Stefano Silvestroni Architetto ~ Via San Francesco D’Assisi n.26, 00041 Albano Laziale,
tel. 069.321.405

TRIBUNALE CIVILE DI VELLETRI -
Esecuzioni Immobiliari
Udienza 14/06/2007
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Esecuzione Immobifiare: N° 101/00

Nei confronti di:

Promossa da; : ’
Banca di Roma

25 DR

Giudice defl'Esecuzione: Dott. Nespeca
. !

Arch. Stefano Silvestroni

Perito (C.T.U.)

- -RELAZIONE PERITALE-

stima beni immobili

1. PREMESSA

DALL’ATTO DI PIGNORAMENTO IMMOBILIARE
eseguito in data 21/02/2000, in seguito all’ Atto di precetto notificato in data 10.11.2000, trascritto presso la

Conservatoria dei RR II di Roma 2° in data 12 agosto 2000 ai nn. 34410 R.G. ¢ 22846 Reg, Part. la Banca di
:oma s.p.a. ha chiesto il pignoramento immobiliare a carico dei:

sui seguenti

tnmobili siti nel Comune di Anzio (RM) localita Pocacqua Via Indipendenza n.13 (ex 6),
riportati nel N.C.E.U. sotto la partita 13231 al foglio 16

particella 278:
sub 8 (locale negozio) sito al Piano Terreno di circa mq. 310,00 eonfinante con distacco da Via

Indipendenza, locale tinello sub. 4, loeale magazzino sub, 9, salvo altri;

2. sub 9 (locale magazzino) variato con scheda prot. 68052 del 28.06.1996) al Piano terreno di mq.
150,00 con soprastante al piano primo di mq. 150,00, confinante con vialetto d’accesso, locale

negozio sub. 8, locale officina sub.3 , locale tinello sub. 4, salvo altri;

3. sub 3 (locale officina) al Piano terreno di mq. 180 con ripostiglio ¢ WC, confinante con magazzino
deposito attrezzi sub. 2, magazzino sub. 9, padiglione uffici sub. 5, vialetto d’accesso, salvo altri;

sub 2 (magazzino deposito attrezzi), al Piano terreno di mqg. 42 confinante con locale officina sub.

3, ; o suoi aventl causa, vialetto d’aecesso, salvo altri;

sub 5 (padiglioni uffici) al Piano terreno di circa mq. 127 composto di quattro stanze e accessori,
confinante con area scoperta da pit lati, centrale termica sub. 6, locale officina sub. 3, salvo altri;

6. sub 4 (locale tinello) sito al Piano Terreno categoria di mq. 60 composto di monolocale con cucina
e bagno, confinante con area scoperta da due lat, locale negozio sub. 8, loeale magazzino sub. 5,

salvo altri;
7. sub 18 (locale cantina) sito al Piano 1° S (seminterratg) di mq. 93, confinante con terrapieno da pi
lati, distacco da via Indipendenza, distacco salvo altri;

DAL SOPRALLUOGO (cfr. planimetria di P.R.G. All.to 02) si ha:

-




Gl immobili oggetto del pignoramento fanno parte di un complesso df unitd non residenziali:

1. siti nel Comune di Anzio (RM) localita Pocacqua Via Indipendenza n.13;

S 2. di proprieti:

=TT DALL’ATTO DI COMPRAVENDITA (cft. copia All.to£%),

Con atto redatto dal Notaio in Nettuno (Rm) Dr. Silvio Giambaitista Ghi il 29 settembre 1963,
Rep. n.5834, registrato ad Anzio il 14 Qttobre 1963 al n.457 del volume VI, il i

estensione di terreno di mq.800 per il prezzo di lire 320.000=
Con Atto redatto dal Notaio in Velletri dott. Mario Pocaterra il 24/07/1973 rep. 35804,
trascritto alla conservatoria dei RR 11 di Roma il 10/08/1975 al n, 26178 R. G. e n. 21580 di
Formalita, _
seguenti immobili siti in Anzio localita Pocaqua consistenti in un locale terreno con annesso
oo baraccone in muratura e piceolo garage eon annessa area scoperta per un totale di mq. 800, ed in
un locale al piano primo adibito a magazzino, 1l tutto per il prezzo di L. 16.000.000

: 3. Per quanto riguarda il livello a favore de! Comune di Anzio 1 Sigg.

) sono stati dichiarati, per avvenuta affrancazione con delibera di Giunta Coinunale n. 45 del
26/01/1995 in forza di decreto del Pretore di Anzio in data 17/05/1996, gli unici ed esclusivi
proprietari del presente coinplesso immobiliare in Anzio localita Pocacqua.

5 .Individuazione e confini: Confina con gli altri immobili di“su tutti i lati come

descritti nella consistenza catastale seguente;

6. in meritg alle Caratteristiehe: L unita immobiliare fa parte di un complesso edilizio che composto
da un locale negozio, un locale magazzino, un locale officina, un locale magazzino deposito atirezzi,
un focale per uffici, un Jocale tinello ed un loeale cantina, sono posti in zona Centrale nella jocalitd
Pocacqua dt Anzio, con insediamenti stabili, urbamizzazione completa, con gradi di finitura
mediocre, stato di manutenzione mediocre, e tenuto in uso dal proprietarto.

By ¥ EE S

LA CONSISTENZA CATASTALE (cfr. visure) E URBANISTICA ¢ la seguente:

|
|
n ;
Al 4. Nel Catasto del Comune di Anzio gli immobili sono riportati alla Partita auto allestita n. 13231,
" Foglio 16, Particella 278 e sub. &, 9, 3, 2, §, 4,.18, con classamento automatieo 597 AN /24.10.1985
; in atti dal 16/01/1991:
A) LOCALE COMMERCIALE: sub 8 — Categoria (/1 - Class2,
» al Piano terra di mq. 294
» Costruito con Autorizzazione Licenza Edilizia n. 3754 rilasciata dal Comune di Nettuno in
data 05/04/1974 e dichiarato abitabile i} 11 agosto 1986;
o Confmante con distacco da Via Indipendenza, localc tinello sub. 4, locale magazzino sub. 5,
salvo altri.

B) LOCALE MAGAZZINO: sub 9 Categoria (72 — Classd — con variazione Mod D prot, 68052 dei
28/6/1996 per ampliamento in atti dal 21)05/1999 :
s al Piano terra di mq. mq. 264
Cosi composto:
1. Loeale magazzino al Piano terra della superficie di mq. 150,00
2. Soprastante soppalco al Piano primo o rialzato della superficie di mq. 150, 00
e Costruito con Concessione Edilizia in Sanatoria (legge 47/85) numero g
3334/89 rilasciata in data 07/06/1990. S

sub. 4, salvo altri;




R »

C) LOCALE OFFICINA: sub 3 - Categoria C/3 — Classe 1

C) af Piano terreno con annessi servizi WC e ripostiglio di mq. 183,00
C’ YDEPOSITO ATTREZZI: sub 2 Categoria C/2— Classe 6

¢ al Piano Terreno di mq. 39,00

D) Costruito con Concessione Edilizia in Sanatoria (legge 47/85) numero di
riferimento 3334/8% nlasciata in data 07/06/1990,

« confinante con locale deposito attreza gazzino sub 9, padiglione uffici sub 35,
vialetto d’accesso, salvo altrd. suoi avenfl causa, vialetto
d’accesso, salvo altri,

D } PADIGLIONE UFFICI: sub 5 Categoria A/10 Classe 1

e alpiano terreno di n. 5,5 vani

composio di quattro stanze ed accessori di circa mq. 127,00

o (Costruito con Concessione Edilizia in Sanatoria (legge 47/85) numero di riferimento
3334/89 nlasciata in data 07/06/1990.

¢ confinante con area scoperta da pil lati, centrale tcrmica sub. 6, locale officina sub. 3,
salvo altri

E} LOCALE TINELLO: sub 4 — categoria A/3 Classe 1
o Al Pigno terreno di vani 2,5
per mensa operaf con bagno e servizi cucina di mq. 60,00

Costruito con Concessione Edilizia in Sanatoria (legge 47!85) numero di riferimento
3334/89 rilasciata in data 07/06/1990

confinante con area scoperta da due Jati, locale negozio sub. 8, ]ocale magazzino sub. 9,
salvo altri

F) LOCALE CANTINA: sub 18 - Categoria (V2 — Classe 5
» nel seminterrato di mq. 70,00

¢ Costruito con Autorizzazione Licenza Edilizia n. 3754 rilasciata dal Comune di Nettuno
in data 05/04/1974;

» confinante con terrapieno da pit lati, distacco da via Indipendenza, distaceo da.-

—al\io altr

G) LOCALE DEPOSITO: M(.14,00 ABUSIVO E NON OGGETTO DI SANATORIA

2. DESCRIZIONE

1. Con atto redatto dal Notaio in Nettuno (Rm) Dr. Silvio Giambattista Ghi il 29 settembre 1963,
Rep. n.5834, registrato ad Anzio il 14 Ottobre 1963 al n.457 del volume VI, (igingamiihg

i terreno di mq.800

e

per il prezzo di lire 320.000=
2. Con Afto redatto dal Notaio in Velletri dott, Mario Pocaterra il 24/07/1973, trascritto alla
conservatoria dei RR II di Roma il 10/08/1973 al n. 26178 R. G. ¢ n. 21580 di Formalit4, il sig. @

seguenti immobili

siti in Anzio localitd Pocaqua consistenti in un locale terreno con annesso baraccone in muratura e

5 piccolo garage con annessa arca scoperta per un totale di mq. 800, ed in un locale al plano primo
adibito a magazzino, il tutto per il prezzo di L. 16.000.000=

Con atto a rogito del Notaio Giambattista Ghi di Nettuno in data 30/05/1965 repertorio 8725 il sig.

coniugi
beni tutti gli immobili acquistati prima del 1975;



5. Con Atto di affrancazione in forza del decreto del Pretore di Anzio in data 17/05/1996 1 comugt
* sono totalmente ed esclusivi proprietari del
terreno in Anzio localitd Pocagua di mq. 3916 con sovrastanti fabbricati per civile abitazione in
Catasto Terreni al foglio 16 particelle 278, 279, 280 e 436, al Catasto Urbano unificate alla particella

H
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278 di mq.2.450 in seguito alla edificazione di nuovi fabbricati.

Descrizione Lotto:

immobili siti nel Comune di Anzio (RM) localita Pocacqua Via Indipendenza n.13 (ex 6),

particella 278:

sub 8 (locale negozio);

sub 9 (locale magazzino);

sub 3 (locale officina);

sub 2 (magazzino deposito attrezzi),;
sub § (padiglioni uffici;

sub 4 (locale tinello) Itri;

sub 18 (locale cantina);

NO D W

rportati nel N.C.E.U. sotto [a partita 13231 al foglio 16

|DESTINAZIONE

Superfici
Lorda [mq.]

Coeff.

Superficie
Convenzionale

(mq.]

LOCALE NEGOZIO: sub 8~ Ca. C/1 -Cl 2,
{Lic. Ed. 3754 del 05/04/74- abitabilita 11/08/1986
Compresi 1 soppalchi

367,00

367,00

LOCALE MAGAZZINQ: sub 9 Cat. 72— C. 4
C.E./S (1.47/85) n.3334/89 del 07/06/1950
{Autorizzazione per soppalco del 09/06/1950

P.T. 150,00

P. 1°150,00

300,00

LOCALE OFFICINA: sub 3— Cat. C/3 - CL 1
DEPOSITO ATTREZZI: sub 2 Cat. C/2~CL 6
C.E./S (L. 47/85) n. 3334/89 del 07/06/1990.

186,00
42,00

222,00

PADIGLIONE UFFICE: sub 5 Cat. A/10 Cl. 1
di n. 5,5 vani
C.E./S (L. 47/85) n. 3334/89 del 07/06/1590.

127,00

127,00

LOCALE TINELLO: sub 4 — CaT. A3 —CL I,
C.E./S (L. 47/85) n. 3334/89 del 07/06/1990.

60,00

60,00

LOCALE CANTINA: sub 18 Cat. C/2—CL.5
Lic. Ed. 3754 del 05/04/74- abitabilita 11/08/1986

93,00

93,00

3. CARATTERISTICHE COSTRUTTIVE

Strutture verticali: in c. a.
Solai: in lateroeemento
Pareti esterne: rivestimento al rustico

Pavimentazione interna; m ceramica ¢ battuto di eemento
Pareti intemne: in muratura di mattoni; rivestimento al civile,

Infissi esternizmetallo e legno;
Infissi interni: portc tamburate;

e et T
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Impianto elettrico: sottotraccia a 220 V;

" Impianto idrico: sottotraccia; EB%?EEE%E%?E;EEQ
"~ Impianto termieo; ==————;
Posto Auto: -------=-; : =, 10 5 736 8
Condizioni generali dell’unita immobiliare: mediocri ‘ il Jm[ Hlﬂlﬂ\l\”llilllﬂl

4, DATI IDENTIFICATIVI CATASTALI
A) RISULTANZE DALLE VISURE CATASTALIL

alla data del 7.6.2001 gli immobili sono miportati nel Catasto Fabbricati del Comune di Anzio, Via
Indipendenza. n. 13, come segue:
- foglio 16 particella 278 subaltemo 2, Categ. C/2, Classe 6, mq. 39, RC L. 573.300, piano T, partita
13231 (variazione del 1.1.1992);
-foglio 16 particella 278 subalterno 3, Categ. C/3, classe 1, mq. 183, RC L.2.690.100, piano T partita
13231 (variazione del 1.1,1992);
-foglio 16 particella 278 subalterno 4, Categ. A/3 classe 1 vani 2,5 RC L. 450.000 piano T partita
13231 (vanazione del 1.1.1992);

_ -foglio 16 particella 278 subalterno 5, Categ. AI10 classe 1 vani 5,5 RC L. 3.190.000 piano T partita
13231 (variazione 1.1.1992);
-foglio- 16 particella 278 subalterno 8, Categ C/1 classe 2 mq. 294 RC L. 10.642.800 piano T partita
13231 (variazione del 1.1,1992);
- foglio 16 particella 278 subalterno 9, Categ. C/2 classe 4 mq. 264 {gia 170 piano T} RC L.
2.851.200 T-1 partita 13231 (ampliamento del 28.6.1996 n. 68052 1/1996);
- foglio I6 particella 278 subalterno 18, Categ. C/2 classe 5 mq. 70 RC L. 8882.000 piano 1SS partita
13231 (variazione del 1.1.1992).

b

5. TYTOLI DI PROPRIETA

- di atto di compravendita a rogito Notaio Dott. ‘Giambattista Ghi di Nettuno, in data 30.5.1965, rep. n.

8725, con il quale ha venduto il il terreno di mq. 850 in Catasto Terrent
del Comune di Anzio al foglio 16 particella 278 - Loc. Pocacqua - Via Indipendenza, gravato da livello a
favore del Comune di Anzio: |

- di atto di convenzione a rogito Notaio Dott. Luigi Romano di Nettuno in data 8.4.1976, rep. n. 36212, con il
quﬁleﬂhamo inteso mettere in comunione dei beni tutti ghi
immobili acquistati anteriormente al 1975.

- di decreto del Pretore di Anzio in data 17.5.1996, con il quale i Sigg

sono stati dichiarati, per avvenuta affrancazione, gli uniei ed esclusivi proprietari del seguente immobile 1
Anzio - localita Pocacqua:

- terreno di mq. 3916 con sovrastanti fabbricati per civile abitazione, nel N.C.T al foglio 16 particelle 278 -
279 - 280 - 436. Al N.C.E.U. le particelle 278 - 279 - 280 sono state unificate nella particella intera 278 di
mq. 2.450 complessivi in seguito alla edificazione dei fabbricati.

6. REGOLARITA AMMINISTRATIVA DEI FABBRICATI

1. Perla regolarith urbanistica-edilizia: risulta dal vigente PRG che il terreno ;1 e
Aree edificate e/o di completamento GRS
Softozona B/1 Satura

Autorizzazioni:



formalita eseguita in data 19.6.1996 al .

L T P

Licenza Edilizian. 3754 del 28/08/1964
Certificato di Collaudo — Prefettura di Roma n, 46664 del 10/12/1966
Autorizzazione per lavori internt del 05/04/1974

Abitabilita dei negozi del 11/08/1986
Concessione Edilizia in Sanatoria n.3334/89 del 07/06/1990 per n. 1 Jocale officina, n. 2 locali

magazzino, n.1 tinello per mensa opera, uffici, il tutto destinato ad attivita artigianale.
Certificato di Idoneita Statica del 26/06/1986 del locale magazzino.

Certificato di Idoneita Statica del 26/06/1986 del locale officina

Certificato di Idoneita Statica del 26/06/1986 dei locali uffici.

Autorizzazione per un soppalco interno al magazzino del 09/06/1990

SRS El SR

900 N o

7. DISPONIBILITA DELL‘IMMOBILE; L'immobile & libero:

8. DA ATTO DI CONVENZIONE a rogito Notaio Dott. Luigi Romano di Ncttuno in data 8.4.1976, rep. n.
36212, banno inteso mettere in comunione dei beni tutti

gli immobili acquistati anteriormente al 1975.

9. CONFINI DELL’IMMOBILE: (VEDI DATI DI SOPRALLUOGO E CONSISTENZA)

10. DATITPOCATASTALI

(Trascrizioni e Iscrizioni ventennali)

STATO DELLE TRASCRIZIONI A FAVORE DM E
DEI LORO DANTI CAUSA SUCCEDUTISI NEL VENTENNIO:

ormalitd eseguita in data 28.6.1965, n. 45009 reg. gen. e n. 29914 reg. part.,

in forza. di atto di compravendita a rogito Notaio Dott. Giambattista Ghi di Nettuno, in data 30.5.1965, rep.
n. 8725, il seguente immobile sito in Anzio -
Loc. Pocacqua - Via Indipendenza: :

terreno di mq. 850 in Catasto Terreni del Comune di Anzio al foglio 16 particella 278,
1l venditore garantisce la piena disponibilita e liberta dell'immobile venduto al di fuori del LIVELLO esistente a
favore del COMUNE DI ANZIO.

- formalita eseguita il 22.4.1976 n. 8932 reg. gen. e 0. 7271 reg. part,, in forza di atto di convenzione a

rogito Notaio Dott. Luigi Romano di Nettuno in data 8.4.1976, rep. n. 36212, con il quale i Sigz. (NP
hanno inteso mettere in comunione dei beni tutti gli immobili acquistati

teriomlente al 1975,

05 reg. gen. e n. 12795 reg. part. in forza di decreto del Pretore
di Anzio in data 17.5.1996, con il quale i Sigg. a sono stati dichiarati, per
avvenuta affrancazione, gli unici ed esclusivi proprietari del seguente immobile in Anzio - localiti Pocacqua:

- terreno di mq. 3916 con sovrastanti fabbricati per civile abitazione, * allibrato nel N.C.T al foglio 16 particelle
278 - 279 - 280 - 436. AIN.C.E.U. le particelle 278 - 279 - 280 sono state unificate nella particella intera 278 di
mgq. 2.450 complessivi in seguito alla edificazione dei fabbricati.

C) STATO DELLE ISCRIZIONI E TRASCRIZIONI PREGIUDIZIEVOLI A CARICO DEI N NATIVI
SOPRA INDICATI: S 2
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. - ipoteca iscritta in data 9.10.1996 al nn. 35798 reg. gen. e 5246 reg. part., a favore di BANCA DI
i ROMA Societa per Azioni con sede in Roma, Via Marco Minghetti, ove ¢ elettivamente domiciliata, codice
" fiscale 00644990582, per complessive L. 2.400.000.000 di cui L. 800.000.000 capitale, a garanzia di mutuo
“concesso alla _ dalla suddetta Banca con atto a

rogito del Notalo Dottor Marco Terzi di Roina, in data 3.10.1996, rep. n. 28112, all'interesse del 12,40%
annuo per la durata di anni 15, eventvalmente variabili in sede di atto di erogazione e quietanza., sulle
seguenti porzioni di fabbricato in Anzio, localitd Pocacqua, Via Indipendenza n. 6, con le pertinenze, le
accessiont, 1 diritti condominialj, e precisamente:

- locale negozio al piano terreno di mq. 310 circa;

- locale magazzino al piano terreno di mq. 150 circa, con soprastante soppalco al, piano primo di mq. 150
circa;

- locale officina al piano terreno di ing. 180 circa;

- magazzino deposito attrezzi al piano terreno di mq. 42 circa;

- padiglione uffici al piano terreno composto di quattro stanze ed accessori, per una superficie di mq. 127
circa;

- locale tinello per mensa operai al piano terreno composto di monolocale con cucina e bagno, il tutto per una
superficie di mq. 60 circa;

-locale cantina al piano seminterrato di mq. 93 circa.

Riportati in N.C.E.U. sotto la partita 13231 al foglio 16 n: 278 sub. 8 5

{locale negozio), sub. 9 (locale magazzino variato con scheda prot. 68052 ~el 28.6.1996), sub. 3 (locale
officina), sub. 2 (magazzino deposito attrezzi), sub. 5 (padiglione uffici), sub. 4 (locale tinello) e sub. 18
{locale cantina.).

A margine risulta la formalita di annotazione n. 45 dell' 8.1.1997, di
erogazione del mutuo a tasso di interesse e durata invariati

- ipoteca iscritta in data 4.8.1998 ai nn. 26243 reg. gen.e 6202 reg. part, a favore di BANCA
POPOLARE DI APRILIA SOC. COOP. A R. L. con sede in Aprilia (LT), con domicilio ipotecario eletto dgp

, per L. 500.000.000 di cui L.
351.881.950 capitale, in forza di decreto mgluntwo del Tribunale di Velletri in data 7.7.1998 n. 953, sui
seguenti beni in Anzio-M 1 Al:

Unita Negoziale n. 2: - T (terreno) nel Catasto Terreni al foglio 16 part. 278;
- Nat. M (magazzino) in Via Indipendenza n. 6, in Catasto Urbano al foglio;16 part. 278 sub. 2;
- Nat. LA (laboratorio) in Catasto Urbano al foglio 16 part. 278 sub. 3;
- Nat. X (fabbricato) in Catasto Urbano al foglio 16 part, 278 sub. 4;
- Nat. U (ufficio) in Catasto Urbano al foglio 16 part. 278 sub. 5;
-Nat. N (negozio) in Catasto Urbano al foglio 16 part. 278 sub, §;
- Nat. M (magazzinc) in Catasto Urbano al foglio 16 part. 278 sub, 9;
- Nat. CN (cantina) in Catasto Urbano al foglio 16 part. 278 sub. 18.
Si omette la descrizione degli ulteriori immobili della suddetta unita negoziale nonché di quelli elencati nelle
wiitd negoziali 1 e 3, essendo l'ipoteca iscritta
- ipoteca iscritta in data 29.12.1998 ai nn. 40997 reg. gen. ¢ 10216 reg. part, a favore di BANCA
NAZIONALE DELL'AGRICOLTURA eon sede in Roma per L. 50.000.000 di cui L. 41.930.927 sorte, in
ﬁrza di decreto ingiuntivo del Tribunale di Roma. in data 26-11-1998 n. 41404, sui seguenti beni in Anzio -
IAL:
Unita Negoziale n. 1: - T (terreno) nel Catasto Terreni al foglio 16 part. 278;
- Nat. M (magazzino)  in Via Indipendenza n. 6, in Catasto Urbano at foglio 16 part. 278 sub. 2;
- Nat. LA (laboratorio) in Catasto Urbano al foglio 16 part. 278 sub. 3;
- Nat, X (fabbricato) in Catasto Urbano . al foglio 16 part. 278 sub. 4;
- Nat. U (ufficio) in Catasto Urbano al foglio 16 part. 278 sub. 5;
- Nat. N (negozio) in Catasto Urbano al foglio 16 part. 278 sub. 8;
- Nat. M (magazzino) in Catasto Urbano al foglio 16 part. 278 sub. 9;
- Nat. CN (cantina) in Catasto Urbano al foglio 16 part. 278 sub. 18.




—==1— Si omette la descrizione degli ulteriori imumobili della suddetta unita negoziale nonché di quelli eleneati
—=—inella unitd negoziale n, 2.
* . {poteca iscritta in data 15.7.1999 ai nn. 24655 reg,. gen. e 7785 reg. part,, a favore di BANCA DI ROMA

5. P. A. con sede in Roma., codice fiscale 00644990582, in forza. di decreto ingiuntivo del Tribunale di
Roma in data 14.10.1998, n. 3889, per L.500.000.000, sui seguenti immnobili in Anzio - MIAI - localita

Pocacqua :
Unita Negoziale n, 1: T (terreno) ncl Catasto Terreni al foglio 16 part. 278,

_ - Nat. M (magazzino) in Via Indipendenza n. 6, in Catasto Urbano al foglio 16 part. 278 sub. 2;

- Nat. LA (laboratorio) in Catasto Urbano al foglio 16 part. 278 sub. 3; - Nat. X (fabbricato) in Catasto
Urbano al foglio 16 part. 278 sub. 4;

- Nat, U (ufficio) in Catasto Urbano al foglio 16 part. 278 sub. 5;

- Nat. N (negozio) in Catasto Urbano al foglio 16 part. 278 sub. 8;

- Nat, M (magazzino) in Catasto Urbano al foglio 16 part. 278 sub. 9;

- Nat. CN (cantina ) in Catasto Urbano al foglio 16 part, 278 sub. 18.

Si omette la descrizione di ulteriori bent compresi nella suddetta unitd negoziale e di quelli elencati nella
unita negoziale n. 2.

- pignoramcnto trascritto  in data 12.8.2000 ai nn. 34410 reg. gen. ¢ 22846 reg. part. a favore di BANCA
DIROMA S. P.A. con sede in Roma, per a somuna indicata nell'atto.

2) a carico del COMUNE DI ANZIO per it periodo dall'origine al 19.6.1996: NULLA

11.C OSTO DI CANCELLAZIONE DELLE ISCRIZIONI E TRASCRIZIONI

12. ASSOGGETTAMENTO AD IVA DELLA VENDITA
il debitore & soggetto LV.A. e il bene non & strumentale all’attivita artigianale non attiva,

1I3.VALUTAZIONE DEGLI IMMOBILI

La stima del compendio immobiliare € stata sviluppata sulla base di un eriterio di tipo sintetico comparativo,
adottando come parametro tecnico la superficie convenzionale.

Allo seopo di determinare il pid probabile valore unitario delle superfici oggetto di stima, & stata sviluppata
una indagine di mercato di beni simili a quello da stimare.

Ora, per quanto riguarda la situazione del mereato immobiliare della zona dove ¢é situato 1’edificio oggetto
della presente stima, in base alle informazioni assunte, posso dire che tale situazione rispecchia I’andainento
generale, °

e cioé considerato :

- che I'immobile si trova in una zona periferica, suffitientemente urbanizzata ma poco servita dai mezzi di

trasporto urbani pubblici, nel consorzio denominato “Piccola Capri” con residenza tipicamente estiva;
- ehe si tratta di unitd immobiliare utilizzabile autonomarnente;
- che pur se le condizioni generali, di manutenzione e di conservazione dell'immobile sono attualmente
mediocri
- prendendo a riferimento:
* il metodo della stima sintetica comparativa, con le insite approssimazioni;
* applicando i parametri pin significativi;
¢ assumendo i comrispondenti prezzi medi di mercato (L.tot./mq.):
- correnti nella stessa zona;
- ricavati da una media desunta tra i valori di mercato delle agenzie immobiliani del luogo ed il

 “Listino Ufficiale della Borsa Immobiliare di Roma; R

- praticati a fabbricati nuovi, con le stesse caratteristiche costruttive di quello dinanzi descritto, ed
aventi pil 0 meno la medesitna vetustd di quello da stimare ridotti della percentuale di

deprezzamento,
~ eonstderando che il valore medio di mercato, per {a compravendita attribwibile ad immobili dello stesso
Benere e grandezza nuovi e/o ristrutturati, P

12 valutazione del prezzo di mercato per immobili simili regolari si aggira pet \lia;\ﬂ"ibn mf@%g} a €./maq,
1.400,00 -1.800,00; /5
Per eui si avra che, per I’immobile il pit probabile valore di mercato sara:

P .




g a4

SE Superfici
_|DESTINAZIONE Couv.le [mq.] ! €./mqg. {Valore mercato
. | LJOCALE NEGOZIO: sub 8 Cat. /1, (I 2,
- |Lic. Ed. 3754 del 05/04/74- abitabilita 11/08/1986 367,00 1.800 00 €. 660.600,60
Compresi 1 soppalchi
VYV |LOCALE MAGAZZINO: sub 9 Cat. (V2, C. 4
"1C.E./S (L.47/85)n.3334/89 del 07/06/1990 300,00 1.400,00 €. 420.000,00
Autorizzazione per SOppalco del 09/06/1990
T |LOCALE OFFICINA: sub 3 — Cat C/3 CL 7
} \DEPOSITOATTREZZI sub2 Cat. (/2, CL 6 222,00 1.500,00 €, 333.000,00
“1C.E./S (L. 47/85) n. 3334/89 del 07/06/1990. !
i [PADIGLIONE UFFICI: 546 5 Cat. A/10, CL 1
Adi n. 5,5 vani
- 1C.E. /5 (L. 47/85) n. 3334/89 del 07/06/1990. 127,00 1.600,00 €. 203.200,00
LOCALE TINELLO: sub 4 - Cat. 473, CL. 1, 1T
C.E./S(L.47/85) n. 3334/89 del 07/06/1990. 60,00 1.400,00 €. 84.000,00
LOCALE CANTINA: sub 18 Cat. /2, CL §
Lic. Ed. 3754 del 05/04/74- abitabilita 11/08/1986 93,00 700,00 €. 65.100,00
LOCALE DEPOSITO
- |Non oggetto di autorizzazione e/o Sanatorie 14,00

VALUTAZIONE COMPLESSIVA

€.1.765.900,00

14, CRITERI DI FORMAZIONE DEI LOTTL: N. 6 (SEI) LOTTI

Premesso che il compendio immobiliare & di proprieta
con rogito notarile Notaio GHI in data 29/09/1963 repertorio 5834 e Notaio Poeaterra in data 24/07/1973

Tepertorio 35804,
€

tome da DICHIARAZIONE del Notaio Dott.ssa BRUNA PISTOLES], risulta che nel ventennio

St '

Stesso in forza:

son¢ pervenuli allo

- di atto di compravendita a rogito Notaio Dott. Giambattista Ghi di Nettuno, in data 30.5.1965, rep. n. 8725,

con if qual

del Comune di Anzio:

- di atto di convenzione a rogito Notaio Dott. Luigi Romano di Nettuno in data 8.4, 1976 T€p. 1. .:6212 ccon ll

quale
immob;)i acquistati anteriormente al 1975,

il il terreno di mq. 850 in Catasto Terreni del
" Comune di Anzio al foglio 16 particella 278 - Loc. Pocacqua - Via Indipendenza, gravato da livello 2 favore

edelle Fm:nu
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dccrcto-del Pretore di Anzio in data 17.5.1996, con il quale
sono stafl. dichiarati, per avvenuta affrancazione, gli unici ed esclusivi proprietari del seguente immobile m

- .Anzlo - localita Pocacqua:

“erreno di mq. 3916 con sovrastanti fabbricati per civile abitazione, nel N.C.T al foglio 16 particelle 278 -
"979 =280 - 436. AIN.CE.U. le particelle 278 - 279 - 280 sono state unificate nella particella intera 278 di
mq. 2.450 complessivi in seguito alla edificazione dei fabbricati.

Formazione dei lotti

, Lrb'i‘To N.1  DESTINAZIONE €./mq. |Prezzo d’Asta

o LOCHLE NEGOZIO: sub 8 Cat. /1, Cl, 2,
=¥ JLic, Ed. 3754 del 05/04/74- gbitabilita 11/08/1986 367,00 1.800 00 660.600,00
—§ Compresi i soppaichi '

Locale commerciale, in via Indipendenza n. 6 localitd Pocacqua Conmme di Anzio al piano ferra e
composro di piano terra e soppalco, confinante con Via Indipendenza, locale tinello sub. 4, locale magazzino
sub. 9, salvo altri. (particelia 278 sub 4 e sub 9); superficie mg. 310,00.. alla Partita Autoallcsnta n 13231,
1" Foglio 16 del Comune di Anzio particella 278 sub 8 (locale negozio), protocollo 587/An del 24.10.1985,
categoria C/1 Classe 2;

, esecutato, e pervenuto ailo

1 stesso per compravendifa in forza di atti sopraccitati.

Superfici
LOTTON.2 DESTINAZIONE {Conv.le (mq.]1 €./mq. |Prezzod’Asta

LOCALE MAGAZZINO: sub 9 Cat. U2, C. 4 |
C.E./S{1.47/85) n.3334/89 del 07/06/1990 300,00 1.400,00 420,000,00
Autorizzazione per soppalco del 09/06/1990

a

Locale magazzino, in via Indipendenza n. 6 localita Pocacqua Comune di Anzio composto di piana ferra e

primo, confinante con vialctto d’accesso, locale negozio sub, 8, locale officina sub.3 , locale tinello sub. 4,

. salvo altri; superficie mq. 150,00 il piano terra e mq. 150,00 il piano primo, alla Partita Autoallestita

n.13231, Foglio 16 del Comune di Anzio particella 278 sub 9 variato per ampliamento con scheda prot.
68052 del 28. 06.1996) - categoria C/2 Classe 4;

eseculato, e pervenuto allo
Stesso per compravendita in forza di atti sopracitati:

Superfici
LOTTON.3 DESTINAZIONE Conv.le [mq.]{ €./mq. {Prezzod’Asta
—
LOCALE OFFICINA: sub 3— Cat. &3, CL 1 \
DEPOSITOATTREZZI: sub 2 Cat. €2, Cl. 6 222.00 1.500,00 333.000,00
C.E./S (L. 47/85) n. 3334/89 del 07/06/1990.

gt

e e

sl e

e —
P e har




seifig_con annessi servizi WC e nposngho deposito, confinante con locale dep051to attrezzi sub 2,
oazzino sub 9, padiglione uffici sub 5, vialetto d’accesso, salvo altri. proprieta(jjiiih o suoi aventi
causa, vialetto d’accesso, salvo altri; superficie mq. 222,00 8140,00 + 42,00} Depositato in Catasto alla
~partita Autoallestita n. 13231, Foglio 16 sub 3 (locale officina) Cat. &3, CL 1, e sub 2 (deposito attrezzi) Cat.

o2 CL 6

&»"':’%

i L eseculato, e pervenuto allo
“sfesso per compravendita in forza di atti sopracitati:

S B Superfici
-|LOTTON.4 DESTINAZIONE Convle [mq.) ] €./mq. {|Prezzod’Asta
: |PADIGLIONE UFFICI: sub 5 Cat. 4710, Cl 1
-~ \di n. 5,5 vani
C. E./S (L. 47/85) n. 3334/89 del 07/06/1990. ) 127,00 1.600,00 § 203.200,00

:

Locale Padiglione uffici, in via Indipendenza n. 6 localité Pocacqua Comune di Anzio al piano ferra e
articolato in n. 4 vani ed un WC disimpegnati da un corridoio e composto di quattro stanze e accessori,
confinante con area scoperta da pit lati, centrale termica sub. 6, locale officina sub. 3, salvo altr, superficie
mg. 127,00 Depositato in Catasto alla Partita Autoallestita n.13231, Foglio 16 particella 278 sub 5 categoria

. A/10 Classe 1;

e ———
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, esecutato, e pervenuta alfo

stesso per compravendita in forza di atti sopracitati:

Superfici
LOTTON.S DESTINAZIONE ) Convile [mq.]{ €./mq. 1Prezzo d’Asta
¥ |LOCALE TINELLO: sub4—Cat 473, CL 1;
3 . JC.E./S(L. 47/85) n. 3334/89 del 07/06/1590. 60,00 1.400,00 84.000,00

. Locale tinello, in via Indipendenza n. 6 localita Pocacqua Comune di Anzio al piano terra per mensa
operai e composto monolocale con bagno e servizio cucina, confinante con area scoperta da due lati, locale
negozio sub. 8, locale magazzino sub. 9, salvo altri; superficie mq. 60,00, Depositato in Catasto alla Partita
Autoallestita n.13231, Foglio 16 particella 278 sub 4 categoria A/3 Classe 1;

sres 5O per compravendfro n form am sopracxtatx

Superfici
Conv.le [mq.]
LOTTON.6 DESTINAZIONE

[LOCALE CANTINA: sub 18 Cat. C/2, CL. 5




93,00 760,00 65.000,100

1 ocale Cantina, in via Indipendenza n. 6 localind Pocacqua Comune di Anzio al piano seminterrato e
~omposto anico locale, confinante con terrapieno da pit lati, distacco da via Indipendenza, distacco da
;fﬁbpﬁet'ahsalm altl; superficie mq. 93,00; depositato in Catasta  alla Partita Autoaliestita

113231, Foglio 16 del Comune di Anzio particella 278 sub 18 categoria C/2 Classe §;

eseculalo, e pervenuto alio

tesso per compravendiia in forza di atfi sopracitati:

3 NI Superfict

5 DESTINAZIONE Conv.le[mq.] | €./mq. {Prezzo d’Asta
- {TOCALE DEPOSITO
_INon oggetto di autorizzazione efo Sanatorie . 14,00 =

14, CONSIDERAZIONI FINALI

15. SCHEMA RIASSUNTIVO PERIZIA

SCHEMA RIASSUNTIVO

L ESECUZIONE IMMOBILIARE n.101/00 R.G.

1 BANCA DI ROMA SPA

[ DOTTO. NESPECA 1
| ARCH. STEFANO SILVESTRONI | [Récapit

g 0

06.932.14.05 |

€. 660.600,00
€. 420,000,00
1 €. 333.000,00
1 €. 203,200,00
1€ 84.000,00
1€ 65.100,00

ol ST e

- o €,1.765.900,00
| Tadirizzo 1 :
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Comunione Bene comune Bene personale

: dei beni - X
| | Separazione
dei beni
X ]
Pertinenze:
| ’ CJannone x O ronn ~
g._ (Auton.messa
| X “Altro cantina X
1 X
5 Dati catastali ; per i fabbricati
i Idenhficafm attua;(alla data del 06/06/2006)
i Vani //mq. |, Cate | Classe |  Rendita
294 2 €.5.496,55
264 4 €.1.472,52
i 183 1 €.1.389,32
| 39 6 €. 296,08
1 €.1.647,50
: 1 €. 23241
| 70 5 |6 455,52 B
| .
S
- e
'i 2910522315754 ¢
o‘s"%zasﬁ 754 5 = 1
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RIEPILOGO BANDQ D’ASTA

premesso che il compendio immobiliare ¢ di proprieta d

' con rogito notarile Notaio GHI in data 29/09/1963 repertorio 5834 e Notaio Pocaterra in data 24/07/1973
i repertorio 35804, e

pervenuto allo stesso in forza:
--. - di atto di compravendita a rogito Notaio Dott. Giambattista Ghi di Nettuno, m data 30.5.1965, rep. n. 8725,
* conil qualm il il terreno di mq. 850 in Catasto Terreni del

T §-. Comune di Anzio al foglio 16 particella 278 - Loc. Pocacqua - Via Indipendenza, gravato da livello a favore

del Comune di Anzio:
- di atto di convenzione a rogito Notaio Dott, Luigi Romano di Nettuno in data 8.4.1976, rep. n. 36212, con il

1 qual hafno inteso mettere in comunione dei beni tutti gli

~ immobili acquistati anteriormente al 1975,

“«di decreto del Pretore di Anzio in data 17.5.1956, con il quale i Sigg:

Sono stati dichiarati, per avvenuta affrancazione, gli unici ed esclusivi proprietari del seguente immobile in
- Anzio - localitd Pocacqua:
"= terreno di mq. 3916 con sovrastanti fabbricati per civile abitazione, nel N.C.T al foglio 16 particelle 278 -
279 - 280 - 436. AIN.CE.U. le particelle 278 - 279 - 280 sono state unificate nella particella intera 278 di

Complesso di immobili non residenziali in via Indipendenza n. 13 localitd Pocacqua del Comune di Anzio in
tasto alla Partita Autoallestita n.13231, Foglio 16 del Comune di Anzio particella 278,

{Superfici
DESTINAZIONE Conv.le €./mq. |Prezzo d’Asta
e Sub9 [mq.] '
| LOCALE NEGOZIO: sub 8 Cat. (I, CL 2,
Lic. Ed. 3754 del 05/04/74- abitabilita 11/08/1986 1 367,00 1.800 00 660.600,00
Compresi i soppalchi i
L Superfici
]JLOTTON. 2 DESTINAZIONE *|Conv.le [mq.) ] €./mq. |Prezzo d’Asta
; Sub 4
: EOCALE MAGAZZING: sub 9 Cat. (/2,C. 4
)% ;‘3 /S (L.47/85) 1.3334/39 del 07/06/1990 300,00 1.400,00
.| Au omazmne per soppalco del 09/06/1990 :

——— e e




- Superfici
LOTTON.3  DESTINAZIONE Conv.le [mq.]{ €./mq. 1Prezzod’Asta
- sub 2
T OCALE OFFICINA: sub 3 — Cat. C3, CL 1
~ A pEPOSITQATTREZZI: sub2 Cat, C/2, CL. 6 222,00 1.500,00 333.000,00
“1C.E./ S (L. 47/85) n. 3334/89 del 07/06/1990. ]
= Superfici
LOTTON.4 DESTINAZIONE Convle [mq] | €./mgq. {Prezzod’Asta
] Sub3
- {PADIGLIONE UFFICI: ub 5 Cat. A/16, CL 1
Adi n. 5,5 vani
C. E./S (L. 47/85) n. 3334/89 del 07/06/1990. 127,00 1.600,00 203.200,00
Superfici- _
LOTTON.5 DESTINAZIONE Couv.le [mq.] { €/mq. {Prezzod’Asta
Sub 4
1  [LOCALE TINELLO: sub 4— Cat. 473, CL 1,
£ . |C.E./S (L. 47/85) n. 3334/89 del 07/06/1990. 60,00 1.400,00 84.000,00
Superfici
! , Convile {mq.]{ €./mq. |Prezzo d’Asta
. |LOTTO N. 6 DESTINAZIONE
Sub18 |
|LOCALE CANTINA: sub 18 Cat. <72, CI. 5 B
Lic. Ed. 3754 del 05/04/74- abitabilita ]1}08!1986 93,00 700,00 65,000,100
g 1Superfici
"~ |PESTINAZIONE Couv.le mg.] § €./mq. JPrezzo d’Asta
- |LOCALE DEPOSITO
Non oggetto di autorizzazione e/o Sanatorie 14,00

Albano Laziale li, 31.05.2007




ARCH., STEFANO SILVESTRONI
Via San Francesco D’ Assisi n. 26 - 00041 Albano Laziale.
C. F.: SLV SFN 47D02 H301V - P.IVA . 00739851004
Tel. 0693214035 — e-mail:stefanosilvestroni@hotmail.it

secuzione Immobiliare:
ei confronti di:

iudice dell'Esecuzione:

Perito (C.T.U. )

TRIBUNALE CIVILE DI VELLETRI —
Esecuzioni Immobiliari

N°101/00

Banca di Roma

Dott. Riccardo AUDINO

Arch. Stefano Silvestroni

CHIARIMENTI

alla
~RELAZIONE PERITALFE-
stima beni immobili

dell’ 8/11/2011

UDIENZA
15/05/2012




Relazione Peritale a chiarimenti

in data 8/11/2011 il sottoscritto CTU architetto Stefano Silvestroni convocato dal Giudice dott. Riccardo
Audino per chiederglt chiarimenti inerenti in merito all’Esecuzione Immobiliare 101/00
» €spone quanto appresso.

in data 31 Maggio 2007 ha depositato la Consulenza Tecnica d’Ufficio inerente la Procedura Esecutiva
n.101/00 promossa da Banca di Roma S.p.A. formulando i
sottodescritti lotti in base al seguente Bando di Vendita:

RIEPILOGO BANDO D’ASTA (cfr. Consulenza del 31/05/2007)

Compendic immobiliare in base al rogito del Notaio GHI in data
29/09/1963 repertorio 5834 ¢ Notaio Pocaterra in data 24/07/1973 repertorio 35804, pervenuto allo stesso in
forza:

- di afto di compravendita a rogito Notaio Dott. Giambattista Ghi di Nettuno, in data 30.5.1965, rep. n. 8725;

- di atto di eonvenzione a rogito Notaio Dott. Luigi Romano di Nettuno in data 8.4.1976, rep. n. 36212, con il
quale hanno inteso mettere in comunione dei beni tutti gii
immobili acquistati anteriormente al 1975.
- di decreto del Pretore di Anzio in data 17.5.1996, eon il quale i Sigg.

sono stati dichiarati, per avvenuta affrancazione, gli unici ed esclnsivi proprietari del seguente immobile in
Anzio - localitd Pocacqua.

Formazione dei lotti
Complesso di immobili non residenziali in via Indipendenza n. 13 localitd Pocacqua del Comune di Anzio in
Catasto alla Partita Antoallestita n.13231, Foglio 16 del Comune di Anzio particella 278,

Supertiei Conv.le
LOTTON. 1 DESTINAZIONE [mq.] €. /nq. Prezzo d’Asta
Sub B
LOCALE NEGOZIO: sub 8 Cat. C/1, CI. 2,
Lic. Ed. 3754 del 05/04/74- abitabilita 11/08/1986 367,00 1.800 00 660.600,00
Compresi i soppalchi
Superfici
LOTTON. 2 DESTINAZIONE Conv.le [mq.] €./ nq. Prezzo d’Asta
Sub 9

LOCALE MAGAZZINO: sub 9 Cat 12, C. ¢
C. E./ 8§ (L.47/83) n.3334/89 del 07/06/1990 300,00 1.400,00 420.000,00
Autorizzazione per soppalco del 09/06/19%0

Superfici
LOTTON.3  DESTINAZIONE Conv.le [mq.} €./ mq. Prezzo d’Asta
suh 2 sub 3}

LOCALE OFFICINA: sub 3 —Cat. C/3, CL 1 )
DEPOSITO ATTREZZI: sub 2 Cat, C/2, CL 6 222,00 1.500,00 333.000,00
C.E./ S (L. 47/85) n. 3334/89 del 07/06/1990,

\;




Superfici

LOTTON.4 DESTINAZIONE Conv.le {mgq.] €./mgq. Prezzo d’Asla

Sub 5

PADIGLIONE UFFICL sub 3 Cat. A/10, Cl. 1

di n. 5. 5vani

C.E./S (L. 47/85) n. 3334/89 del 07/06/1999. 127,00 1.600,00 203.200,00
Super{ici

LOTTON.5 DESTINAZIONE Conv.le [mq.] €./ mq. Prezzo d’Asta

Sub 4

LOCALE TINELLO: sub 4 — Cat, 473, CI. i,

C. E./ S {L. 47/85) . 3334/89 dcl 07/06/1990. : 60,00 1.400,00 84,000,00
Superfici
Conv.le [mg.] €./ mq. Prezzo d’Asla

LOTTON. 6 DESTINAZIONE

Sub 18
LOCALE CANTINA: sub 18 Car. C/2, CL §
Lic. Bd. 3754 del 05/04/74- abitabilita 11/08/1986 93,00 700,00 65.000,100

Superfici

DESTINAZIONE Conv.le [mg.] €./ my. Prezzo d’Asta

LOCALE DEPOSITO : 14,00

Non oggetlo di autorizzazione efo Sanatorie

in data 4/01/2010 il Notaio Dott. Bruna Pistolesi, delegato dal G. E. Dott. Riccardo Audino per il
compimento delle operazioni di vendita relative alla procedura in premessa, a seguito della disanima della
consulenza tecnica d’ufficio rimettcva al Giudice dell’Esecuzione le seguenti osservazioni in merito ai punti:

1) Ia descrizione contenuta neil’atto di pignoramento dcgli immobili non corrisponde a quanto risulta dalle
visure catastali per gli immobili di cui
a) al lotto n, 3, dove nella Nota di trascrizione del pignoramento risulta C/] mentre in catasto risulta
C/3;
b) allotto n. 5, dove nella Nota di traserizione del pignoramento risulta C/2 mentre in catasto risulta
Af3;
¢) agli immobili di cui ai subalterni 9 e 18, dove nella Nota di trascrizione del pignoramento le
superfici non corrispondono con le quelle risultanti dalle visure;

2) la relazione tecnica d’ufficio deve avere i seguenti chiarimenti:

a) sul reale state dei lnoghi e consistenza del locale deposito di mq. 14,00:

b) sul lotto n. 2 relative al magazzino di cui al sub 9 pcr il quale la superficie reale non corrisponde
con la superficie riportata nella visura catastale.
3) effetiuare la rettifica del pignoramento del 12 agosto 2000 numero 22846 di formalita, in seguito anche
ai chiarimenti del C.T.U.; [P




Per quanto sopra

il Giudice ha disposto la convocazione del sottoscritto per I'udienza del 8/11/2011, mediante la quale ha
disposto che il sottoscritto provvedesse alle richieste rettifiche ed alla riformulazione del bando di vendita,
" rinviando I'udienza per il giorno 15/05/2012.

Per meglio rispondere quindi ai quesiti, il sottoscritto espone quanto appresso riproponendo le esatte
osservazioni:

. Per quanto attiene alla osservazione

n. 1) Ia descrizione contenuta nell’atto di pignoramento degli immobili non corrisponde a quanto
risulta dalle visure catastali per gli immobili di cui

a) al lotto n. 3, dove nella Nota di trascrizione del pignoramento risulta C/1 mentre in catasto risulta
C/3:

11 sottoscritto avendo eseguito una visura pcr immobile sia alla data dcl 20/04/2012 e sia
storica dalla data che va dal 1/1/1980 al 20/04/2012 dichiara che Ia categoria catastale
(cfr. allegato n.”’1”) era C/3;

h) al lotte n. 5, dove nella Nota di trascrizione del pignoramento risulta C/2 mentre in catasto risulta
A3

Il sottoscritto avendo eseguito una visura per immobile sia alla data del 20/04/2012 e sia
storica dalla data che va dal 1/1/1980 al 20/04/2012 dichiara che la categoria eatastale
(cfr. allegato n,”2”) era A/3;

¢) agli immobili di cui ai subalterni 9 e 18, dove nella Nota di trascrizione del pignoramento le
superfici non corrispondono con le quelle risultanti dalle visure;

Il sottoscritto in merito
- al subalterno 9 rimanda alla successiva osservazione,

- al subalterno 18 il sottoscritto pud affermare che detta cantina (dichiarata ed
accatastata dal Consulente della Banca di Roma nella propria perizia alla data del 3
luglio 1996 per mq. 93,00) avendo eseguito una visura per immobile sia alla data del
20/04/2012 ¢ sia storica dalla data che va dal 1/1/1980 al 20/04/2012,

ha una consistenza (cfr. allegato n.”3”) di mq. 70,00;

Per quauto attiene alla osservazione
1. 2) riguardante esplicitamente Ia relazione tecnica d’ufficio,

ove al primo punto chiede: “dalia perizia non si evince in maniere chiara se il locale deposito
di metri quadrati 14, collocato nella perizia in calce alla descrizione dei lotti, faccia parte del lotto
numero sei o sia un lofto a parte. Inoltre nella  perizia allo stesso non viene atiribuito un valore di
pecifica se possa o meno essere oggefto di sanatoria: il tutto tenendo presente che detto

locale apparentemente non risulterebbe oggetio di pignoramento:”, si pud affermare quanto;gia .

appresso. AT




It locale deposito non risulta nell’atto di pignoramento e non & oggetto di esccuzione, ma ¢ stato
descritto nella consulenza semplicemente eome oggetto di verifica dello stato dei Iuoghi, senza
formularne quindi il lotto di vendita né a parte né tanto meno quota parte del lotto numero sei.
Inoltre al locale deposito, privo di antorizzazione edilizia o eventuale sanatoria, in quanto non
oggetto di pignoramento, non & stato attribuito alcun valore di merecato.

Si precisa che il locale avrebbe avuto la possibilitd di essere sanato solo se pignorato e uel
rispetto dell’ art. 40 ¢. 5 ¢ 6 L. 47/85 ¢ art. 46 ¢. 5D.P.R. 380/01.

Ove al secoudo punto chiede: b) “per quarito riguarda il lotio nimero due relativo al locale magezzivio distinto
n Catersto ai subafterno 9, lo stesso risulia nell'atto di pignovamenio come locale magazzino af pic terreno di metri
guadrati 150 con sovrastante soppalco dl piano primo e rella Noia dl irascrizione™ del pignoramerto sito al piano
terra di inetri quadrati 150, invece nefla visura catastale lo stesso visudta di metri quiadrati 264 e situato sia si picno
terrasia dl piano primo, a seguito di ampliamento, e nella perizia detto locale magazzino risulta composto di piano
terrae  primo per una superficie df metti quadvati 300 di ad 130 § piano terra e 150 i piano primo: nellaperizianonviene
chigrivsel 130melri quadrati di cui dl picmo primo riguarding solanierte JT soopalco o locote anvpliato cost

si pud tranquillamente affermare:

Premesso che

Dalla Relazione tecnica estimativa della Banca di Roma - pratica 186327- descrizione del’Unita
Immobiliare (cfr. allegato n. 4 - planimetria catastale dei 1985 - Autorizzazione per ampliamenta
del soppaico in data 9/6/1998 - planimetria catastale del 1996 )

risulta

“LOCALE MAGAZZINO, al Piano Tetra eon soprastante SOPPALCO al 1° Piano, in Comune di
Anzio, localitd Pocacqua, Via Indipendenza sne. della superficie di mq. 150 al P. T. e mq. 150 al I°
Piano per un totale di mq. 300=

In Catasto riportato alla Partita Autoallestita 13231 FG.16 P.lla 278 sub 9, come da variazione Mod.
D prot. 068052 del 28/06/1996 per ampliamento del soppalco.

Eretto con da Concessione Edilizia in Sanatoria (lex. 47/85) rif. 333/89 rilasciata in data 7/6/1990
ed Autorizzazione per ampliamento del soppalco in data 9/6/1990.

Considerato che
il locale magazzino dalle verifiche

» sia metriche sui luoghi ¢ sia urbanistiche edilizie (efr. elaborato del rilievo planimetrico),
risulta

1. Locale magazzino al Piano terra della superficie di lordi mq. 150,00
Costruito con Concessione Edilizia in Sanatoria (legge 47/85) numero
di riferimento 3334/89 rilasciata in data 07/06/1990.

2. Soprastante soppalco al Piano primo o rialzato della superficie di lordi mg. 150,00
Costruito con Autorizzazione per ampliamento del soppalco in data 9/6/1990

e e sia catastali, risulta
Al Catasto Fabbricati: Foglio 16 Particella 278 sub 9 Categoria C/2 — Class4 — con
variazione Mod D prot. 68052 per ampliamento del 28/6/1996 in atti dal 21/05/1999-= a1 7.
Piano T - 1 di mq. mq. 264.

-




Per quanto attiene alla differenza della consistenza catastale, rispetto allo stato dei laoghi ed alle
pfammetne catasiali depositate agli atti,

1§ soltoscritto puo affermare che é stata effeftuata la rettifica della consistenza riportandola ai my.
e_ﬁ'emw, come appressa descritto (cfr. Allegato n.5):

: .'a ESATTA RAPPRESENTAZIONE GRAFICA E RETTIFICA DELLA CONSISTENZA (Variazione del
}8/04/2012 Notifica Protocollo 554135 dell’Accertamento della proprieta immobiliare urbana presso
[’Agenz;a del Territorio del Catasto Fabbricati del Comune di Anzio) ha variato la CONSISTENZA

@mq 264 a maq. 284j

' Alla osservazione “nellaperiziancn viene chiarito se i 150 metri quiadrati di cuii ol piano prito rignarding solcomente 1 soppalco o I
* locate crripliato cost come si evince dalia visurg catastale” si puo affermare che Farrpliarmento corrisponde ol Primo Piaro amplindo =
fofr. Autorizzazione per ampliamento del soppalco in data 9/6/1990 (cfr. allegato 4, planimetria
 eatastale del 1996)].

“Pertanto per tutto quanto sopra il sottoseritto CTU architetto Stefano Silvestroni ritiene di poter
+ modificare il bando gia descritto uella precedente consulenza effettuando le rettifiche richieste,
» mantenendo sia la stessa formazione dei lotti e sia la medesima valutazione di cui alla consulenza del
1 31 Maggio 2007.

‘: 14, FORMAZIONE DEI LOTTI: N. 6 (SEI) LOTTI (in corsive e in grassetto i lotti di cui alle
* osservazioni, n.ri 2 (sub 9), 3 (sub 3), 5 (sub 4), 6 (sub 18) e locale deposito)

Formazione dei lotti

1 LOTTON.1  DESTINAZIONE €./mq. |Prezzo d’Asta
: | LOCALE NEGOZIO: sub § Cat. /1, CL. 2,

{{Lic. Ed. 3754 del 05/04/74- abitabilita 11/08/1986 36700 |1.80000 | 660.600,00

*| Compresi i soppalchi

~Locale commerciale, in via Indipendenza n. 6 localité Pocacqua Comune di Anzio al piano terra e
. composto di piano terra e soppalco, confinante con Via Indipendenza, locale tinello sub. 4, locale
L . magazzino sub. 9, salvo altri. (particella 278 sub 4 e sub 9); superficie mg. 310,00.. alla Partita
E Autoallestita n.13231, Foglio 16 del Comune di Anzie particella 278 sub 8 (locale negozio),
' protocollo 587/An del 24.10.1985, categoria C/1 Classe 2;




Superfici
LOTTON. 2 DESTINAZIONE Conv.le €. /mq. |Prezzo d’Asta

fmq.]

LOCALE MAGAZZINO: sub 9 Cat. C/2,C. 4

Autorizzazione per soppalco del 09/06/1990

k
|C. E. /8 (L.47/85) n.3334/89 de1 07/06/1990 28400 |1.40000 | 397.600,00
i

. Locale magazzino, in via Indipendenza n. 6 localita Pocacqua Comune di Anzio composto di
piano terra e primo, confinante con vialetto d’accesso, locale negozio sub. 8, locale officina sub.3
t, locale tinello sub, 4, salvo altri; superficie mq. 150,00 il piano terra e mq. 150,00 il piano
iprimo, alla Partita Autoallestita n.13231, Foglio 16 del Comune di Anzio particella 278 sub 9
i variato per ampliamento con scheda prot, 68052 del 28. 06.1996) - categoria C/2 Classe 4;

; Superfici
I|LOTTON.3  DESTINAZIONE Conv.le € /mq. |Prezzo d’Asta

{mq.]

SNLOCALE OFFICINA: sub 3 — Cat. C/3, Cl. 1
{IDEPOSITO ATTREZZI: sub 2 Cat. /2, CL 6 222,00 1.500,00 333.000,00
S\ E. /S (L. 47/85) n. 3334/89 del 07/06/1990.
i

éLocaIe officina, in via Indipendenza n. 6 localita Pocacqua Comune di Anzio al piano ferra ¢
s composto di officina con annessi servizi WC e ripostiglio deposito, confinante con locale deposito
.attrezzi sub. 2, magozzino sub 9, padiglione uffici sub 3, vialetto d'accesso, salvo aliri. proprieta

suoi aventi causa, vialelto d’accesso, salvo altri; superficie mq. 222,00 8140,00 +
42,00) Depositato in Catasto alla Partita Awloallestita n. 13231, Foglio 16 sub 3 (locale officina)
Cat. (73, CL 1, e sub 2 (deposito attrezzi) Cat. C/2, CL 6;

A S T S L

i

Superfici
:|[LOTTON.4 DESTINAZIONE Conv.le €./mq. |Prezzo d’Asta

{mq.]

|PADIGLIONE UFFICI: sub 5 Cat. A/10, CI. 1
$|di n. 5,5 vani

*|C.E./ S (L. 47/85) n. 3334/89 del 07/06/1990. 127,00 1.600,00 203.200,0

T T




Locale Padiglione uffici, in via Indipendenza n. 6 localita Pocacqua Comune di Anzio al piano
Ea‘erra e articolato in n. 4 vani ed un WC disimpegnati da un corridoio € composto di quattro stanze
te accessori, confinante con area scoperta da piu lati, centralc termica sub. 6, locale officina sub. 3,
isalvo altri, superficie mq. 127,00 Depositato in Catasto alla Partita Autoallestita n.13231, Foglio 16
yparticella 278 sub 5 categoria A/10 Classe 1;

e
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Superfici
|LOTTON.5 DESTINAZIONE Conv.le € /mq. |Prezzo d’Asta
[mq.]
)| LOCALE TINELLO: sub 4 - Cat. A/3, Cl. 1,
NG E /S (L 47/85) n. 3334/89 del 07/06/1990. 60,00 1.400,00 84.000,00

%Loca!e tinello, in via Indipendenza n. 6 localitd Pocacqua Comune di Anzio al piano terra per

Zmensa operai e composto monolocale con bagno ¢ servizio cucina, confinante con area scoperta

tda due lati, locale negozio sub. 8, locale magazzino sub. 9, salve altri; superficie mq. 60,00,
i \ Depositato in Catasto alla Partita Autoallestita n.13231, Foglio 16 particella 278 sub 4 categoria
’“A/3 Classe 1;

s sl l | :

Superfici
; » Conv.le € /mq. |Prezzo d’Asta
|LOTTON. 6 DESTINAZIONE [mq.]
(ILOCALE CANTINA: sub 18 Cat. C/2, CL 5
\Lic. Ed. 3754 del 05/04/74- abitabilita 11/08/1986 76,00 760,00 49.000,100

3Locale Canfina, in via Indipendenza n. 6 localitd Pocacqua Comune di Anzio al piano
: _seminterrato ¢ composte unico locale, confinante con terrapieno da pia lati, distacco da via
Indgpendenza, distacco da proprieti -sa!vo altri; superficie mq. 93,00; depositato in
'Catasto alla Partita Autoallestita n. 13231, Foglio 16 del Comune di Anzio particella 278 sub 18
|categoria C/2 Clusse 5;




Superfici
DESTINAZIONE Conv.le € /mq. |Prezzo d’Asta
[mq.]
LOCALE DEPOSITO:
NON OGGETTO DI PIGNORAMENTQ 14,00
Non oggetto di autorizzazione e/o Sanatorie

SCHEMA RIASSUNTIVO DI PERIZIA

ESECUZIONE IMMOBILIARE n.101/00 R.G.

:
&

i Promossa da

| BANCA DI ROMA SPA

? Nei confronti di

[G.E.

i

DOTTO. NESPECA

C.T.U

ARCH. STEFANO SILVESTRONI

| Recapito |  06.932.14.05 |

L, g SV i B 2

L i Lt 1 U 30 A HME

LOTTON® | 1 Prezzo base d’asta | €. 660.600,00
LOTTO N° 2 €. 397.600,00
LOTTO N° 3 €. 333.000,00
LOTTO N° 4 €. 203,200,00
LOTTO N® 5 €. 84.000,00
LOTTO N° 6 €. 49.000,00
TOTALE 1 €.1.727.400,00
Comune di: Prov. Indirizzo :
NETTUNO Rm Via Indipendenza n.6
| Diritti: Convenzione Comunione Bene comune Bene personale
i| matrimoniale dei beni X
Separazione
dei beni
it Stato civile libero X
Immobile: Pertinenze:
Appartamento Capannone X Aree scoperte X
Villa isolata Autorimessa Autorimessa -
Terreno edificabile Ripostiglio X g
X Terreno agricolo Servitt el IS
Laboratorio X | | Altro cantina X Altro
Magazzino X
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Dati catastali : per i fabbricati
Identificativi attuali (alla data del 06/06/2006)

 Foglio Part.la | Sub. Categ. Rendita
VANI // CLASS
MQ. E
16 278 8 294 C/1 2 €.5.496,55
: 9 264 C2 4 €.1.472,52
3 183 C/3 I €.1.389,32
2 39 C/2 6 €. 296,08
5 5,5 A/10 i €.1.647,50
4 2,5 A3, 1 € 23241
18 70 C2 5 €. 455,52
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6. RIEPILOGO PER BANDO D'ASTA

RIEPILOGO BANDO D’ASTA
ompendlo immobiliare di proprieta _ in base al rogito del Notaio GH] in data
9;’09/1963 repertorio 5834 e Notaio Pocaterra in data 24/07/1973 repertorio 35804, pervenuto allo stesso

,1 forza:
idi atto di compravendita a rogito Notaio Dott. Giambattista Ghi di Nettuno, in data 30.5.1965, rep. n.

725,

‘di atto di convenzione a rogito Notaio Dott. Luigi Romano di Nettuno in data 8.4.1976, rep. n. 36212, con il
ale i Sigg. hanno inteso mettere in comunione dei beni tutti gli
‘mmobili aequistati anteriormente al 1975.

£di decreto del Pretore di Anzio in data 17.5.1996, con il quale iSigg.

:DHO stati dichiarati, per ayvvenuta affrancazione, gli unici ed esclusivi proprietari del seguente immobile in
Anzio - localita Pocacqua.

lormazione dei lotti
Pomplesso di immobili non residenziali in via Indipendenza n. 13 localita Pocacqua del Comune di Anzio

| Catasto afla Partita Autoallestita n.13231, Foglio 16 del Comune di Anzio particella 278,

i Superfici

H.OTTON. 1 DESTINAZIONE Conv.le €./ mq. Prezzo d’Asta
. Sub 9 [ma.]

YLOCALE NEGOZIO: sub 8§ Cat. C/1, Cl. 2,
_ILic. Ed. 3754 del 05/04/74- abitabilita 11/08/1986 367,00 1.800 00 660.600,00
't:Compresi i soppalchi

Superfici
LOTTON. 2 DESTINAZIONE Conv.le fmq.f € /my. Prezzo d’Asta

Sub 4

LOCALE MAGAZZINO: sub 9 Cat. (72, C. 4
C.E. /8 (L47/85) n.3334/89 del 07/06/1990 284,00 1.400,00 397.600,00

Autorizzazione per soppaico del 09/06/1990

Superfici
YLOTTON. 3  DESTINAZIONE Conv.le fmgq.] € /my, Prezzo d’Asta
L sub 2
A LOCALE OFFICINA: sub 3 — Ca. C3,CL 1
i DEPOSITO ATTREZZI: sub 2 Cat, /2, CL 6 222,00 1.500,00 333.000,00
; C. E. /S (L. 47/35) n. 3334/89 del 07/06/1990.
%
_ Superfici
JLOTTON.4 DESTINAZIONE Conv.le [mq.] €./ mq. Prezzo d’ Asta

i Sub 3

{PADIGLIONE UFFICI: sub 5 Cat. 4710, CI 1
Adi n. 5 5vani

JC. E./ S (L. 47/85) n. 3334/89 del 07/0671990. 127,00




LOTTON.5 DESTINAZIONE
Sub 4

et s

Superfici
Convle [mq.] €. /niq. Prezzo d’Asta

LOCALE TINELLO: sub 4 ~ Car. A3, CL 1,
b E /S (L. 47/85) n. 3334/89 del 07/06/1990.

60,00 1.400,00 34.000,00

{OTTON.6  DESTINAZIONE
Sub 18

Superfici
Conv.le [mq.] €./ myg. Prezzo d’Asta

LOCALE CANTINA: sub 18 Cat. C/2,CL 5

WON OGGETTO DI PIGNORAMENTO
"f'j on oggetto di autorizzazione e/o Sanatorie

Lic. Ed, 3754 del 05/04/74- abitabiliti 11/08/1986 70,00 700,00 49.000,100
Superfici

‘DESTINAZIONE Conv.le ng.} £ /my. Prezzo d’'Asta

LOCALE DEPOSITO

14,00

lbano Laziale 1, 3.05.2012

T

T

1 C.T.U. .
(Aych. Stefang Silvestroni)- . "%
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ARCH. STEFANQO SILVESTRONI

Via San Francesco D’ Assisi n, 26 - 00041 Albanc Laziale.
C.F.: SLV SFN 47D02 H501V - P.IVA . 00739851004
Tel. 069321405 — e-mail:stefanosilvestroni@hotmail.it

TRIBUNALE CIVILE DI VELLETRI -
Esecuzioni Immobiliari

'secuzione Immobiliare: N° 101/00
ei confronti di:

romossa da: '

Banca di Roma

iudice dell 'Esecuzione:

Dott. Riccardo AUDINO
Perito (C.T.U)

Arch. Stefano Silvestroni

CHIARIMENTI
Ila
.RELAZIONE PERITALE-

stima_beni_immobili

dell’ 8/11/2011

UDIENZA
15/0572012

e
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Relazione Peritale a chiarimenti

in data 8/1172011 il sottoscritto CTU architetto Stefano Silvestroni convocato dal Giudice dott. Riccardo
Audino per chiedergli chiarimenti inerenti in mcrito all’Eseeuzione Immobiliare 101/00 —
, €Spone quanto appresso.

in data 31 Maggio 2007 ha depositato Ja Consulenza Tecnica d’Ufficio inerente la Procedura Esecutiva
n.101/00 promossa da Banca di Roma S.p.A. (GGG (o do i
sottodescritti lotti in base al seguente Bando di Vendita:

RIEPILOGO BANDO D’ASTA (cfr. Consulenza del 31/05/2007)

Compendio immobiliare QNN i~ bosc a! rogito del Notaio GHI in data
26/09/1963 repertorio 5834 ¢ Notaio Pocaterra in data 24/07/1973 repertorio 35804, pervenuto ollo stesso in
forza:

- di atto di compravendita a rogito Notaio Dott. Giambattista Ghi di Nettuno, in data 30.5.1965, rep. n. 8725;

- di atto di convenzione a rogito Notaio Dott. Luigi Romano di Nettuno in data 8.4.1976, rep. n. 36212, con il
quale hanno inteso mettere in comunione dei beni tutti gli
iramobili acquistati anteriommente al 1975.

- di decreto de] Pretore di Anzio in data 17.5.1996, con il quale i Sigg.

sono stati dichiarati, per avvenuta affrancazione, gli unici ed esclusivi proprietar del seguente immobile in
Anzio - localita Pocacqua.

Formazione dei lotti
Complesso di immobili non residenziali in via Indipendenza n. 13 localita Pocacqua del Comune di Anzio in

Catasto alla Partita Aatoallestita n.13231, Foilio 16 del Comune di Angio iarticella 278,

Superfici Conv.le
LOTTON. 1 DESTINAZIONE [mg.] €./ mq. Prezzo 4" Asta
Sub 8
LOCALE NEGOZIO: sub 8 Cat. (71, CI. 2,
Lic. Ed. 3754 del 05/04/74- gbitabilita 11/08/1586 367,00 1.800 00 660.600.00
Compresi i soppalchi
Superfici
LOTTON. 2 DESTINAZIONE Conv.le [mq.] €./ mq. Prezzo d"Asta
Sub 9

LOCALE MAGAZZINOG: sub 9 Cat. C2, C. 4
C.E. /S (L.47/85) n.3334/89 del 07/06/1990 300,00 1.400,00 420.000,00
Autorizzarione per soppalco del 09/06/1990

Superfici
LOTTON.3  DESTINAZIONE Conv.le {mq.] €./ mg. Prezzo d’Asta
sub 2 sub3

LOCALE OFFICINA: sub 3 —Cat. €73, ClL | )
DEPOSITO ATTREZZS: sub 2 Cat. /2, Cl 6 222,00 1.500,00 333.000,00

C.E./S (L. 47/85) n. 3334/89 del 07/06/1990.



Superfici

LOTTON.4 DESTINAZIONE Conv.le [mq.] €./ mgq, Prezzo d"Asta

Sub 5

PADIGLIONE UFFICT: sub 5 Cat. 4/10, Cl. [

di n 5.5 vani

C. E./ 8 (L. 47/85) n. 3334/89 de] 07/06/1990. 127,00 1.600,00 203.200,00
Superfici

LOTTON.5 DESTINAZIONE Conv.le {mg.] €./mq. Prezzo 4" Asta

Sub 4

LOCALE TINELLQ: sub 4 - Cat. A3, CL 1,

C. E. /S (L. 47/85) n. 3334/89 del 07/06/1990. : 60,00 1.400,00 84.000,00
Superfici
Conv.le {mq.] €./ mq. Prezzo d’Asla

LOTTON. 6 DESTINAZIONE :

Sub 18
LOCALE CANTINA: sub 18 Car. C/2, CL §
Lic. Ed. 3754 del 05/04/74- abitabilith 1 1/08/1986 93.00 700,00 65.000,100

Superfici

DESTINAZIONE Conv.le [mq.] €. /mq. Prezzo I’ Asta

LOCALE DEPOSITO 14,00 =_— ————

Non oggetto di antorizzazione &/o Sanatorie

in data 4/01/2010 il Notaio Dott. Bruna Pistolesi, delegato dal G. E. Dott. Riccardo Audino per il
compimento delle operazioni di vendita relative alla procedura in premessa, a seguito della disanima della
consulenza tecnica d'ufficio rimetteva al Giudicc dell’Esecuzione le seguenti osservazioni in merito ai punti:

1) la descrizione contenuta nell’atto di pignoramento dcgli immobili non corrisponde a quanto risulta dalle
visure catastali per gli immobili di eui
a) al lotto n. 3, dove nella Nota di trascrizione del pignoramento risulta C/1 mentre in catasto risulta
Ci3;
b) allotto n. 5, dove nella Nota di trascrizione del pignoramento risulta C/2 mentre in catasto risulta
A/3;
¢) agli immobili di cui ai subalterni 9 ¢ 18, dove nella Nota di trascrizione del pignoramento le
superfici non corrispondono con le quelle risultanti dalle visure;

2) la relazione tecnica d’ufficio deve avere i seguenti chiarimenti:

a) sul reale stato dei luoghi ¢ consistenza del locale deposito di mq. 14,00:

b) sul lotto 1. 2 relativo al magazzino di cui al sub 9 per il quale la superficie reale non corrisponde
con la superficie riportata nella visura catastale.
3) effettuare la retiifica del pignoramento del 12 agosto 2000 numero 22846 di formalita, in seguito anche
al chiarimenti del C.T.U.;



Per quanto sopra

il Giudice ha disposto la convocazione del sottoscritto per I'udienza del 8/11/2011, mediante la quale ha
disposto che il sottoscritto provvedesse alle richieste rettifiche ed alla riformulazione del bando di vendita,
rinviando |’udienza per il giomo 15/05/2012.

Per meglio rispondere quindi ai quesiti, jl sottoscritto espone quanto appresso riproponendo le esatte
" osservazioni:

* Per quanto attiene alla osservazione

n. 1) 1z descrizione contenuta nell’atto di pignoramento degli immobili nop corrisponde a quanto
risulta dalle visure catastali per gli immobili di cui

a) al Jotta 0. 3, dove nella Nota di trascrizione del pignoramento risulta C/1 mentre in catasto risulta
C/3:

11 sottoscritto avendo eseguito una visura per immobile sia alla data del 20/04/2012 e sia
storica dalla data cbe va dal 1/1/1980 al 20/04/2012 dichiara che la categoria catastale
(cfr. allegato n.”1%) era C/3;

b) al lotto n. §, dove nella Nota di trascrizione del pignoramento risulta C/2 mentre in catasto risulta
Af3:

Il sottoscritto avendo eseguito npa visnra per immobile sia alla data del 20/04/2012 e sia
storica dalla data che va dal 1/1/1980 al 20/04/2012 dichiara chc Ia categoria catastale
(cfr. allegato n."'2"") era A/3;

¢) agli immobili di cui ai subalterni 9 e 18, dove nella Nota di traserizione del! pignoramento le
superfici non corrispondono con le quelle risultanti dalle visure;

Il sottoscritto in merito
- al subalterno 9 rimanda alla successiva osservazione,

- al subalterno 18 il sottoscritto pué affermare che detta cantina (dichiarata ed
accatastata dal Consulente della Banca di Roma nella propria perizia alla data del 3
luglio 1996 per mq. 93,00) avendo esegnito una visura per immobile sia alla data del
20/04/2012 e sia storica dalla data che va dal 1/1/1980 al 20/04/2012,

ba una consistenza (cfr. allegato n,”3”) di mq. 70,00;

Per gnanto attiene alla osservaxione
n. 2) riguardante esplicitamente la relazione tecnica d'ufficio,

ove al primo punto chiede: “dalla perizia non si evince in maniere chiara se il locale deposito
di metri quadrati 14, coflocato nella perizia in calce alla descrizione dei lotti, faccia parte del lotto
numero sei 0 sia un lotto a parte. Inoltre nella perizia allo stesso non viene attribuito un vajore di
pecifica se possa o meno essere oggetio di sanatoria: il tutto tenendo presente che detto
locale apparentemente non risulterebbe oggetto di pignoramento.”, si puo affermare quanto gia

Appresso.



1! locale deposito non risulta aell’atto di pignoramento e non & oggetto di esecuzione, ma & stato
descritto mella consulenza semplicemente come oggetto di verifica dello stato dei Iuoghi, senza
formularne quindi jl lotto di vendita né a parte né tante meno quota parte del lotto numero sei.
Inoltre al locale deposito, privo di autorizzazione edilizia o eventuale sanatoria, in quanto non
oggetto di pignorameuto, non é stato attribuito alcun valore di mercato.

Si precisa che il locale avrebbe avato la possibilita di essere sanato solo se pignorato ¢ nel
rispetto dell’ art. 40 c. 5e 6 L. 47/85 e art, 46 ¢. 5 D.P.R. 380/01.

Ove al secondoe punto chiede: b) “per quanto riguarda il lotto mmero due relativo al locale maga=ino distinio
in Catasto ai subalterno 9, lo stesso riswdia nefl atto df pignoramento come locale magazzine ol pian terreno di metri
quaidrati 150 con sovrastante soppalco o piaro prinmo e rella Notadi rasarizione™ del pignoramenta sito o picmo
terra di metri quadrat] 150, pwece nella viswra catastale lo stesso risadta df meti quadiati 264 e situato sict si picro
terrasid al piano primo, a seguito di ampliamerito, e nella perizia dento locale magazing risulia composio di piano
terrae  primo per w superficie d” metti quadrati 300 di g 150 @ pliorn tvra e 150 # piaro prino: nellaperézianon viere:
diariiosei 150metri quadhatidi ad a picro primo riguording solamertte Il soppodco o Mocate arpliato cost

si puo tranquillamente affermare:

Premesso che

Dalla Relazione tecnica estimativa della Banca di Roma - pratica 186327- descrizione del’Unita
Immobiliare (cfr. allegato n. 4 - planimetria catastale del 1985 - Autorizazione per ampliamento
del soppalco in data 9/6/1990 - planimetria catastale del 1996 )

risulta

“LOCALE MAGAZZINO, al Piano Terra con soprastante SOPPALCO al 1° Piano, in Comune di
Anzio. localitd Pocacqua, Via Indipendenza snc. della superficie di mq. 150 al P. T. e mq. 150 al I°
Piano per un totale di mq. 300=
In Catasto riportato alla Partita Autoallestita 13231 FG.16 P.lla 278 sub 9, come da variazione Mod.
D prot. 068052 del 28/06/1996 per ampliamento del soppalco.

Eretto con da Concessionc Edilizia in Sanatoria (lox. 47/85) rif. 333/89 rilasciata in data 7/6/1990
ed Autorizzazioue per ampliamento del soppalco in data 9/6/1990.

Considerato che
il locale magazzino dalle verifiche

» sia metriche sui luoghi e sia urbanistiche edilizie (cfr. elaborato det nilievo planimetrico),
risulia

1. Locale magazzino at Piano terra della superficie di lordi mq. 150,00
Costruito eon Concessione Edilizia in Sanatoria (legge 47/85) numero
di riferimento 3334/89 rilasciata in data 07/06/1990.

2. Soprastante soppalco al Piano primo o rialzato della superficie di lordi mg. 150,00
Costrito con Autorizzazione per ampliamento del soppalco in data 9/6/1990

s g siacatastali risulta
Al Catasto Fabbricati: Foglie 16 Particella 278 sub 9 Categoria (/2 — Class4 - con
variazione Mod D prot. 68052 per ampliamento del 28/6/1996 in atti dal 21/05/ 1999 =.al " :
Piano T - 1 di mq. mg. 264. ;.

-




_Per quante attiene alla differenza della consistenza catastale, rispetto allo stato dei luoghi ed alle
. planimetrie catastali depositate agli atti

il sottoscritto pud affermare che é stata effettuata la rettifica della consistenza riportandola ai mq.
. effettivi, come appresso descritto (cfr. Allegato n.5):

Tfa ESATTA RAPPRESENTAZIONE GRAFICA E RETTIFICA DELILA CONSISTENZA (Variazione del
- 18/04/2012 - Notifica Protocollo 554135 dell’Accertamento della proprietd immobiligre urbana presso
' PAgentia del Territorio del Catasto Fabbricati del Comune di Anzio} ha variato la CONSISTENZA

da mq. 264 a mq. 284

. Alla osservazione “nela perizia ron viene i se § 150 meti quikdti di ad dl piano prino riguardin sokaverte I soppadeo o I

loce ampiiato cosi come sievince dalla vinen ciiastate” s pud affertnare che Pargiliarmento comisporwke of Primo Piaro anmpiliaio =
- . Autorizzazione per ampliamento del soppalco in data 9/6/1990 (cfr. allegato 4, planimetria
catastale del 1996)].

Pertanto per tutto quanto sopra il sottescritto CTU architetto Stefano Silvestroni ritiene di poter
* modificare il bando gid descritto nella precedente consulenza effettuande le rettifiche richieste,

mantenendo sia 1a stessa formazione dei lotti e sia 1a medesima valatazione di eui glla consulenza del
+ 31 Maggio 2007.

14. FORMAZIONE DEI LOTTI: N. 6 (SEI) LOTTI (in corsivo ¢ in grassetto i lotti di cui alle
osservazioni, n.ri 2 (sub 9), 3 (sub 3), § (sub 4), 6 (sub 18) ¢ locale deposito)

Formazione dei lotii

;|[LOTTON. 1 DESTINAZIONE €./mq. |Prezzo d’Asta
LOCALE NEGOZIO: sub 8 Cat. C/1, (L 2,

- |Lic. Ed. 3754 del 05/04/74- abitabilita 11/08/1986 367,00 1.800 00 660.600,00
Comprest i soppalchi

Locate commerciale, n via Indipendenza n. 6 localita Pocacqua Comune di Anzio al piano terra e
composto di piano terra e soppalco, confinante con Via Indipendenza, locale tinello sub. 4, locale
magazzino sub. 9, salvo altri. (particella 278 sub 4 e sub 9), superficie mq. 310,00.. alla Partita
Autoallestita n.13231, Foglio 16 del Comune di Anzio particella 278 sub 8§ (locale negozio),
protocollo 587/An del 24.10.1985, categoria C/1 Classe 2;

Gl - pcrverio allo stesso per compravendita in forza di atti sopraccitati.




1 Superfici
NJOTTON. 2 DESTINAZIONE Convle €/mq. |Prezzo d’Asta
i [mq.]

LOCALE MAGAZZINO: sub 9 Cat. C/2,C. 4
C. E./S (L.47/85) n.3334/89 del 07/06/1990 284,00 1.400,00 397.600,00

Autorizzazione per soppalco del 09/06/1990

:' : Locale magazzino, in vie Indipendenza n. 6 localité Pocacqua Comune di Anzio composto di
j pmno terra e primo, confinante con vialetto d’accesso, locale negozio sub. 8, locale officina sub.3
‘, locale tinello sub. 4, salvo altri; superficie mq. 150,00 il piano terra e mq. 150,00 il piano
pnmo, alla Partita Autoallestita n.13231, Foglio 16 del Comune di Anzio particella 278 sub 9
vanata per ampliamento con scheda prof. 68052 del 28. 06,1996) - categoria C/2 Classe 4;

:
!
i

Superfici
LOTTON.3  DESTINAZIONE Conv.le € /mq. |Prezzo d’Asta
[maq.]

LOCALE OFFICINA: sub3 — Cat. C3,CL 1
DEPOSITO ATTREZZI: sub 2 Cat. C2, CL 6 222,00 1.500,00 333.000,00
C.E /S (L. 47/83) n. 3334/89 del 07/06/1990.

B e

e

Locale officina, in via Indipendenza n. 6 localita Pocacqua Comune di Anzio al piano terra e
.composto di officina con annessi servizi WC e ripostiglio deposito, confinante con locale deposito
'-attrezzi sub. 2, magazzino sub 9, padiglione uffici sub 5, vialetto d'accesso, salvo altri. proprieta
suoi aventi causa, vialetto d’accesso, salvo altri; superficie mq. 222,00 8140.00 +
42 00) Depositato in Catasto alla Partita Awoallestita n. 13231, Foglio 16 sub 3 (locale officina)
-Cat. C/3, CL 1, e sub 2 (deposito attrezzi) Cat. G2, CL 6;

: Superfici

‘JLOTTON.4 DESTINAZIONE Conv.le €./mq. |Prezzo d’Asta
[mq.]

| PADIGLIONE UFFICI: sub 5 Cat. A/10, ClL I

iHdi n 5,5 vani

'|C. E./S (L. 47/85) n. 3334/89 del 07/06/1990. 127,00 1.600,00 203.200,00




‘Locale Padiglione uffici, in via Indipendenza n. 6 localita Pocacqua Comune di Anzio al piano
iterra e articolato in n. 4 vani ed un WC disimpegnati da un corridoio e composto di quattro stanze
e accessori, confinante con area scoperta da piu lati, centrale termica sub. 6, locale officina sub. 3,
‘salvo altri, superficie mq. 127,00 Depositato in Catasto alla Partita Autoallestita n.13231, Foglio 16
iparticella 278 sub S categoria A/10 Classe 1;

Superfici

JLOTTON.5 DESTINAZIONE Conv.le €. /mq. |Prezzo d’Asta
[mq.]

H{ LOCALE TINELLO: sub 4— Cat. A/3, CI. I,

NC. E./S (L. 47/85) n. 3334/89 del 07/06/1990. 60,00 1.400,00 84.000,00

'_"%Localz tinello, in via Indipendenza n. 6 localité Pocacqua Comune di Antio al piano terra per
{mensa operai e composto monolocale con bagno e servizio cucina, confinante con area scoperta
ida due lati, locale negozio sub. 8, locale magazzino sub. 9, salvo altri; superficie mq. 60,00,
i Depositato in Catasto alla Partita Autoallestita n.13231, Foglio 16 particella 278 sub 4 categoria
1 A/3 Classe I;

Superfici
» Conv.le €. /mq. |Prezzo d’Asta
LOTTON. 6 DESTINAZIONE [mq.]

ol ik

Wty

LOCALE CANTINA: sub 18 Cat. C/2, CL §
Lic, Ed. 3754 del 05/04/74- abitabilita 11/08/1986 70,00 700,00 49.000,100

‘Locale Canfina, in via Indipendenza n. 6 localita Pocacqua Comune di Anzio al piano

seminterrato e composto unico locale, confinante con terrapieno da piu lati, distacco da via
Andipendenza, distacco da proprieti GEEEERsalvo cltri; superficie mq. 93,00; depositato in
"Catasto alla Partita Autoallestita n.13231, Foglio 16 del Comune di Anzio particella 278 sub 18
categoria (/2 Classe §;




Superfici

Non oggetto di autorizzazione /o Sanatorie

DESTINAZIONE Conv.le € /mq. |Prezzo d’Asta
[mq.]
LOCALE DEPOSITO:
NON OGGETTO DI PIGNORAMENTO 14,00 _— | ==

!

“."m .--! ey v el

SCHEMA RIASSUNTIVO DI PERIZIA

ESECUZIONE IMMOBILIARE n.101/00 R.G.

{ Promossa da

Nei confront di

BANCA DI ROMA SPA '

1 G.E.

| DOTTO. NESPECA ]

1CI.U | ARCH. STEFANO SILVESTRONI | Recapito |  06.932.14.05 |
LOTTON® | 1 | | Prezzobased’asta |€. 660.600,00

LOTTO N° 2 €. 397.600,00

LOTTO N° 3 €. 333.000,00

LOTTO N° 4 €. 203,200,00

LOTTO N° 5 €. 84.000,00
LOTTO N° 6 €. 49.000,00
TOTALE 1 €.1.727.400,00

Comune di: Prov | ‘ Indirizzo :

- |

NETTUNO | Rm ‘ Via Indipendenza n.6
! Diritti: Convenzione Comunione Bene comune Bene personale
i matrimoniale dei beni X
! |
; Separazione
5 dei beni o
i Stato civile libero X |
:_Immobile: Pertinenze:
;_@EPa{tamcnto ] Capannone X \ Aree scoperte X |
i Villa isolata | | Autorimessa Autorimessa -
! Ufficio | Terreno edifieabile Ripostiglio 14X
;‘-L_I_‘I_Eggzio X Terreno agricolo | Servitu _1
| Laboratorio X | | Altro cantina X Altro
: Magazzino X |

Ay



'i)ati catastali : per i fabbricati
[dentificativi attuali (alla data del 06/06/2006)

"Foglio | Part.la | Sub. Categ. Rendita
VANI // CLASS
MQ. E
16 | 278 8 294 | Cn 2 €.5.496,55
9 264 | CR2 4 €.1.472,52
3 183 | CA3 l €.1.389,32
2 39 | CR 6 €. 296,08
5 5,5 A0 1 €.1.647,50
4 2,5 Af3 1 €. 232,41
18 70 |Cn 5 €. 45552

10



6. RIEPILOGO PER BANDO D'ASTA

) RIEPILOGO BANDO D’ASTA
iompendio immobiliare di proprict: (NI in basc al rogito del Notaio GHI in data
$/09/1963 repertorio 5834 e Notaio Pocaterra in data 24/07/1973 repertorio 35804, pervenuto allo stesso

forza:
;?di atto di compravendita a rogito Notaio Dott, Giambattista Ghi di Nettuno, in data 30.5.1965, rep. n.

7125,

idi atto di convenzione a rogito Notaio Dott. Luigi Romano di Nettuno in data 8.4.1976, rep. n. 36212, con il
jale i Sigg. hanno inteso mettere in comunione dei beni tutti gh
hmobili acquistati anteriormente al 1975.

di decreto del Pretore di Anzio in data 17.5.1996, con il quale i Sigg.

jono stati dichiarati, per avveuuta affrancazione, gli unici ed esclusivi proprietari del seguente immobile in

Lnzio - localita Pocacqua.
formazione dei lotti

zomplesso di immobili non residenziali i via Indipendenza n. 13 localita Pocacqua del Comune di Anzio
h Catasto alla Partita Autoallestita n.13231, Foglio 16 def Comune di Anzio particella 278,

Superfici
#.OTTO N.1 DESTINAZIONE Conv.le €,/ mg. Prezzo d'Asta
Sub 9 {ma.]
LOCALE NEGOZIO: sub 8 Car C/1, CI. 2,
Lic. Ed. 3754 del 05/04/74- abitabilita 11/08/1986 367,00 1.800 00 660.600,00
Compresi i soppalchi
;
‘
Superficl
LOTTON. 2 DESTINAZIONE Conv.le fmg.] £/ mq. Prezzo d’Asta
Sub 4

LOCALE MAGAZZING: sub 9 Cat. (72, C. 4
C. E. /S (L.47/83) n.3334/89 del 07/06/1990 284,00 1.400,00 397.600,00
Autarizzazione per soppalce del 09/06/1790

!
{

Superfici
LOTION.3  DESTINAZIONE Conv.ie Imq.] € /mgq. Prezzo d’dsta
sub 2

ALOCALE OFFICINA: sub 3 - Cat. C/3, CL I
ADEPQSITO ATTREZZI: sub 2 Cat. (2, CL 6 222,00 1.500,00 333.000,00
. C. E /S (L 47/85) n. 3334/89 del 07/06/1990.

i Superfici
LOTTON.4 DESTINAZIONE Conv.le [mq.] €./ mq. Prezzo d’Asta
Sub 3
] PADIGLIONE UFFICI: sub 5 Cat. A/10, CI. 1
A4 n 5.5 vani " .
N C. E./S (L. 47/85) n. 3334/89 del 07/0671990. 127,00 203.200,00

/(,7/ 1y



(Arch. Stefang Silvestroni)”

: Superfic
LOTTON.5 DESTINAZIONE Comviefmg] | €/mqg  |Preo d'Asta
£ Sub 4
i
i
OCALE TINELLO: sub 4 -Cat. A/3, CL 1,
T E./S (L. 47/85) n. 3334/89 del 07/06/1990. 60,00 1.400,00 84.000,60
i
Superfici
Conv.le fmq.f €/mg. Prezzo d’Asta
LOTTON. 6 DESTINAZIONE
Sub 18
' OCALE CANTINA: sub 18 Cat. C/2, CL §
 ic. Ed. 3754 del 05/04/74- abitabilita 11/08/1986 70,00 700,60 £9.000,100
| Superfici
DESTINAZIONE Conv.le fmy.J €/mq. Prezzo d’Asta
L OCALE DEPOSITO
ON OGGETTO DI PIGNORAMENTO 14,00 — —
Won oggetlo di autorizzazione e/a Sanatorie
z
y
L Ibano Laziale 1, 3.05.2012 nC.T.U
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LLETME
LDRILIAR
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