TRIBUNALE DI VELLETRI -- — o

Esecuzione Immobiliare n°313/92 promossa da:
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BANCO DI SANTO SPIRITO .- — S =

cantro

Il sottoscritte Geom., Franco TOSTI, iscritto al Collegio
dei Cegmetri -di Roma & Provinciaz con il n®2671 e Studio

Tacnico in Vellekri Via Lata n®217/E, con provvedimento

de11°I11,mo Sig. Giudice delle Esecuzioni Immobilisz-i, il
giorng 17/03/#5, veniva nominato Esperto nella eéecuzione
imnobiliare di cul in epigrafe e convocato all'udienrza del
giorno OB/06/95, par 11 giuramente ] conferimanto
de]l'incarico;

Presentatosi € prestato giuraments di rito innanzi 2l G.E.,
gallo stessco ficeueua i segueaniti quesici:

] 1) Descriva i'Espento gli immodili pignorati indi:andone

cowune, localitd, via e nmumero civico, pianc & confFinante

pracisandone pltresi la supenficie utile in metri g.adrati
ed 1 dati catastali attuali verificando se il tutio
corrisponde p meno con quante riportato nall'anto di

pignoramento.

2) Dica 1'Esparto quale & il valora aituale degli inmobili

pignorati indicando il criierio di stina adocrtato con

riferinanto &l1'Ar:.13 del O.P.R. 27/07/88 n®352, ¢ quale
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il valore di costruzIone d&i médesimyi,

3} Gualora gli imnopili non fossero dichiara:: ne) N.C.F.
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_catastalr per singole unibﬁ iJmobiliaPI.provvedenda, ave

' npcessario all'insnrimento in mappa ed alla f:rma di tutri

gli elaborati.

4} Qualora gli immebili non siano intestati a nome dgel
debitore descriva 1 passaggi idncernadi indi&andone gli
estremni dei rogiti e delle trascrizioni e precisando
aliresl la percentuvale di proprietd degli immobili Ehe fa
cape alltesecutato.

5) Progluca il certificato catastale per 1g voltura e
compili sia la nota di voltura ¢he la richiesta di no%a di
tragscrizione dei lotti formati (Mad.300 RR.II.) - ai fini
del Decreto di trasferinento,

6} Cei beni pignorati formi i relativi lotti pér la vendita
provvedends alla elencazione dai medesimi e regigendo
all'vorn descrizione per il banmdo di vendita pér ogni lotto
fo;mato da trascriversi al termine della nelazione.

7} Imdichi 1'Ssparte il tipo di strutture portanti
verticall dell'immobile ed i dati relativi a progetto di
costrurions approvate, Licenza Ediljzia o Concessione
Ediliz:a ed eventuali certificati 4i abivabilicd ed inizio
¢ fine javorl nonché [ dati di P.R.G,

B) ing .chi la conformitd o .ano dolle costruzionl 2 quanio
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futorizzato # descriva pventuall dafformitid aon indic.rione

darile  possivilitd @i ottenecs  var:anti, condans, o -

sarndturid,

9) Indichi se l'immobile & libero o occupato; se occupato

10) Dica 1'E5{.:;er=to, ove pessivile, 11 valore stabilito o
concordato degli isamobili espropriati al momante in cui
l'espropriato ne & divenuto proprietario.

Al sottoscpittﬁ venivane concessi gg.90 per il de:nsito
della relazioné scritta.

in adampiment§ all'incarico conferitogli, lo scrivente,
presa visione aegli acti di pignoraments; fatta richiesta,
a) Bindaco dail Comune di Artena, della documantiziona
relativa all%immobile, di cui gli esecutati sono
proprietari; :recatosi agli uffici del N.C.E.U, per
l'acqujsizionef del certificato catastale; inoltrata
comunicazionefa-mezzo lettera raccomandata, il giorno 17
Luglic 199% alie 6re 9,30 si & recato in Artenra - lo:alitd
Giugnanello, é/da Ponte del Colla, 17 e precisamente neil
lugghi sui qua;i & sito il bene oggetto di esecuzion:, ove
dopo una inut%le attesa, si & rivolto al, present: sul
posto Sig. _ venditore della porzione di
fabbricato aéli esecutati, dal quale ha rizeavuto

infornazioni - circa la individuazipone dell*immopile,

appartenente agli esecutatj Sigg. ‘
i -
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Nells impessibiliid dr sccedere all'intarng del fabbricato

5i & 11mlta:n.al-sola@h;l&naﬁan;i;ra:agrafJc:maell'ﬁgterqg_

Successivemente, il giornp 22 settambre "Yg9% alle ore
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10,00, il sottoscritio, dopo ulteriore i:omunicazione,

effettuata sempre a mezzo raccomandata, & tornato sugli

stessi luoghi, ove ha trovate soltanta 11 Sig, -

— quindi dopo inutile attesa, sugerato 1'orario
convﬁ.{:nuto, prese atto che gli essrutati, per la seconda
vultaf., non &i seno presantati & non  a\=ndo  avute la
poss’ibilité di ispezionare l'appartamento oper verificarne
ila iconformiti, lo scrivente ha SO5PRSD 1'accasso
verbflizzande quanto sopra.

Quin:;:ti, sulla scarta della documentazione r:lativa all'atto
di ;pignor‘amento, della certificazions catastale, dei
cartfeggi cttenuti dal Comuna gi Artsna # d:ille indicazioni

rilasciate dal S$ig. — rispunde ai quesiti

enuﬁciando Quanto SeRgue;

1° QUESITO

L'i;nmobile. del guale gli smsecutati sono proprietari; &
porzione di un fabbricato sito nel Comune di Artena -
]cc;lit& Giugnanello, C/da PFonte del Colle n®17; riportato
in ‘Catasto dello stesso Comune al foglio 33 particella 99

sub 3.

Lo’ stessoc & costituite da un appartimento di  civile

B2 DIC. 2005 15:51

P4



N.FAX 863218993 @2 DIC. 205 15:06 P>

DR:5C

doitazions comprengdante: soggivrne=pranzo; cacinay J

disimpegno; bagno & N7%2 camece dx letto. Confinx con

P'appartamente sub 2, propr. condominiale, definitz bene
comune non censibila {corte), distinta in Catasto con il
sub 7 sy due liati e distacceo su proprietd —

‘ DESCRIZIONE DELL.*'TMMOBILE
{lLa descrizioﬁe é fatta sulla scorta della planinetria
deli'immogile : estrapolata dal progetsa a sanatoria
presantato al éomune di Artena, dalla schada catastals & su
avanto riferito da: sig. \NEN
- 11 .fabbr‘icatc:!, a piano terrenc, ha strutture portanti in
miratura di blecchetti oi tufo;
- la copertuna;é 4 tetto con tegole del tipo marsigliiese;
- le ‘cramezzat@r‘e interne song in foratonl e foratini con
sovrastante manﬁo di intonaco tradizionale;

- le pareti eaterne sono prive ¢i intonaco;

- i pavimenti gono in piastrelle di ceramica;

le porte intarne sono in legno tamburato e verniciati:;

le finestre 5$no cgmplete di avvo}g}b@li in‘P.V.C.;

- il portoncinoéd‘ingresso ¢ in legno di castagno;

- 1la superfic;e interna netta & di mq.65,40 circa;
{ealeolata sul érogetto);

-~ 1'altezza int@rnn, compresa tra il piano di calpest.o ed

1l arlade di tgpertura in piano ‘desunta dal progettc), é




&d

SB8:9T SRz “JIQ Zv

=iothFPpertamento & munireal: - . - e

skaserise in filtubo sottotraccia;
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-~ impianto idrico;

~ impianto di smaltimento dells acque chiare a nepe a lero

volta convigliate in pozzo nero.

2% QUESITO

Effettuato accuratop esame dgei luoghi e ricerchs di mercato

immobiliare riguardante la zona e i fabbricati:simili o

asasimilebi’i aventi le stesse carattestiche di quello

oggetto della prasente stima, 1o serivente ritiene di

effettuare la valutazione adotiando il metodo della stima

analitica 2 della stima sintetica comparativa.

STIMA ANALLITICA:

& basata sulla capitalizzazione del reddito nettos annuo

prodotip :all'unitd imnobiliare.

Le cperaz:.oni di stima sono le seguanti:

— esamne doi fattori intrinseci ed estrinseci deli'immubile;

-~ determisazione del reddito lordo medio annuo lﬁi gresunto
ma che $ig ordinacic nella 20na;

- deterwminazione delle spes¢ medie annuye (S);

- scelta del tasso di capitalizrzazione {r);

- gapita.izzazione del reddito neoco medio anhug)

- aggruer.n A devrarsioni al veliors o stiwa.

Il redd te lordo wmedio gnnue (R) & dawo da ung presungd

E6E8TZE9A:  Xdd'N
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" detrarranne le soese che normalmante si  spstengono

annualmente,

I1 sottoseritto, fatte le dovute considerazioni eé
effettuati opportuni calcoli, ‘ritiene equo  attribuire
all'immobile in quastiona il valore locativo di L.4.200.006
; Fhe rappresenta il ~eddito leorde annuo,
Spese mpdie annue (3) per:

; — spese condominiali;

- quota_ gi ammortarants;

- imposizioni fiscaii;

costituiscono un assp di  detrazions pari al 23%, é
partante il reddito annua retto risulta essere (R - 5} ove{
R = L.4,200.000 ¢ & = 23% di R;

S = L.4.200.000 x 23 : 100) = L.9066,000 quindi

L.4.200.000 - 966,000 = L,3,234,000 (canone annuo nettol.
Capitalizzazijone del canone annuo netto (R-S) i r =V

ove r = 0,025;

W o= L.3.234,000 @ ¢,025 = L. 129,360,000

STIMA SINTETICA

volendo comparare .4 stima analitica ad un probapbile valore

di mercato delltimobile, 1] soLtoascritio adottas la stima

gintetica, ASSumen o come parameLre tecrino e wuporfiloe
mdl - e ooy ~ .
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stima., 2ertante, in analogia ai prezzi di mercats della
tenuto  conto  delle condizioni generali di

zona,
manutenzione e conservaziona del fabbricato, della zona

nella grale lo stessn & ubicato, o scrivenge ritiens #Quo

attribuire il seguente valora:

=L, 1.800.000/mq per la superficie atile dell'appartarento]

ottenend::
L..1,800,000 % mq. 65,40 = L,117,720.000 {valore immobile).

ottenuto dalla stima sintetice, viene madiato

1l valere,
con qQuelle scaturito dalla stima per capitalizzazione del

reddico raette annuc ottenendo:
L. 123,540,000

129.360.000) 1 2

L0117.720,000  +
dell' immopile

arrctondana a L. 123.500.000 {valore

comprensivo della pertinemnza - corte ¢omuna).

A% QUESITY
censito  agli atti del

L'imnobil:  in  questions pon &
N,C.E.U., ma & stato regolarmente denunclato all'u.T.E.,

registrato al numero 128626 in data 17/12/1985.

inLestato

4° QUESTITO
L'immobile, ogget o 1 gsecuLzI0Ng, &
catastalmonce a —
TEE, 1 quirlloann atio di oconpravendite o ael Neloaa Anlonio
Bianchi di Ramu  nrt 20 ——
CE6812598: Xyd'N
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—che--‘--l-o arquistavane in  parti  ug.gli  ison

iserizione di ipoteca in forza del cotratie gdi ~utas
fondiario in data Of Marzo 1989 rep. n.19753 a rogitc g2l
notaic Antonio Sgobro di Roma, osoncesso dalla Cassa ai
Risparmic di Roma - <redita Fondiarial.

§° QUESITO

Il sotvascritto, ha srodotto il certcificato catastals ed ha

compilat9 la relativa nota di veltura, la ricriegra -2tz di
traserizione (mod,.l00 RR.II.) a1 Tini del Dee-~et> gl
trasfanim?nto.

6° QUESITO

I1 bene, oggetto di pignoramento, costituisce unica lotro,
trattandosi di porzioere di  Ffabbricate comprerngsnie ut
appartamento e relativa quota indivisa dall'area  O1
pertinenza.

Lo scrivente, ha redatto la Oesarizione per 1] 2ando &i

vandita in fondo alla presents relazione, cosl GO73

richiesto nel guesito.
7° QUESITO

e strutture partant) dell'immebile s0NU  in muraturas

E T
Fa w it

R

blocchegti di cufe; ¢ stace realizzate e o2
litenra odiliz 4 o puancessiaen e Darlanio oIk S

rercificalo o av,rablilivg e ingzie e Dine Javootn,
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1o vendavano a1 signori ..
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. Sanatoria al (omune di Artena in data 30 Gennaic 1086 aJ

Nk

. n®1081 di grotocollo.

ke norme di P.R.G., nella zona in cui & statoe realizzato zl

_predetto fabbricate, prevedono:

| = 2Zona E Agricvola;

]

lotto minimo mg,10.000; ' '

indice ai edificabilitd 0,03 mc/mq; . E

distanza da) confini ml,10,00.
:' 8° QUESITO {

“L'immobile, d. che trattasi, & stato realizzato in assenza
Edella.liceﬁza gdilizia 0 concessione, ma per lo stesso &

stata inocltrata al Comune di Artena domanda di Sanatpria in

data 30 Genniioc 1986 al n®1081 di protocelle.

9°¢ (RERITO

. Lo scrivente non & in c¢ondizione di riferire se 1'immobile
& lipero o «<ccupato, in quanto in occasione degli _accessi
non ha potut> visionare l'appartamento a causa delli‘assenza
' degli esecuiati,

| 10 QUESITO

L'immobile & pervenuto agli esecutati—

: Bianehi Notiio in Roma in data 18/12/19090 rep., 49678 e

\ trasceritto 1lla Consérvatoria dei RR,.II. dJdi Velletri alla




DESCRIZIONE PER IL BANDO DI VENDITA e

Lrsnionste, T T ot sseeas, N~ — —

F

terrigorio dei Comung di Artena - localitd Giugran:zlilp -

C/da Ponte del Colle,17; ripartato in Catasto delle s:iesso
Comune al foglio 33 particella 89 sub 3.

Detta immobile, come si evince dal progetto a sanatoria

presentato ajio séesso Comune di Arteng, & costituit: da un
appancamento . a piane . terra .rialza:o, comprendente;
soggiorno—pr%nzc; cucina; disimpegne; bagno ¢ n®2 canere da
letto. Occupé una superficie utile complessiva 4i 7q.55,40

!

circa,

Le pareti esterne del fabbricato sono prive di intorsco; 1o

serivente nen pud riferire Jlo stato di conservazione

interna per. npn aver  potuto accedervi a causn della

assenza depli esecutati, in occasione dei sopralluoghi

effettuati. ?'

PREZZO A BASE D'ASTA L.123.500.000

ALLEGATI:

]

Verbale di sopralluogo;

Documentaziona Fotografica (n°6 foto)

[

Copia progetto;

Certificato catastale uso voltura, Estratto di mappa;

Domanda dﬁ Voltura N.C.E.U,;

= Nnta di trascrizione (Mod.300);
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VERBALE DI DEFOSITO

(5,§= 1

L anno 1999 il giorno...éﬂ7...... dal mise di .seecven &

] parsomalmente  COMPArso innanzi al  sottoscritte

‘Cancelliere del Tribunale Oi
: TOSTI, il quale chiege di deposit
compone di pagine

deposita, la S5Suestess ralazione che 8.

n°11 e righe 3.
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vellet-i il Geom. Francod

are, come effettivamente





