto quOtg | =mememe
Altro quotg | ===--
Convenzione matrimoniale
Stato civile
immobiie: Pertinenze:
Appartamento Capannone Aree scoperte: posio auto |
Vilia isolata a schiera X Autorimessa Deposito
Ufficio Terreno edificabile Ripostiglio
Negozio Terreno agricolo Semvitl
Laboratorio Altro Giardino
Magazzing Corte comung . - X
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Diati catastali identificativi

LOTTON [ Al Catasto: Sezione Urbana - Ditta Catastale:

£.1. 708/94

Foglio | Parllia Sub. Van/Superd. | Categ/Qualitha | Classe | Rendita€ | Reddagr€ | Redddomg |
33 99 502 Vani4s Al ' 3 185,71 !
Descrizioni gualitative sinietiche:
Superficie commercials conv. | Abitazions mg 125
Terrazzo mg 63
Superficie delle pertinenze Corte comune mg 530
Superficie convenzionale mg 140
delbene
Anno di costruzione Anteced. 1940 | Anno di ultima ristrutturazione -
Stato di manulenzione Buono X | discrelo sufficiente Scarse
Qualita dells finiture Bueno discretfo X Scarso
impianto eleltrico anorma nonanorma | X Autonomao Non
funzionante
Stato dellimmobile Libero [ Locato | | Alro | Occupato da terzi senza titolo

Leqos 47/85 ¢ succassive

Vandile suceessive al
pigngramento:

o3
oy
oy
m
]
b=

Allri datl

SCHEMA RIASSUNTIVO

LOTTO N° 2

ESECUZIONE IMMOBILIARE N° 708/94 riunita alla N°17/96 di BR.G.

Promossa da BANCA MEDIOCREDITO spa (ERIS FINANCE sri)
Nei confronti di | Sig.
G.E. dott. RICCARDO AUDING
Custode Recapito
Giudiziario
C1u dott.ing. ERNESTO ALFANI Recapito 06 947.0238
, alfani.ernesto@gmail.com
LOTTON | 2 Prezzo base d’asta | £48.000
Comune di: Prov | | Indirizzo | | Zona
ARTENA RM Via Giulianello - Contrada E1 (case con orto e giardino) di
| Ponte del Colle 14 P.R.G. - Vincolo Paesaggistico
| {P.T.P.R)
Diritti: N -
Piena proprieta quota | 100%
Comproprietaria e —
Nuda proprieta quUOta | memmeee
Usufrutio Quota | ==
Altro , quota | ~==== -
Convenzione matrimoniale
Stato civile o .




DOTT.ING. ERNESTO ALFANI E.I. 708/94

Immobile; Pertinenze: (
Appariamento Capannone Aree scoperte: posio aulo

Villa isolala a schiera X Autorimessa Deposito

Ufficio Terreno edificabile Ripostiglic

Negozio Terreno agricolo Servity

Laboratorio Altro Giardino

Magazzing R , , Corte comune X

LOTTON. 2 Al Catasto- Sezione Urbana - Ditta Catastale:

Foglio Part.la Sub. Vani/ Superf. Categ/Qualita | Classe | Rendita€ | Reddagr€ | Redddom£€
a2 g9 501 Mg 33 /6 ) 54.54 ‘
3 .99 503 Mg 19 cre 2 27,48
33 9 504 Mg 19 cl2 2 27,48

Descrizioni gualitative sintetiche:

Superficie commerciale conv. | Abitazione (p.la 99 sub 501+503) mg 37

Legnaia {p lla 99 sub 504) mg 16
Superficie delle pertinenze Corte comune mg 530
Superficie convenzionale mag 53
del bene : |
Anno di costruzione Anteced. 1940 | Anno di ultima ristrutturazione:— |
Stato di manutenzione Buono discraio X | sufficienie | | Scarso
Qualita delle finiture Buono discreio sufficiente | X| Scarso | |
impianto elettrico anorma nonanorma | X | Impianto termico | Autonomo Non |

funzionante

Stato delfimmobile Libero | [locatc | | Altro | Occupalo da terzi senza titolo
Legge 47/85 e successive Domanda di condono presentata ma non rintracciata
Vendite successive al assenti
pignoramenio:
Al dati

20. Riepilogo per bando d’asta
LOTTON®1

DESCRIZIONE DEL LOTTO N.1

Artena - Via Giulianello - Contrada Ponte del Colle 14 - int. 1 - Piano Rialzate
NCEU Fg. 33 p.lia 99 sub 502 Cat. A/4 - Classe 3 - Vani 4,5 - Rendita: € 155,71
Superficie utile calpestabile: mqg 100

L' appartamento & costituito da scala di accesso, ingresso/corridoio, due stanze, cucina/soggiorno, bagno,
terrazza a livello, corte esterna comune di mq 530. L'altezza interna & di 2,70 ml.

La struttura portante verticale & in muratura, quella orizzontale & costituita da putrelie di acciaio e laterizi, la
copertura € a tetto. | pavimenti sono parte in cotto, parte in monocottura, il bagno e la zona cucina sono
rivestiti parzialmente in maicliche smaltate; per quasi la totalita della superficie & stato installato un
controsoffitto; gli infissi e le porte sono in legno. Lo stato di conservazione allintero & discreto, mentre
all'esterno & da considerarsi piuttosto modesto, in parte ancora da intonacare; in particolare si ritiene che la
copertura e alcune zone del solaio di calpestio abbiano necessita di qualche intervento di straordinaria
manutenzione. L'unita immobiliare & dotata di impianto di riscaldamento autonomo non completo e quindi non
funzionante, di impianto idrico di adduzione e di impianto eletirico sottotraccia, non in regola con la attuale
normativa, ancorché funzionante.

Pertinenze: Corte comune: mq 530.

Superficie Convenzionale complessiva: mq 140
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Dati Catastali Atfuali
Dati catastali identificativi
LOTTON. 1 Al Catasto: ue7

Foglio Parilia Sub.
3 99 502

Ditta Catastale.
bﬁ%g;:\x&aiii& Classe | Rendita€ | Reddagr€ | Redddom£
A4 3 165,71

Dati Catastali riportati nellAtto di Pignoramento
Al Catasto: Sezione Terreni ) o 7

Foglio Partlia Sub. Vani/ Superf. Categ/Qualita | Classe | Hendita € | Reddagr€ | Redddom€

33 a9
Confinanti: limmobile confina con la stessa ditta, con la proprieta
-0 aventi causa, con la rampa di accesso, salvo aitri.

D;ﬂsggﬁ/;f:;f"?;‘f

Limmobile e occupato da terzi senza tito
Destinazione urbanistica
La zona é classificata come E1 {case con giardino) nel P.R.G. - Vincolo Paesaggistico (P.T.P.R.}
Regolarita Urbanistica

Da informazioni assunte direttame te 1is *é*efebﬁe che il nucleo principale del complesso immobiliare sia stato
costruito molto verisimilmente in periodo antecedente al 1940 e comungue in un tempo in cui, non esistendo
uno strumento urbanistico attuativo, non era necessario ottenere fitolo autorizzativo. Risulta che sia stata
presentata domanda di condono a nome di (precedente proprietario) ma ad oggi non é stato
possibile reperirla.
Regime IV.A.

La vendita non & soggetta a IVA.
?QEZZO A BAS E D ASTA DEL LOTTO N° 1 E' PARI A € 154.000 (centocinguanta-
quattromila/00 euro).

LOTTONZ
DESCRIZIONE DEL LOTTO N.2
Artena - Via Giulianello - Contrada Ponte del Colle 14 - Piano Seminferrato
Superficie ufile calpestabile dell’abitazione: mq 50
Superficie utile calpestabile della legnaia: mqg 35
NCEU Fg. 33 p.lla 99 sub 501 Cat. C/6 - Classe 1 - mq 33 - Rendita: € 54,54 - inf. sn
NCEU Fg. 33 p.lla 99 sub 503 Cat. C/2- Classe 2 - mq 19 ~ Rendita: € 27,48 - int. 3
NCEU Fg. 33 p.lla 99 sub 504 Cai. C/2- Classe 2 ~-mq 19 - Rendita: €27,48 - inf. 4
P.lle 501 e 503: le categorie catastali sono rispettivamente garage e cantina, ma al momento del sopralluogo
risultavano fra loro accorpate e trasformate in unica abitazione costituita da ingresso, cucina/soggiomo, una
camera, bagno, corte esterna comune di mg 530. L'altezza interna e di 2,45 m.
La struttura portante verticale & in muratura, quella dellimpalcato superiore € costituita da putrelle di acciaio e
laterizh; | Qawmea scﬁ in monocottura, il bagno e la zona cucina sono rivestili parzialmente in maioliche
smaltate; gli infissi e le porte sono in legno. Lo stato di conservazione allinterno é discreto, mentre all'esterno
& da considerarsi piutt osto modesto, in parte ancora da infonacare. L'unita immobiliare & dotata di impianic
idrico di adduzione e di impianto eéeﬁrm sottotraccia non in regola con la aftuale normativa, ancorché
funzionante. Gli infissi e le porte sono in legno.
P.lla 504: & costituita dalla legnaia (H=2,45 ml) e da un retro locale (H=2,30 ml), oltre che da una corte esterna
comune dimg SC—%L Gli ambienti sono ’—ziéc stato grezzo e quindi privi di qualsi iasi v‘:;:zs:\s"a di finitura e di impianto,
ad eccezione di un precario impianto eletirico di illuminazione.
Pertinenze: Corte comune: mg 530.
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Superficie Convenzionale complessiva: mq 53

Dati Catastali Attuali

Dati catastali identificativi

LOTTON. 2 Al Catasto: Sezione Urbana - Ditta Catastale:

Foglio Part.lla Sub. Vani/ Superf. Categ./Qualita | Classe | Rendita€ | Redd.agr€ | Redd.dom.€
33 99 501 Mq 33 Clé 1 54,54
33 99 503 Mg 19 C/2 2 27,48
33 99 504 Mq 19 Cr2 2 27,48

Dati Catastali riportati nell Atto di Pignoramento
Al Catasto:Sezione Terreni

Foglio Part.lla Sub. Vani/ Superf. Categ./Qualita | Classe | Rendita€ | Redd.agr€ | Redd.dom.€
83 99
Confinanti:immobile confina con la stessa ditta, rampa di accesso, propriete o aventi causa, salvo
altri.

Disponibilita

L'immobile & occupato da terzi senza titolo.

Destinazione urbanistica

La zona & classificata come E1 (case con giardino) nel P.R.G. - Vincolo Pagsaggistico (P.T.P.R.)

Regolarita Urbanistica

Da informazioni assunte direttamente risulterebbe che il nucleo principale del complesso immobiliare sia stato
costruito molto verisimilmente in periodo antecedente al 1940 e comunque in un tempo in cui, non esistendo
uno strumento urbanistico attuativo, non era necessario ottenere titolo autorizzativo. Risulta che sia stata
presentata domanda di condono a nome di {precedente proprietario) ma ad oggi non & stato
possibile reperirla.

Regime I V.A.

La vendita non & soggetta a [VA.

PREZZO A BASE D'ASTA DEL LOTTO N° 2 E' PARI A € 48.000 (quarantottomila/00
euro).

Velletri, 26.07.2011

21. Elenco degli Allegati

CONCESSIONE PROROGA

VERBALE DI GIURAMENTO

VERBALE DI SOPRALLUOGO

RICHIESTA ALLINEAMENTI AL CATASTO
RISPOSTA DELL'AGENZIA DEL TERRITORIO
RISPOSTA DELL'UTC

QUOTAZIONI MERCATO IMMOBILIARE
VISURE CATASTALI - PLANIMETRIE

. NOTIFICA ALLE PARTI

10. ISTANZA DI LIQUIDAZIONE E TABELLA DATI
11. SUPPORTO MAGNETICO CD

12. RIEPILOGO BANDO D’ASTA IN TRE COPIE
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