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« Bene N°1 - Appartamento ubicato a Artena (RM) - Via Cardinale Scipione Borghese n.4{),
interno 1, piano 1

L'immobile oggetto dell'esecuzione, appartiene ai seguenti esecutati:

. (Proprieta 1/1)

L'immobile viene posto in vendita per i seguenti diritti:

- N P copricts 1/1)

CONFINI

AN 0 I A 113 A PN A Vb it

L'appartamento confina con distacco su via Cardinale Borghese Scipione, Distacco verso il terreno
distinto con la particella 590, appartamento di propriet: ||| ¢ distacco su particella 9
intestata a terzi.

CONSISTENZA
Destinasione Superficio gx';purmh;.mM “Coetficionte Superficie Altevzn Biano
Netta Lorda Convenzionale
Abitazione 98,55 mq 104,16 my 1,00 104,16 mg AT i
‘:i:tp;uﬁlgxulpm‘l‘i(:ii: convenzionalp: 104,16 mqg
lncidenza condominiale: nAOY | Y
Superticie co nvnllziit;l;ﬁivi'aﬂ'ﬁé';;trl|)lus.ﬁ'ivn: ---------- 104,16 mq

| beni non sono comodamente divisibili in natura.

CRONISTORIA DATI CATASTALI
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INCARICO

e

Drcc T RN T T

In data 13/12/2016, il sottosceritto Geom. Centorrine Roberto, con studio in Vicolo Bellonzi, 2 - 00049 -
Velletrt {RM), emnall robertocentorrino@gmail.com, PEC robertocentorrino@pec.it, Tel. 06 9641851 -
06 97609323, Fax 06 B3653155, veniva nominato Esperto ex art. 568 c.p.c. e in data 08/03/2017
accettava l'incarico e prestava giuramento di rito.

PREMIESSA

T

I beni oggetto di pignoramento sono costituiti dai seguenti immaobili:

+« Bene N° 1 - Appartamento ubicato a Artena [RM] - Via Cardinale Scipione Borghese n.44,
interno 1, piano 1

+  Bene N° 2 - Locale commerciale ubicato a Artena (RM] - Via Cardinale Scipione Borghese n.42,
piano T

* Bene N°3 - Terreno ubicato a Artena (RM)] - Via Cardinale Scipione Bnréhese .40

BENE N° 1 - APPARTAMENTO UBICATO A ARTENA (RM] - VIA CARDINALE
SCIPIONE BORGHESE N.40, INTERNO 1, PIANO 1

Appartamento posto al primo piano di un fabbricato, composto da due piani fuori terra e un copertura
a tetto a doppio spiovente,

BENE N° 2 - LOCALE COMMERCIALE UBICATO A ARTENA (RM) - VIA CARDINALE
SCIPIONE BORGHESE N.42, PIANOT

Locale commerciale adibito a palestra, posto al piano terra di un fabbricato a maggior consistenza,
formato da due piani fuori terra e un lastrico solare, oggi con copertura a tetto, sito nelle immediate
vicinanze del centro storico e vicino agli svincoli stradali che portano verso Valmontone e l'autostrada
Al Roma-Napoli, verso Colleferro e verso Lariano e Velletri.

BENE N° 3 - TERRENO UBICATO A ARTENA (RM) - VIA CARDINALE SCIPIONE
BORGHESE N.40

Terreno adiacente alla particella 595 di qualita seminativo arboreo usato come parcheggio per i clienti
della palestra e gli abitanti deil'immobile.

LOTTO 1

L

Il Iptto & formato dai seguenti beni:
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L'immabile si presenta nel suo insieme in buone condizioni nelle finiture interne e in quelle esterne.

B mied M WDyt g e

B oI i

PARTI COMUNI

[aceesso all'appartamento avviene da un ingresso indipendente per mezzo di una scala esterna che
dal piano terra porta al primo piano, per ¢® nfﬁﬁ ha parti mf‘rih""" i

IRV el 4t 7

SERVITU, CENSO, LIVELLO, USI CIVICI

ST ey e

Non ci sono serviti sull'immobile oggetto dppignoramentos- -

e Ay

CARATTERISTICHE COSTRUTTIVE PREVALENTI

g B AR TR AT
L'appartamento oggetto di esecuzione & posto al*Pific primo, Tacente par‘te di un fabbricato a maggior
consistenza che si eleva per due piani fuori terra. Il fabbricato risulta realizzato con struttura portante
verticale in cemento armato e blocchetti di tufo. I solai, sono del tipo prefabbricato in cemento armato
e laterizi; la copertura é a tetto il quale copre un lastrico solare non praticabile.
Pareti esterne: le facciate sono state completamente rivestite in cortina;
Pavimenti interni: in piastrelle di ceramica di ¢m. 20x20 di colore chiaro, in tutti gli ambienti, esclusa il
soggiorno che & in marmo. Pareti interne: Intonaci civili tinteggiati in tutti gli ambienti, maiolicati nei
vano bagno fino all'altezza di ml. 1,20 a 1.80. Portoncino d’ingresso in legno, porte interne in legno
tamburato. Gli infissi sono in legno con persiane,
Impiantoe elettrico: del tipo sfilabile e funzionante;
Impianto Idrico: completo nei vani bagno & cucina con adduzione di acqua da acquedotto comunale,
Apparecchi igienico-sanitari In vetro-china su un bagno di colore rosa e l'altro di colore bianchi del
tipo medio con rubinetteria in acciao cromato del tipo pesante.
Riscaldamento funzionante cn caldaia a gas metano e piastre radianti in alluminio;
L'appartamento presenta un buono stato di conservazione delle rifiniture interne e di quelle esterne,

STATO DI OCCUPAZIONE

L'immaobile risulta occupato dall'amministratore della societa immobiliare De Santis S.r.l. {esecutata) il
signor De Santis Enrico.

PROVENIENZE VENTENNALI

Periodo Frapricta Adti
| Dal20/04/1962 a1 T Compravendity T
14/01/2003 e
Rogante Bata Repertorfo N° Raceolta N°
proprietario, ey o o 0=
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Poriodo Proprietd Dati cabastali

Dal 04/12/2001 al 14/01/2003 Catasto Fabbricatl

Fe MU, Part 595, Sub. 502
Cateporia A2

Cl4, Cons. 4,5 vani
Rendita € 348,61

Fiano 1

Dral 04/04/2003 al 09/05/72006 Catasto Fabbricati

Fg. MU, Part 595, Sub, 502
proprietario 171 Categoria A2

(14, Cons. 4,5 vani
Rendita € 348,61
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=

Piana 1
Bal nq;os/zaﬁa&'i"um1/i‘ﬁi'§“""“"'"""""""_ Catasta Fabbricati T
Fg. MU, Part. 595, Sub, 502
proprietario 1/1 Categoria A2

CL2, Cony, 5 vani
Rendita € 271,14
Piano 1

Dal 09/11/2015 2] 28/02/2018 Catasto Fabbricati

Fg. MU, Pare 595, Sub. 502

Carepotia A2

ClL2,Cons. &

Superficie calastale tot 107 my. ~ tot. esclaree
scop. 107 ma.

Rendita € 271,14

proprietario 1/1

Pianp 1
DATI CATASTALI
T Catasto abhicati (OF
pati identificativi Dati o classamertto
Sezione foplio | Part. | Sub. | Zona | Cateporia | Classe | Counsistensa | Superficle | Reodita | Plano | GraMate
Coens, catastale
MU 595 | 502 AZ 7 [5 tot 107 mq. | 271,14
- fot.
esclarge
scop, 107
mg,

PRECISAZIONI

Risulta presentata la nota di trascrizione del pignoramento in data 14-09-2016.

PATTI

Non ¢i s0no patti in essere.

STATO CONSERVATIVO
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'"_ [ Notalo Collos] . ymeada20/04/1563, | it
].H"l‘.)]:ll'i.@tal'iﬂ per1/2 S “mwm%#fm;ﬂji\z i‘:)l.‘l.t":‘m e !
Prasso [rata Reg, gy, ; Rep, part.
Ymm. Velletri I
Rogistrazione i
Presso . B YT S Rap. N© E Vol N°
i
Velletri | 07/05/1967 1788 c 151

"Ei;i'i"ﬁ?‘ﬁf}'z‘ﬁb‘i“‘_ Compravendita
Ruogainto Data Repertorio N“ Racoolin N°

proprietario per 1/1.

Notale De Rlenzt 1470172003 21742
1% o | LS ot 4 i+ | R OLRRTIOR) SN il g

b R W R O R RN
Traserizinne

resso Data Raig, pirn. i Reg. part.
Serv.Pubblicitd Imm. | 03/02/2003 560 D415
Velletri

Replstrazione

tresso Pata Rug, N°

Per quanto riguarda Virmmaobile oggetto di pignoramento:
+ Sussiste continuitd nelle trascriziond per il ventennio precedente alla data di trascrizione del
pignoramento;

» Lasituazione della proprietd antecedente il ventennio della trascrizione del pignoramento
risulta invariata;

* La situazione della proprieta risulta attualmente invariata.

FORMALITA PREGIUDIZIEVOLI

Dalle visure ipotecarie effettuate presso 'Agenzia del Territorio di Velletri aggiornate al 20/01/2017,
sono risultate le seguenti formalita pregiudizievoli:
W PR L e

. b R R i R
Iscrizioni A ' s

+ [Ipoteca velantaria derivante da Mutuo fondiario
Iscritto a Velletri il 02/10/2012
Reg. gen. 4874 - Reg, part. 609
Quota: 1/1
Importo: € 500,000,00
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A favore di

Capitale: € 250.000,00
Rogante: Notaio Pennazzi Catalani Carlo
Data: 27/09/2012

N° repertorio: 63024

N° raccolta: 18531

Trascrizioni

s Pignoramento immagbiliare
Trascritto a Velletri il 14/09/2016 g Bl
Reg. gen. 4303 - Reg, part. 3137 Sty it
Quota: 1/1

A favore di
Contro

NORMATIVA URBANISTICA

B uumi g 0y
3R by By

L'immobile & situato in zona B1 de! Piano Regolatore Generale.

Art. 16- Sottozona B salvaguardia ambientale

Le sottozone Bl comprendono le aree nelle immediate vicinanze del centro storico pressoche
totalmente edificate.

Nell'amnbito di tali zone il piano s{ attua tramite P.P.

In assenza di un piano P.P. non & consentite in questa zona incremento dei volumi e delle superfici utili
degli edifici esistenti di carattere privati e sone ammessi solo gli interventl di cui agli art.27 (Ve V
comma ] e 31 della legge 5 agosto 1978 n. 457.

REGOLARITA EDILIZIA

A seguito di numerosi accessi presso U'Ufficlo Tecnico Comunale, il sottoscritto non & riuscito a
reperire la documentazione edilizia presente in atti, in quanto non sono stati rinvenuti i fascicoli
dell'immobile, come da nota prot. 8977 del 03/05/2018 rilasciata dal Comune di Artena a seguito di
richiesta formulata dal sottoscritto.

Tanto & vero che esistono iscritti nei registri presso 'ufficio competente le pratiche di sanatoria di cui
trattasi, identificate con le numerazioni:

-lan. 813 riguardante la sanatoria 47 /85 a nome di
- la n. 729 riguardante la sanatoria 724 /94 a nome dj
A seguito di quanto sopra per la regolarizzazione dell'immobile sard necessario redigere una nuova
pratica edilizia in sanatoria per ottenere la concessione.

10
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VINCOLI OD ONERI CONDOMINIALI

Non sono presenti vincoli od oneri condominiali.

LOTTO 2

LRI e

Il lotto & formato dai seguenti beni:

* Bene N°2 - Locale commerciale ubicato a Artena (RM) - Via Cardinale Scipione Borghese n.42,
piano T

W A e RN T Y e Sl -y

g - FR o S ]

COMPLETEZZA DOCUMENTAZIONE EX ART. 567

Si attesta che la documentazione di cui all'art, 567 c.p.c, comma 2 risulta completa.

L RER BTN R T T v

PR A

EITDLARITA

L'immobile oggetto dell'esecuzione, appartiene ai seguenti esecutati:

B v, ek 2 T

ol ST SRENR LY T R ]
- I - -icc: 1/1)

Codice fisca
2 -

L'immobile viene posto in vendita per i seguenti diritti:

« I ey 1)

CONFINI

I locale commerciale confina con distacco su via Cardinale Borghese Scipione, Distacco verso il terreno
distinto con la particella 590 e distacco su particella 9 per due lati intestata a terzi.

CONSISTENZA

Destinazlone Superficie | Superficie Coefficiente Superficie Altezza J Piano
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Nebta Larids Convensinpale

Totate superficie convenzionale: 275,064 mug

nefdenza condowiniate: | hon | Y%

Superficie convenzionale complassiva: ET'El'Hlmq ‘

[ beni non sono comodamente divisibili in natura.

CRONISTORIA DATI CATASTALI

Perindn Prnp rieta Dati catastali

proprietario 1/1

Dal D4./12 /2001 al 14701 /2003 Catasto Fabbricatl

Fg, MU, Part. 595, Sub, 501
Cateporia €1

€12, Cons. 259 mq.
Rendita € 4.842,20

Piano T

T2l 04704 /2003 21 09/11/2015 Catasto Fabbricati

Fg. MU, Part. 595, Sub, 501
Categoria C1

Cl.2, Cons, 259 myq,
Readita € 4.842,20

Piano T

proprietario 1/1

T Catasta Fablieicats T
Fg. MU, Part, 595, Sub. 501

CategariaGl) ..
C1.2, Calis™259 mi
Suberfitid TAARAN Ty 275 ma,
Ren it 40807, 200 iy

"Dl 0971172015 al 28, G2/ 2018

proprictaria 171

EEmiER e, L
BEE Rty e

o E Plang T
DATI CATASTALI
“atastle labbricath (1) R

Dati identificativi Bati ddi classamento

Sexione | Foplio | Part, | Sub, | Zonsy | Cateporia | Classe | Consistensa | Superficie | Rendit ‘ Plage | Grafiato
Cong, eatastale
MiJ 595 |0} i1 i i5amg T ot 275
mq.

Corrispondenza catastale

Non sussiste corrispondenza tra lo stato dei luoghi e la planimetria catastale, in quanto il locale é stato
adibito a palestra, quindi sono state edificate delle tramezzature per creare gli ambienti adatti 3 tale

attivita, DOCFATT????
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PRECISAZIONI

Il locale commerciale & stato adibito a palestra, quindi sono state edificate delle tramezzature per
adattare le esigenze a detta attivita.

PATTI

Non ¢i sono patti in essere.

STATO CONSERVATIVO R

L'immaobile si presenta nel sue insieme in buone condizioni nelle finiture interne e in quelle esterne.

PARTI COMUNI

Il locale commerciale adibito a palestra ha accesso direttamente dalla via Cardinale Scipione Borghese,
senza parti comuni.

Rl T TR
e i

SERVITU, CENSOQ, LIVELLQ, USI CIVICI . Mg

Non ci sona servith sull'immobile oggetto di pignoramento.

CARATTERISTICHE COSTRUTTIVE PREVALENTI

Il locale commerciale oggetto di esecuzione & posto al piano terra, facente parte di un fabbricato a
maggior consistenza che si eleva per due piani fuori terra. 1l fabbricato risuita realizzato con struttura
portante verticale in cemento armato e blocchetti di tufo. | solai, sono del tipo prefabbricato in
cemento armato e laterizi; la copertura e a tetto il quale copre un lastrico solare non praticabile,

Pareti esterne: le facciate sono state completamente rivestite in cortina;

Pavimenti interni; in piastrelle di ceramica di cm, 20220 di colore chiaro, in tutti gli ambienti, esclusa il
soggiorno che & in marmo. Pareti interne: Intonaci civili tinteggiati in tutti gli ambienti, maiolicati nei
vano bagno fino all'altezza di ml. 1,20 a 1,80. Portoncino d’ingresso in legno, porte interne in legno
tamburato, Gli infissi sono in legno con persiane.

Irpianto elettrico: del tipo sfilabile e funzionante;

Impianto Idrico: completo nei vani bagno e cucina con adduzione di acqua da acquedotto comunale.
Apparecchi igienico-sanitari In vetro-china su un bagno di colore rosa e l'altro di colere bianchi del
tipo medio con rubinetteria in acciao cromate del tipo pesante.

Riscaldamento funzionante cn caldaia a gas metano e piastre radianti in alluminio;

L'appartamento presenta un buono stato di conservazione delle rifiniture interne e di quelle esterne,
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STATO DI OCCUPAZIONE

L'immabile risulta occupato da terzi con contratto di locazione opponibile.

PROVENIENZE VENTENNALI

Abti
"Dal zij04/1962 a1 || Compravendita
14/01/2003
Rogaitte Brati Hepertoris N° Raceolta N7
Frascriziona o Tmmmm——"
Preyso Dada Reg, fen, Reg, part,
Servizio Pubblcies | As/0s/iGes [T kT
Imm. Velletri
R s b et
Prisso Duta Rep. N : Vol N
J
Vellatri B 11 1T 1T S T S 151
i
Dal 0370272003 Compravendita
TRogante ] Daia Repertorto 8% 3 Raecolia NY
proprietario per 1/1. o,
Notaio De Rienzi 14/01/2003 21742 {
!
Adolfa i
Trascrizione
' A Rog, peun. P Reg. part,
1
Secv.Pubblicitd Imm, | 03/02/2003 560 ; 415
Velletri i
Registrazione
Presso Data ltep N° Vol N°

Per gquanto riguarda I'immobile oggetto di pignoramento:

« Sussiste continuita nelle trascrizioni per il ventennio precedente alla data di trascrizione del
pignoramento;

+ La situazione della propriet antecedente il ventennio della trascrizione del pignoramento
risulta invariata;
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* Lasituazione della proprieta risulta attualmente invariata,

FORMALITA PREGIUDIZIEVOLL

Dalle visure ipotecarie effettuate presso I'Agenzia del Territorio di Velletri aggiornate al 20/01/2017,

sono risultate le seguenti formalitd pregiudizievali:
w M"W"Wﬁ

LS VIRRT I T
Iscrizioni

» Ipoteca volontaria derivante da Mutuo fondiario
Iscritto a Vellerri il 02/10/2012
Reg. gen. 4874 - Reg. part. 609

Quota: 1/1

Importo: € 500.000,00
A favore di

Contro

Capitale: Ao,

Rogante: Notaio Pennazzi Catalani Carlo
Data: 27/09/2012

N® repertorio: 63024

N° raccolta: 18531

Trascrizioni

» Pignoramento immobiliare
Trascritto a Velletri il 14/09/2016
Reg. gen. 4303 - Reg. part. 3137
Quota: 1/1
A favore di
Contr

NORMATIVA URBANISTICA

L'immobile e situato in zona B1 del Piano Regolatore Generale.

Art. 16- Sottozona B salvaguardia ambientale

Le sottozone Bl comprendono le aree nelle immediate vicinanze del centro storico pressoché
totalmente edificate.

Nell'ambito di tali zone il piano si attua tramite PP,

In assenza di un piano P.P. non & consentito in questa zona incremento dei volumi e delle superfici utili
degli edifici esistenti di carattere privati e sono ammessi solo gli. mtemtmh cui agli art.27 (IVe V
comma ) e 31 della legge 5 agosto 1978 n. 457. AR S s e

LUT i b PR AT AW AN g

REGOLARITA EDILIZIA

L'immobile risulta regolare per la legge n® 47/1985.
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A seguito di numerosi accessi presso |'Ufficio Tecnico Comunale, il sottoscritto non & riuscito a
reperire la documentazione edilizia presente in atti, in quanto non sono stati rinvenuti i fascicoli
dell'immabile, come da nota prot. 8977 del 03/05/2018 rilasciata dal Comune di Artena a seguito di
richiesta formulata dal sottoscritto.

Tanto & verg che esistono iscritti nei registri presso 'ufficio competente le pratiche di sanatoria di cui
trattasi, identificate con le numerazioni;

- la nn. 813 riguardante la sanatoria 47 /85 a nome di
- la n. 729 riguardante |a sanatoria 724 /94 a nome
A seguito di quanto sopra per la regolarizzazione dell tmmonile sara necessario redigere una nuova

pratica edilizia in sanatoria per ottenere la concessione,

- R A ‘».m-_‘-n:.mmmmawmrmmwwwsmmwm_

VINCOLI OD ONERI CONDOMINIALI R 4 ahat 4 B o o

Non sono presenti vincoli od oneri condominiali,

LOTTO 3

Il lotto & formato dai seguenti beni:

e A k,memm%w " ]
- BT e i ST
» Bene N° 3 - Terreno ubicato a Artena {(RM] - Via Cardmale Scipione Borghese n.40

COMPLETEZZA DOCUMENTAZIONE EX ART. 567

Si attesta che la docurnentazione di cui all'art. 567 ¢.p.c., comma 2 risulta completa.

TITOLARITA

L'immobile oggetto dell'esecuzione, appartiene ai seguenti esecutati:

« [Immobiliare

1/1)

Partita [V

00 < Artena

L'immobile viene posto in vendita per i seguenti diritti;
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PRI A

e

CONFINI

It terreno distinto con la particella 590 del foglio 500 del comune di Artena confina con via Cardinale
Scipione Borghese, con particella 595, con particella 10 salvo se altri,

CONSISTENZA
Dostinazione Sttpm‘ﬁc'{‘é ‘Wg'l.lpi.‘l'fitiﬂ Cnefficiente Superficie [ Attenza Pii
Netla Lorda Coavoenzionale
“Terrens 850,00 mq 850,00 mq Lo T ERG,00mq | 0,00m
NNNNN Totalo 51 die ConvenFionaLe: 850,00 my )
Incidenza condominiake: 0,00 | W%
Superficie coneenvionle complessivis BS0,00my | T

I beni non sono comodamente divisibili in natura.

CRONISTORIA DATI CATASTALIL

" Periodn Proprietia Dati catastali

Dal 26/07/1973 al 26/07/1973 Catasto Terreni

Fg 500, Part. 590

Qualitd Seminativo arborato
CL3

Superficie (ha are ca) 0 08 50
Reddite dominicale 2,41
Reddito agrario € 3,29

Catasto Terreni
Fg. 500, Part, 590
Qualitd Seminativo arborato
CL3
Superficie (ha are ca) 0 08 50
Reddito dominicale 2,41
Redditc agrario € 3,29

Dal 26707 /1973 3 1470172003

Dal 14/01/2003 al 26/02/2018 Catasto Terreni

Fg. 500, Part 550

: Qualith Seminativo arborato
Cla

Superfigie (ha are ca} 0 68 50
Reddito dominicale 2,41
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’ | Reddito agrario € 3,29
i

11 titolare catastale corrisponde a quello reaie:_ con sede in Artena, C.F.

DATI CATASTALI

Catasto terreni [(:f"“!'
Baci hiientificativi Drati di classamento
Foglio Parl Suly Por. Zonz Quaditt Classe Siperficle Raddicy Reddito Graffate
Cins, Bt are ¢ domiticaie agrario
e 590 Seminative FRN R I TR
arhorato

Carrispandenza catastale

Vi & corrispondenza tra la qualita di coltura indicata in catasto e quella esistente,

PRECISAZION]

Non ¢i sono precisazioni da fare.

R, TR RN 111
Nt T S S T R A e AL |l

PATTI

ORI A ey YA 8 G

WSy B, bt

Non ci sono patti in essere.

STATO CONSERVATIVO

Il terreno & in buono stato conservativo, usato come parcheggio.
WOy

B S A

PARTI COMUNI

Non ¢i sono parti cormuni in essere,

s, )
Vo wﬁ}ﬁ-{lm‘ﬁ%ﬁ!mh ¢ wmﬂnw—:ﬁa."m
T TR ‘N.wmv-.amw“"""' :

ﬁERVITU, CENS5O, LIVELLO, USI CIVICI

Non ¢i sono servith,
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CARATTERISTICHE COSTRUTTIVE PREVALENTI

Si tratta di un terreno utilizzato a parcheggio.

STATO DI OCCUPAZIONE

Il terreno @ occupato dall'esecutato e usato come parcheggio.

PROVENIENZE VENTENNALI

Perindo Fro ALt T
Dal 26/07/1973 al Compravendita
14/01/2003 |
Rogante [ty Repertario N° Racvalia N*
proprietario per 1/1. ——— |
. N(g’;nf ﬁ'\‘matgﬂq_h o BYDAAIT Bi . A RIEPBY 8507
E . bl A, L0 il
T m—n——— Tl'i’i.‘,’ﬂri'f.l‘ﬂﬂf!
o
Prosse Data Reg. peit, “"Rep part, g
Roma 11/08/1973 1144 6808 %
-
v 1 A BN ~ J—— o
Registrazinne 1 ﬁ
Prosso Dty Reg, N© Vol N* Eg
2
2
Dal 1470172003 Compravendita %
................... g
Rogante bata Repertorio N° Raccolta N® o
proprietario per 1/1. —_— R o
Notaio De Rienzi | 14701/3603 31747 5
[ Y o O o @ B R e, 2
s i tain b B S A LI =
Trascrizione @
e it A VB o i 1 tlﬁ
Prosso Data Reg, pow, Heg, part, =
o
. 5
Roma 03/02/2003 561 416 %
: :
=]
Presso Data Reg. N Val. N® B
s 2
o
(1n}
o
w ol 8
[}
=
. i , L £
Per quanto riguarda I'immobile oggetto di pignoramento: S
&
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o
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* Sussiste continuita nelle trascrizioni per il ventennio precedente alla data di trascrizione del
pigharamento;

* Lasituazione della proprieta antecedente il ventennio della trascrizione del pignoramento
risulta invariata;

* La situazione della proprieta risulta attualmente invariata.

FORMALITA PREGIUDIZIEVOLI

Dalle visure ipotecarie effettuate presso 'Agenzia del Territorio di Velletri aggiornate al 28/02/2018,
sono risultate le seguenti formalita pregiudizievoli:

Iscrizioni

+ Ipoteca volontaria derivante da Mutuo fondiario
Iscritto a Velletr{ il 02/10/2012

Reg. gen. 4874 - Reg. part. 609 “::;::x“”mmm
Quota: 1/1 U i
Importo: € 500,000,00

A favo

re di
Contro
Capitaléts ” z

Rogante: Notaio Pennazzi Catalani Carlo
Data: 27,/09/2012

N° repertorio: 63024

N? raccolta; 18531

Trascrizioni

« Pignoramento immobiliare
Tragcritto a Velletri i 14/09/2016
Reg. gen. 4303 - Reg. part. 3137
Quota: 1/1
A favore d
Contr

NORMATIVA URBANISTICA

L'immobile & situato in zona Bl del Piano Regolatore Generale,

Art. 16- Sattozona B salvaguardia ambientale

Le sottozone Bl comprendono e aree nelle immediate vicinanze del centro storico pressoché
totalmente edificate.

Nellambito di tali zone it piano si attua tramite P.P.

In assenza di un piano P.P. non & consentito in questa zona incremento dei volumi e delle superfici utili
degli edifici esistenti di carattere privati e sono ammessi solo gli interventi di cui agli art.27 {IVe V
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comma ) e 31 della legge 5 agosto 1978 n. 457.

VINCOLI OD ONERI CONDOMINIALI

......

Non sono presenti vincoli od oneri condominiali.

STIMA / FORMAZIONE LOTTI

Lo scrivente ha ritenuto opportuno procedere alla formazione dei seguenti lotti:

LOTTO 1

Bene N° 1 - Appartamento ubicato a Artena (RM) - Via Cardinale Scipione Borghese n.40,
interno 1, piano 1

Appartamento posto al primo piano di un fabbricato, composto da due piani fuori terra & un
copertura a tetto a doppio spiovente.

ldentificato al catasto Fabbricati - Fg. MU, Part. 595, Sub. 502, Categoria A2

L'immobile viene posto in vendita per il diritto di Proprieta (1/1)

Valore di stirna del bene: € 117.000,00

Il valore commerciale del bene pignorato é stato determinato sulla base delle seguenti
variabili:

ubicazione dell'immobile, caratteristiche e peculiarita della zona oltre che dalla facilita di
raggiungimento, stato di manutenzione, conservazione, finitura e confort, consistenza,
regolaritd geometrica della forma, sussistenza di eventuali vincoli e servitl passive o attive,
suoi dati metrici ed infine la situazione del mercato e della domanda e dell'offerta. Tutti questi
elementi, in coesistenza all'esame di alcune documentazioni ufficiali ed esperita un'attenta e
puntuale ricerca volta a determinare 'attuale valore di mercato indicando sia il valore per
metra quadre che il valore complessivo, tenendo conto altresi di eventuali adeguamenti e
correzioni della stima, hanno concorso a determinare il pilt probabile valore di compravendita
da attribuire agli immobili oggetto della stima.

Lo scrivente ha ritenuto opportuno procedere alla formazione di un latto unico cosi costituito:
» Bene N° 1 - Abitazione ubicata ad Artena (RM) - Via Cardinale Scipione Borghese n.42, piano
Primo.

Il locale ad uso abitativi oggetto di relazione peritale & parte integrante di un fabbricato di
maggior consistenza.

ldentificato al catasto Fabbricati - Fg. MU, Part.595, Sub. 502, Categoria A2,

DETERMINAZIONE DEL VALORE CON METODO SINTETICO In base alle predette
considerazioni si & determinato un “prezzo medio unitario” del parametro di valutazione della
consistenza immobiliare, ricavato dividendo i valori di beni simili oggetto di recenti
compravendite per i rispettivi metri quadrati, pertanto si valuta come segue: - locale
commerciale posto al piano terra. Superf. Convenz. Commer. mq.104,16 x €, 900,00 = €,
93.744,00
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DETERMINAZIONE DEL VALORE CON METGODO ANALITICO Stante l'ubicazione, la consistenza,
e lo stato di conservazione, per 'immobile in oggetto, considerato un affitto medio di €. 500,00
mensili si avra una rendita lorda annua pari a: €.500,00 (canone mensite] x 12 (mesilita)] = €,
6.000,00 {reddito annuo)

- perillotto - rendita lorda annua: €, 6.000,00

Dalle predette rendite lorde, vanno apportate le seguente detrazioni percentuali per:

a) lavori periodici di ordinaria manutenzione: media annua: 5%

b) sfitto ed insolvibilita: media annua 5%
¢) quota ammortamento: media annua 5%
d} imposizioni fiscali; 15%

Sommano percentuali di detrazione:  30%

Da cid si deduce quindi la seguente rendita lorda: - rendita netta annua: €. 4.200,00
Capitalizzando quindi i predetti valori al tasso medio d’investimento per bene simili del 3,00%
si hanno i seguenti valori capitali:

di €, 140.000,00 Mediando quindi i due valori, quello ottenuto con metodo sintetico e queilo
ottenuto con metodo analitico si aved st avrds ( € 93.744,00 + €, 140,000,00) : 2 = €,
116.872,00 valore che rappresenta il pit probabile valore di mercato,

Arrotondato a €, 117.000,00 che rappresenta il valore a base d’asta dell’'unita immobiliare.

C identitieative | Superficie | Valove unitavie | Valore Quota tn Totate
COrpo convenzianale complessivo venditia

Bene N* 1 - 104,16 mg 0,00 €/mq € 11,700,00 100,00 € 117.000,00
Appartamento
Artena (RMj - Via
Cardinale Seipiote
Borghese n40,
interno 1, piane 1

Valore di shima:

Valore di stima: € 117.000,00

Valore finale di stima: € 117,000,00

LOTTO 2

s« Bene N° 2 - Locale commerciale ubicato a Artena (RM) - Via Cardinale Scipione Borghese n.42,
piano T
Locale commerciale adibito a palestra, posto al piano terra di un fabbricato a maggior
consistenza, formato da due piani fuori terra e un lastrico solare, oggi con copertura a tetto,
sito nelle immediate vicinanze del centro storico e vicino agli svincoli stradali che portano
verso Vaimontone e l'autostrada A1 Roma-Napoli, verso Colleferro e verso Lariano e Velletri.
Identificato al catasto Fabbricati - Fg. MU, Part. 595, Sub. 501, Categoria C1
L.'immobile viene posto in vendita per il diritto di Proprieta (1/1)
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Valore di stima del bene: € 282.000,00

Il valore commerciale del bene pignorato & stato determinato sulla base delle seguenti
variabili:

ubicazione dell'immobile, caratteristiche e peculiaritd della zona oltre che dalla facility di
raggiungimento, stato di manutenzione, conservazione, finitura e confort, consistenza,
regolaritd geometrica della forma, sussistenza di eventuali vincoli e servitll passive o attive,
suoi dati metrici ed infine 1a situazione del mercato e della domanda e dell'offerta. Tutti guesti
elementi, in coesistenza all'esame di alcune documentazioni ufficiali ed esperita un'attenta e
puntuale ricerca volta a determinare l'attuale valore di mercato indicando sia il valore per
metro quadro che il valore complessivo, tenendo conto altresi di eventuali adeguamenti e
correzioni della stima, hanno concorso a determinare il pit probabile valore di compravendita
da attribuire agli immobili oggetto della stima.

Lo scrivente ha ritenuto opportuno procedere alla formazione di un lotto unico cosi costituito:
« Bene N° 1 - Locale commerciale ubicato ad Artena (RM) - Via Cardinale Scipione Borghese
n.42, piano Terra.

Il locale commerciale oggetto di relazione peritale & parte integrante di un fabbricato di
maggior consistenza.

Identificato al catasto Fabbricati - Fg. MU, Part.595, Sub. 501, Categoria C1.

DETERMINAZIONE DEL VALORE CON METODO SINTETICO In base alle predette
considerazioni si & determinato un “prezzo medio unitario” del parametro di valutazione della
consistenza immobiliare, ricavato dividendo i valori di beni simili oggetto di recenti
compravendite per i rispettivi metri quadrati, pertanto si valuta come segue; - locale
commerciale posto al piano terra. Superf. Convenz. Commer. mq.275,00 x €. 900,00 = £
247.500,00

DETERMINAZIONE DEL VALORE CON METODO ANALITICO Stante l'ubicazione, la consistenza,
e lo stato di conservazione, per l'immobile in oggetto, considerato un affitto medio di €.
1.583,00 mensili si avra una rendita lorda annua pari a: €1.583,00 (canone mensile) x 12
{mesilita) = €, 19.000,00 (reddito annuo)

- perillotto - rendita lorda annua: €. 19.600,00

Dalle predette rendite lorde, vanno apportate le seguente detrazioni percentuali per:

a) lavori periodici di ordinaria manutenzione: media annua:  15%

b) sfitto ed insolvibilita: mediaannua 5%
¢} quota ammortamento: media annua 5%
d) imposizioni fiscali: 25%

Sommano percentuali di detrazione:  50%

Da cid si deduce quindi la seguente rendita lorda: - rendita nettaannua: €, 9.500,00
Capitalizzando quindi i predetti valori al tasso medio d'investimento per bene simili del 3,00%
si hanno I seguenti valori capitali:

di €.316.666,66 Mediando quindi idue valori, quello ottenuto con metodo sintetico e quello
oftenuto con metodo analitico si avra si avra: ( €. 247.000,00 + €. 316.666,66) : 2 = €.
282.083,33 valore che rappresenta il pitt probabile valore di mercato.

Arrotendato a €. 282.000,00 che rappresenta ii valore a base d’asta dell'unitd immobiliare.

fdentificative Superlicie | Valore unitario Valove Quoda i Tatale
corpo convenzianats complessivo vendila
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Bene N° 2 - Locale 275,00 mq 0,00 €/mg £0,00 100,00
cammerciale

Artena (RM) - Via
Cardinale Scipione
Borghese n.42, piano
T

€ 282.000,00

Valore di stima; € 282.000,00

Valore di stima: € 282.000,00

Valare finole di stima; € 282.000,00

LOTTO 3

* Bene N° 3 - Terreno ubicato a Artena (RM) - Via Cardinale Scipione Borghese n.40
Terreno adiacente alla particella 595 di qualitd seminativo arboreo usato come parcheggio per
i clienti della palestra e gli abitanti dell'immobile.
Identificato al catasto Terreni - Fg. 500, Part. 590, Qualita Seminative arborato
L'imirobile viene posto in vendita per il diritto di Proprieta (1/1)
Valore di stima del bene: € 21.250,00

idantificative Suporficie Valore pnitario Valore Quaota in Totale
COEDD convenrzionale complessivo vendit
Bene N° 3 - Terreno 850,00 my 25,00 €/mn € 21.250,00 100,00 € 21.250,00
Artena (RM) - Via
Cardinale Scipione
Borpghese n40
Valore di stima: € 21.250,00

Valore di stima: € 21.250,00

Valore finale di stima: € 21,250,800

RISERVE E PARTICOLARITA DA SEGNALARE

e e e

A sepuito di numerosi accessi presso 'Ufficio Tecnico Comunale, il sottescritto noo & riuscito a
reperire [a documentazione edilizia presente in atti, in quanto non sono stati rinvenuti i fascicoli
dell'immobile, come da nota prot. 8977 del 03/05/2018 rilasciata dal Comune di Arténa a seguito di
richiesta formulata dal sottoscritto.

Catastalmente era presente un lastrico solare. Al momento del sopralluogo, si & constatato che lo
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$tesso & un tetto a due falde inclinate con copertura in eternit.

Assolto il proprio mandato, il sottoscritto Esperto ex art. 568 c.p.c. deposita la relazione di stima
presso questo Spettabile Tribunale, tanto in assolvimento dell’incarico conferitogli dalla 5.V. e resta a
disposizione per eventuali chiarimenti.

Velletri, i 03/12/2018

L'Esperto ex art. 568 c.p.c.
Geom. Centorrino Roberto

FLENCO ALLEGATI:

N° 1 Altri allegati - Verbale di sopralluogo

N® 1 Aleri allegati - Verbale di pignoramento
N® 1 Altri allegati - Relazione preliminare

N® 1 Altri allegati - Certificazione notarile

N° 8 Altri allegati - Documentazione catastale

N°® 1 Altri allegati - Lettera comune di Artena

S N N U U

N® 1 Estratti di mappa

\

N? 1 Altri allegati - Stralcio PRG

<~

N° 1 Foto

v" N° 1 Altri allegati ~ Contratto d'affitto
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RIEPILOGO BANDO D'ASTA

ety

LOTTO 1

« Bene N® 1 - Appartamento ubicate a Artena (RM} - Via Cardinale Scipione Borghese n4d,
interno 1, pianc 1
Appartamento posto al primo piano di un fabbricato, composto da due piani fuori terra e un
copertura a tetto a doppio spiovente.
Identificate al catasto Fabbricati - Fg. MU, Part. 595, Sub. 502, Categoria AZ
L'immobile viene posto in  vendita per il diritte di  Proprieta (1/1)
Destinazione urbanistica: L'immobile & situato in zona Bl del Piano Regolatore Generale, Art.
16- Sottozona B salvaguardia ambientale Le sottozone Bl comprendono le aree nelle
immediate vicinanze del centro storico pressoché totalmente edificate. Nell'arbito di tali zone
il piano si attua tramite P.P. In assenza di un piano P.P. non & consentito in questa zona
incremento dei volumi e delle superfic utili degli edifici esistenti di carattere privati e sono
ammessi solo ghi interventi di cui agli art.27 {IVe V comma ) € 31 della legge 5 agosto 1978 n.
457,

Prezzo base d'asta: € 117.000,00

LOTTO 2

+ Bene N° 2 - Locale commerciale ubicato a Artena (RM) - Via Cardinale Scipione Borghese n42,
piano T
Locale commerciale adibito a palestra, posto al plano terra di un fabbricato a maggior
consistenza, formato da due piani fuori terra € un lastrice solare, eggi con copertura a tetto,
sito nelle immediate vicinanze del centro storico e vicino agli svincoli stradali che portano
verso Valmontone e l'autostrada Al Roma-Napoli, verso Colleferro e verse Lariano ¢ Velletri.
Identificate al catasto Fabbricati - Fg. MU, Part. 595, Sub. 501, Categoria C1
L'immobile  viene posto in vendita per #  diritte di  Propried (1/1)
Destinazione urbanistica: L'immobile & situato in zona Bl del Piano Regolatore Generale. Art.
16- Sottozona B salvaguardia ambientale Le sottozone Bl comprendono le aree nelle
immediate vicinanze del centro storico pressoché totalmente edificate. Nell'ambito di tali zone
il piano si attua tramite P.P. In assenza di un piano P.P. non & consentito in questa zona
incremento del volumi e delle superfici utili degli edifici esistenti di carattere privati e sono
ammessi solo gli interventi di cui agli art.27 ([Ve V comma ) ¢ 31 della legge 5 agosto 1978 n.
457.

Prezzo bose d'asta: € 282.000,00

LOTTO 3

+ Bene N°3 - Terreno ubicato a Artena (RM) - Via Cardinale Scipione Borghese n.40
Terreno adiacente alla particella 595 di qualita seminativo arboreo usato come parcheggio per
i clienti della palestra e gli abitanti dell'imrnobile.
Identificate al catasto Terreni - Fg. 500, Part, 590, Qualitd Seminativo arborato
L'immobile viene posto in vendita per il diritte  di  Proprietd  (1/1)
Destinazione urbanistica; L'immobile & situato in zona Bl del Plano Regolatore Generale. Art.
16- Sottozona B salvaguardia ambientale Le sottozone Bl comprendono le aree nelle
immediate vicinanze del centro storico pressoché totalmente edificate. Nell'ambito di tali zone
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il piano si attua tramite P.P. In assenza di un piano P.P. non & consentito in questa zona
incremento dei volumi e delle superfici utili degli edifici esistenti di carattere privati e sono
ammessi solo gli interventi di cui agli art.27 (IVe V comma } e 31 della legge 5 agosto 1978 n.
457,

Prezzo base d'asta; € 21.250,00
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SCHEMA RIASSUNTIVO

ESECUZIONE IMMOBILIARE 651/2016 DEL R.G.E.

LOTTO 1 - PREZZ0 BASE D'ASTA: € 117.000,00

Fene N & - Appartiimento

Uktloasione:

Artena {RM) - Via Cardinale . internc 1, pizno

Eto reate:

Propriet Quotn 1/1

Tipalagia fmmoeblic:

Appartamente Superficie 16416 my
[dentificato al cataste Fabbricati - Fg. MU, Part. 545,

Sub. 502, {ategoria A2

Stuto conservative:

[ immobile g presenta nei suo ingieme in buone condiziont nelle finiture intathe & in auells esterne,

Deserisione;

Vi

Appartamento posto al pristo piano di un fabbricato, composto da duu";i';ﬁi fuori ferea ¢ un x:upnrtl.ii:-am;m
tetto a doppio spiovente.

Continuikd braserizhoni
@xart. 2650 ¢

Stato di o

upaziono:

L'immabile risulta accupato Ei5i'l""i&{Hii'ﬁ'i';}'E'FEEE}E"Eilé'l"i‘”a‘"_"" N {esecutata) i |

31
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LOTTO 2 - PREZZO BASE D'ASTA: € 282.000,00

THene N¥ 2L Lovale commere ’ o
Ubicazisne: Artena (RM) - Via Cardinale Scipione Borghese n4 2, piano T
IHritto reate; Propriet Queta 1/1

Tipologia intmabiie:

Locale commerciale | Superficie | 27500mq
Identificate al catasto Fabbricati - Fg. MIJ, Part. 595,

Sub. 501, Categoria 1

Salo congecvativo:

“Descrizione:

Locale commerciale adibito a palestra, posto al piano terra di un fabbricato a magpior consistenza, tormato |

L'immebile si presetita ned suo insteme in buone condisionl nelle fikiture interne ¢ in guelle esterne.

da due piani fuori terra e un lastrico splare, oggi com copertura a tetto, sito nelle Immediate vicinanze del
centro storicn £ vicing agli svincoli stradali che portano verse Valimontens e 'antastrada AL Roma-Napoli,
verso Colieferra e versa Larlano e Velletri,

Vendita sopgetia o IVA;

NO

Continuila traserizioni

ex art, 2650 c.c.

5

LOTTO 3 - PREZZ0O BASE D'ASTA: € 21.250,00
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A i e s

Bene N 3 - Terreno

mUhicﬂzinne:

Arteria (RM) - Via Cardinale Scipione Borghase n.40

Divitte reale: | "Proprieta Guota 1A
'hpnluf,’,n immobhilg: Terrenc T Superficie | 850,00 mg

tdentificato al catastp Terreni - Fg. 5300, Part, 590,
Qualiti Seminativo arbarato

Stalo conservativor

Tl terrenc & in bUuono Stato conservaliva, usato heRgio,

Descrizinng:

Tetreto adiacente atla part
della palestra e gli abitanti dell'immabile.

2 595 di qualita seminative arboreo usalo come parcheggio per i cienti |

NO

" Conkinuila fraserizion
ex art. 2650 ...

St

Stato di vecupazinne:

T terreno & occupato dali esecutats o Usalo come parcheggio.
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