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INCARICO

In data 20/07/2023, il sottoscritto Arch. Zani Simona, con studio in Piazza Gluseppe Garibaldi, 12 - 00049 -
Velletri (RM), email si i PEC i it Tel. 335 83 53 722, Fax 06 96
153 121, veniva nominato Esperto ex art. 568 cpc. e in data 07/12/2023 accettava Iincarico e prestava
giuramento di rito.

PREMESSA

Ibeni oggetto di pignoramento sono costituiti dai seguenti immobili

Bene N° 1 - Appartamento ubicato a Pomezia (RM) - via Rumenia s.n.c. interno 8, piano T-51

Bene N° 2 - Posto auto ubicato a Pomezia (RM) - via Rumenia s.n.c, interno 8, piano T-51

Bene N°3 - Appartamento ubicato a Pomezia (RM) - via san Paulo s.n.c, interno 8, piano T-51

Bene N° 4 - Appartamento ubicato a Pomezia (RM) - via san Paulo s.n.c, interno 8, piano T-51

Bene N° 5 - Appartamento ubicato a Pomezia (RM) - via san Paulo s.n.c, interno 8, piano T-51

Bene N° 6 - Appartamento ubicato a Pomezia (RM) - via Rumenia s.n.c. interno 8, piano T-51
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LOTTO 1
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Illotto & formato dai seguenti beni

« Bene N°1- Appartamento ubicato a Pomezia (RM) - via Rumenia s.n.

interno 8, piano T-51

« Bene N°2 - Postoauto ubicato a Pomezia (RM) - via Rumenia s:n.c. interno 8, piano T-51

DESCRIZIONE

BENE N° 1 - APPARTAMENTO UBICATO A POMEZIA (RM) - VIA RUMENIA S.N.C., INTERNO 8, PIANO
T-51

Ledificio di cui & parte il bene pignorato si trova nel comune di Pomezia, localita Torvaianica. II complesso &
vicono al mare, distante circa 150 mt.

1l bene di cui trattasi & composto da un appartamento (sub 3) disposto su due livelli, piano terra e piano
seminterrato, con annessa corte esclusiva. L'ingresso avviene dalla via Rumenia attraverso un cancello
condominiale che immette in un cortile comune a pil appartamenti dove sono anche i posti auto. Qui un
cancello pedonale immette nella corte esclusiva (sub 13) dove si trova I'ingresso all'appartamento. la corte &
parzialmente pavimentata sono nel percorso che conduce al portone di ingresso che si trova sotto una area
coperta dal balcone del piano primo.

L'appariamait 8 sompests: al glano i da i sogglri o sigilo ot dls\mpegnn, una camera ed un
bagno; al piano und agno ed un ambiente con
destinazione locale di sgombero.

Per il bene in questione & stato effettuato un accesso forzoso in data 29/04/2024.

Custode delle chiavi: avv. Emanuela Santilli

BENE N° 2 - POSTO AUTO UBICATO A POMEZIA (RM) - VIA RUMENIA S.N.C., INTERNO 8, PIANO T-S1

Ledificio di cui & parte il bene pxgnmm si trova nel comune di Pomezia, localita Torvalanica. Il complesso &
vicono al mare, distante circa 15
Trattasi di posto auto scoperto sito o alinterno el corte comune dl fabricatodicu & parte il bene n.1

Per il bene in questione & stato effettuato un accesso forzoso in data 29/04/2024.

Custode delle chiavi: avv. Emanuela Santilli

COMPLETEZZA DOCUMENTAZIONE EX ART. 567

BENE N° 1 - APPARTAMENTO UBICATO A POMEZIA (RM) - VIA RUMENIA S.N.C., INTERNO 8, PIANO
T-51
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siveda la Relazione Preliminare redatta dall'avv. Emanuela Santilli

BENE N° 2 - POSTO AUTO UBICATO A POMEZIA (RM) - VIA RUMENIA S.N.C., INTERNO 8, PIANO T-S1

si veda la Relazione Preliminare redatta dall'avv. Emanuela Santilli

TITOLARITA

BENE N° 1 - APPARTAMENTO UBICATO A POMEZIA (RM) - VIA RUMENIA S.N.C., INTERNO 8, PIANO
T-51
Limmobile viene posto in vendita per i seguenti diritti:

« I (7:opricta 1/1)
BENE N° 2 - POSTO AUTO UBICATO A POMEZIA (RM) - VIA RUMENIA S.N.C., INTERNO 8, PIANO T-S1

Liimmobile viene posto in vendita per i seguenti diritti:

- I (¥:op:ict2 1/1)

CONFINI

BENE N° 1 - APPARTAMENTO UBICATO A POMEZIA (RM) - VIA RUMENIA S.N.C., INTERNO 8, PIANO
T-51

‘immobile confina con gli appartamenti di cui al sub 6, sub 4, bene comune corte sub 1, salvo altri

BENE N° 2 - POSTO AUTO UBICATO A POMEZIA (RM) - VIA RUMENIA S.N.C., INTERNO 8, PIANO T-S1

Liimmobile confina con gli appartamenti di cui al sub 52, sub 21, corte sub 1 bene comune, salvo alt

CONSISTENZA

BENE N° 1 - APPARTAMENTO UBICATO A POMEZIA (RM) - VIA RUMENIA S.N.C.
T-51

INTERNO 8, PIANO

Destinazione Superficie | Superficic | Coefficionte | Superficie Aoz Piano
Netta Lorda Convenzional
Abieone wamg T T So00mg Z7om | T
104153
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Veranda 000 T0Z0ma o5 S 0w [T
Coile a0 T o TZe0ma T | T
e Tiomg SZimg 050 o Zgom | 51
Tniercapeine o 02w o o7 Zhom | 51
Totale superiicie convenzionale: | 10033 ma
Tncidenza condominiale T [ %
Superficie convenzionale complessiva: | 100,33 ma

BENE N° 2 - POSTO AUTO UBICATO A

POMEZIA (RM) - VIA RUMENIA S.N.C.,

INTERNO 8, PIANO T-51

Destinazions Superiicie | Superficie | Coeficiente | Superficie ez Piano
Netta Lorda Convemsionsl
Posto auto scaperto. waoma Ao T womg 000w [T
Totale superficie convenzionale: Za0ma
Tncidenza condominiale: 500 [ %
Superiicie convenzionale complessiva: ZA0ma

CRONISTORIA DATI CATASTALI

BENE N° 1 - APPARTAMENTO UBICATO A POMEZIA (RM) - VIA RUMENIA S.N.C.,

T-51

INTERNO 8, PIANO

Feriodo

Proprieta

Datl caastall

)

Fg. 25, Part 2650, Sub.3
tegoria A2

03, Cons 4

Rendita €537,12
noT51

Graffato 13

[
(RM)

o 25 rar 2650,5ub.3
e
a3,
Suprtie casale75ma
Rendita €537,12
st

Grafato 13

L.
(kM)

Fy, 25, Part. 2650, Sub.3
Gz
a3,

Supeeicte csale7s ma
Rendita

Piano 51
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Graffta 13

ititolari catastali corrispondono a queli reali

BENE N° 2 - POSTO AUTO UBICATO A POMEZIA (RM) - VIA RUMENIA S.N.

, INTERNO 8, PIANO T-S1

Ferlodo

R

Proprieta

[arosmszomoazs/izzor | I

a0z | I

Datl catastall

Fg, 25, Part 2650, Sub.53
Categoria o

L, Cons. 12

Rendita €45.2¢

Plano T

(RM) Fg 25, Part 2650,5ub, 53
Categoria Co
4, Cons 12
Rendita €45.2¢
Pla
T6/05/2023 [
(kM) Fg 25, Part. 2650, 5ub, 53

CategoriaC6
i, Cons. 12

Superfiie atastale 13 mg
Rendita €45.2¢

ititolari catastali corrispondono a quelli reali

DATI CATASTALI

BENE N° 1 - APPARTAMENTO UBICATO A POMEZIA (RM) - VIA RUMENIA S.N.C., INTERNO 8, PIANO

T-S1
Catasto fabbricatl (CF)
Dati di da
Serione | Fogllo | Part | Sub Zona | Categorl | Classe | Consisto | Superfic | Rendita | Piano | Grafato
Cens. a nza
catastal
= 750 3 = 3 B Tma | S9iZ€ | ST T
Corrispondenza catastale
La planimetria catastale in atti corrisponde allo stato dei luoghi
12453
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BENE N° 2 - POSTO AUTO UBICATO A POMEZIA (RM) - VIA RUMENIA S.N.C., INTERNO 8, PIANO T-S1

ati di da
Serione | Foglio | Part | Sub | Zoma | Categorl | Classe | Consiste | Superfic | Rendita | Piane | Graiato
Cens, a nza A
catastal
i3 2650 &) @ T ™ Tomq | AS20€ | T

Corrispondenza catastale

La planimetria catastale in atti corrisponde allo stato dei luoghi

PRECISAZIONI

BENE N° 1 - APPARTAMENTO UBICATO A POMEZIA (RM) - VIA RUMENIA S.N.C., INTERNO 8, PIANO
T-51

come da relazione preliminare del professionista delegato vi & congruenza al momento del pignoramento tra
esecutati e soggetti titolari dei diritti reali oggetto di pignoramento

BENE N° 2 - POSTO AUTO UBICATO A POMEZIA (RM) - VIA RUMENIA S.N.C., INTERNO 8, PIANO T-S1

come da relazione preliminare del professionista delegato vi & congruenza al momento del pignoramento tra
esecutati e soggetti titolari dei diritti reali oggetto di pignoramento

PATTI

BENE N° 1 - APPARTAMENTO UBICATO A POMEZIA (RM) - VIA RUMENIA S.N.C., INTERNO 8, PIANO
T-51

l'immobile al del sopralluogo risultava disabitato, e non ri dilocazione in essere.

BENE N° 2 - POSTO AUTO UBICATO A POMEZIA (RM) - VIA RUMENIA S.N.C., INTERNO 8, PIANO T-51

Tl bene al momento del sopralluogo risultava occupato da motoveicoli

STATO CONSERVATIVO

BENE N° 1 - APPARTAMENTO UBICATO A POMEZIA (RM) - VIA RUMENIA S.N.C., INTERNO 8, PIANO
T-51

134153
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L'appartamento & di nuova costruzione e sembra non essere mai stato utilizzato. Ma lo stato di abbandono ha
chiaramente prodotto una situazione che necessita di pulizia e integrazione degli accessori necessari.

BENE N° 2 - POSTO AUTO UBICATO A POMEZIA (RM) - VIA RUMENIA S.N.C., INTERNO 8, PIANO T-S1

I'area del posto auto & in buone condizioni

PARTI COMUNI

BENE N° 1 - APPARTAMENTO UBICATO A POMEZIA (RM) - VIA RUMENIA S.N.C., INTERNO 8, PIANO
T-51

Limmobile ha in comune con gl altri appartamenti del complesso il cancello di ingresso e la corte interna.

BENE N° 2 - POSTO AUTO UBICATO A POMEZIA (RM) - VIA RUMENIA S.N.C., INTERNO 8, PIANO T-S1

Limmobile h glialtri del complesso il cancello di ingresso e la corte interna.

SERVITU, CENSO, LIVELLO, USI CIVICI

BENE N° 1 - APPARTAMENTO UBICATO A POMEZIA (RM) - VIA RUMENIA S.N.C., INTERNO 8, PIANO
T-51

nulla

BENE N° 2 - POSTO AUTO UBICATO A POMEZIA (RM) - VIA RUMENIA S.N.C., INTERNO 8, PIANO T-51

nulla

CARATTERISTICHE COSTRUTTIVE PREVALENTI

BENE N° 1 - APPARTAMENTO UBICATO A POMEZIA (RM) - VIA RUMENIA S.N.C., INTERNO 8, PIANO
T-51

153




Non essendo stata reperita alcuna relazione tecnica descrittiva delle opere presso il SUE del comune di
Pomezia, sard possibile solo riportare quanto visibile dall'esterno.
Fondazioni
Esposizione: sud-est
Altezza interna utile
st verticali: c.a.
Copertura: la copertura dell'edificio di cui & parte il bene & a falde
Manto di copertura: tegole
Pareti esterne ed interne: tinteggiate
Pavimentazione interna: gres ceramicato
Infissi esterni ed interni: legno

Posto auto: posto auto all'interno della corte esclusiva
cantina posta al piano interrato

BENE N° 2 - POSTO AUTO UBICATO A POMEZIA (RM) - VIA RUMENIA S.N.C., INTERNO 8, PIANO T-S1

nulla

STATO DI OCCUPAZIONE

BENE N° 1 - APPARTAMENTO UBICATO A POMEZIA (RM) - VIA RUMENIA S.N.C., INTERNO 8, PIANO
T-51

L'immobile risulta libero

al momento del sopralluogo I'mmobile risultava libero da persone.

BENE N° 2 - POSTO AUTO UBICATO A POMEZIA (RM) - VIA RUMENIA S.N.C., INTERNO 8, PIANO T-S1

L'immobile risulta libero

al momento del sopralluogo il posto auto era occupato da veicoli

IENZE VENTENNALI
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BENE N° 1 - APPARTAMENTO UBICATO A POMEZIA (RM) - VIA RUMENIA S.N.C., INTERNO 8, PIANO
T-51

si vedano la Certificazione notarile redatta dal dott. Marco Papi e la relazione preliminare redatta dall'avv.
Emanuela Santilli

BENE N° 2 - POSTO AUTO UBICATO A POMEZIA (RM) - VIA RUMENIA S.N.C., INTERNO 8, PIANO T-51

si vedano la Certificazione notarile redatta dal dott. Marco Papi e la relazione preliminare redatta dall'avv.
Emanuela Santilli

FORMALITA PREGIUDIZIEVOLI

BENE N° 1 - APPARTAMENTO UBICATO A POMEZIA (RM) - VIA RUMENIA S.N.C., INTERNO 8, PIANO
T-§

Oneri di cancellazione
si rimanda alla certificazione Notarile redatta dal dott. Marco Papi in data 26/05/2023 ed alla relazione

preliminare redatta dall'Avv. Emanuela Santilli in data 03/11/2023

BENE N° 2 - POSTO AUTO UBICATO A POMEZIA (RM) - VIA RUMENIA S.N.C., INTERNO 8, PIANO T-S1

Oneri di cancellazione

si rimanda alla certificazione Notarile redatta dal dott. Marco Papi in data 26/05/2023 ed alla relazione
preliminare redatta dall'Avv. Emanuela Santilli in data 03/11/2023

NORMATIVA URBANISTICA

BENE N° 1 - APPARTAMENTO UBICATO A POMEZIA (RM) - VIA RUMENIA S.N.C., INTERNO 8, PIANO
T-51

nulla

BENE N° 2 - POSTO AUTO UBICATO A POMEZIA (RM) - VIA RUMENIA S.N.C., INTERNO 8, PIANO T-S1

nulla

REGOLARITA EDILIZIA

164153




BENE N° 1 - APPARTAMENTO UBICATO A POMEZIA (RM) - VIA RUMENIA S.N.C., INTERNO 8, PIANO
T-51

Iedificio di cui & parte il bene & stato realizzato in vi
PdC n.80 del 13/05/2005

PdCn.79 del 27/05/2008

DIA prot.n.59819 del 16/07/2010

Limmobile & parzialmente conforme ai grafici assentiti, in quanto & stata realizzata la predispozione degli
impianti nell'ambiente ripostiglio del piano terra per destinarlo a bagno.

Detta modifica & sanabile con una CILA in sanatoria. Il costo totale per questa legittimazione & calcolato a corpo
in €2.500

BENE N° 2 - POSTO AUTO UBICATO A POMEZIA (RM) - VIA RUMENIA S.N.C., INTERNO 8, PIANO T-S1

Vedificio di cui & parte il bene & stato realizzato in virti delle seguenti autorizzazioni/asseverazioni

PdC n.80 del 13/05/2005
PdC n.79 del 27/05/2008
DIA prot.n.59819 del 16/07/2010

Liimmobile & conforme ai grafici assenti

VINCOLI OD ONERI CONDOMINIALI

BENE N° 1 - APPARTAMENTO UBICATO A POMEZIA (RM) - VIA RUMENIA S.N.C., INTERNO 8, PIANO
T-5.

Non si é a conoscenza di presenza di vincoli od oneri condominfali.
Si rimanda la custode nominato in quanto non & stato possibile individuare un soggetto che potesse fornire i
dati.

BENE N° 2 - POSTO AUTO UBICATO A POMEZIA (RM) - VIA RUMENIA S.N.C., INTERNO 8, PIANO T-S1

Non si é a conoscenza di presenza di vincoli od oneri condominiali,

17dis3
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Si rimanda la custode nominato in quanto non & stato possibile individuare un soggetto che potesse fornire i
dati
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LOTTO 2
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Illotto & formato dai seguenti beni

« BeneN°3 - Appartamento ubicato a Pomezia (RM) - via san Paulo s.n

nterno 8, piano T-51

DESCRIZIONE

Ledificio di cui & parte il bene pignorato si trova nel comune di Pomezia, localita Torvaianica. Il complesso &
vicono al mare, distante circa 150 mt. L'immobile si trova all'incrocio tra la via Rumenia e la via san Paulo.

1l bene di cui trattasi & composto da un appartamento (sub 6) disposto su due livelli, piano terra e piano
seminterrato, con annessa corte esclusiva (sub 16). L'ingresso avviene dalla via san Paulo attraverso un doppio
cancello carrabile e pedonale che immette nella corte esclusiva (sub 16) dove in fondo si giunge all'ingresso
all'appartamento. La corte & parzialmente pavimentata.

Uappariaineits & chgosts sl pieo terea la i sugglumu con angolo cottura, disimpegno, una camera ed un
bagno; al piano und . un bagno ed un ambiente con
destinazione locale di sgombero.

Per il bene in questione & stato effettuato un accesso forzoso in data 29/04/2024.

Custode delle chiavi: avv. Emanuela San

COMPLETEZZA DOCUMENTAZIONE EX ART. 567

siveda la Relazione Preliminare redatta dall'avv. Emanuela Santilli

TITOLARITA

Liimmobile viene posto in vendita per i seguenti diritti:

I (7ropricta 1/1)

CONFINI

Limmobile confina con gli appartamenti di cui al sub 3, sub 5, sub 7, via san Paulo, salvo altri

CONSISTENZA

Destinazione Superis | Superfide | Coeiiten | _swperie | Aw Plano

204153

R



etta Torda g
Abitazone w0omg STooma T S00ma ZHom | T
Cortle S6ima. 00wy 950mq 7
Garding w00mg 7300w 018 Bitmg 000w [T
Caniina FAo0ma FE00ma 050 H5omg 78w | 51
ntercapedine o0 T020mg 630 Z0imq B0 | ST
Totale supericie convenzionale: | 10418 ma
Tcidenza condommiale: 000 [ %
Superficic convenzionale complessiva: | 10218 mq

CRONISTORIA DATI CATASTALL

Feriodo Fropriets T catastall
(RM) Fy. 25, Part 2650, Sub. 6
Categoria A2
a3,Cons 4

Superfcie catasale 75 mg
Rendita €537,12

Grafato 16
Dal09/11/2015a127/09/2016 |
(R Fg, 25, Part 2650, Sub. 6
CategoriaA2

a3,Cons 4
Superfcie catatale 75 mg
Rendita €537,12
PlanoT-51

Graffato 16

DAz a0e o5 /205 |
(R Fy, 25, Part 2650, Sub. 6
Categoria A2

Grafato 16

ititolari catastali corrispondono a quelli reali

DATI CATASTALI

Catasto fabbricati (CF)

‘ at di da

Sezione

Foilio ‘ Fart ‘ b, ‘ Zona ‘En:unn Thasse Jcnnﬁmr](nwrﬂc‘ Rmam‘ Prano ‘Gnrmn
e

2140153




W | catastal ‘ ‘

‘ B ‘zssn‘ & ‘ l v ‘ 3 l T l75mq‘537,1ze‘ ST ‘ 13 ‘

Corrispondenza catastale

La planimetria catastale in atti corrisponde allo stato dei luoghi

PRECISAZIONI

come da relazione preliminare del professionista delegato vi & congruenza al momento del pignoramento tra
esecutati e soggetti titolari dei diritti reali oggetto di pignoramento

PATTI

Timmobile al del sopralluogo € non i dilocazione in essere.

STATO CONSERVATIVO

L'appartamento, seppur nuovo, risulta essere in stato di abbandono e parzialmente occupato da oggetti
abbandonati, e pertanto necessita di essere ripulito ed integrato con gli elementi necessari

PARTI COMUNI

nulla

SERVITU, CENSO, LIVELLO, USI CIVICI

nulla

CARATTERISTICHE COSTRUTTIVE PREVALENTI

Non essendo stata reperita alcuna relazione tecnica descrittiva delle opere presso il SUE del comune di
Pomezia, sard possibile solo riportare quanto visibile dall'esterno.

Fondazioni

Esposizione: sud-est

Altezza interna utile

Str. verticali: ca.

2453




Copertura: la copertura dell'edificio di cui & parte il bene & a falde
Manto di copertura: tegole

Pareti esterne ed interne: tinteggiate

Pavimentazione interna: gres ceramicato

Infissi esterni ed interni: legno

Scale: interne, in muratura

Impianto elettrico, idrico, termico: si

Terreno esclusivo: giardino

Posto auto: posto auto allinterno della corte esclusiva

cantina posta al piano interrato

STATO DI OCCUPAZIONE

L'immobile risulta libero

al momento del sopralluogo Iappartamento risultava libero da persone.
Vi & del materiale in una delle stanze del piano terra.

PROVENIENZE VENTENNALI

si vedano la Certificazione notarile redatta dal dott. Marco Papi e la relazione preliminare redatta dall'avv.
Emanuela Santilli

FORMALITA PREGIUDIZIEVOLI

Oneri di cancellazione

si rimanda alla certificazione Notarile redatta dal dott. Marco Papi in data 26/05/2023 ed alla relazione
preliminare redatta dall’Avv. Emanuela Santilli in data 03/11/2023

NORMATIVA URBANISTICA

nulla

REGOLARITA EDILIZIA

234153

R



Vedificio di cui & parte il bene & stato realizzato in virti delle seguenti autorizzazioni/asseverazioni
PAC .80 del 13/05/2005

PACn.79 del 27/05/2008

DIA prot.n.59819 del 16/07/2010

L'immobile & parzialmente conforme ai grafici assentiti, in quanto & stata realizzata la predispozione degli
impianti nell'ambiente ripostiglio del piano terra per destinarlo a bagno.

Detta modifica ¢ sanabile con una CILA in sanatoria. Il costo totale per questa legittimazione & calcolato a corpo.
in €2.500

VINCOLI OD ONERI CONDOMINIALI

Nonssi é di presenza di vincoli od

i rimanda la custode nominato in quanto non & stato possibile individuare un soggetto che potesse fornire i
dati.

204153

R



LOTTO 3

254153

R



Illotto & formato dai seguenti beni

« Bene N°4- Appartamento ubicato a Pomezia (RM) - via san Paulo s.n.c. interno 8, piano T-51

DESCRIZIONE

L'edificio di cui & parte il bene pignorato si trova nel comune di Pomezia, localita Torvaianica. Il complesso &
vicono al mare, distante circa 150 mt. L'immobile si trova all'incrocio tra la via Rumenia e la via san Paulo.
lingresso avviene da una strada posta sul retro dell'edificio in fondo alla via san Paulo, attraverso un doppio
cancello carrabile e pednnzle che immette nella corte esclusiva (sub 18) dove in fondo si giunge allingresso
all'appartamento. La cort

oame a6t s & composto da un apparamento (sub 8) disposto su due livelli, piano terra e piano
seminterrato, con annessa corte esclusiva (sub 18]
1! soparamenty A compostsal plann teyra s en sogglorno con angolo cottura, dislmpcgnn, una camera ed un
bagno; al p un agno ed un
demnauone ]nczle di :gomhem,

Al momento del sopralluogo si & rilevato l'uilizzo residenziale del piano seminterrato in quento risuta essere
arredato con lett ed armadi.

Per il bene in questione & stato effettuato un accesso forzoso in data 29/04/2024.

Custode delle chiavi: avv. Emanuela Santilli

COMPLETEZZA DOCUMENTAZIONE EX ART. 567

siveda la Relazione Preliminare redatta dall'avv. Emanuela Santilli

TITOLARITA

Limmobile viene posto in vendita per i seguenti diritti

I (copricta 1/1)

CONFINI

Limmobile confina con gli appartamenti di cui al sub 7, sub 9, via san Paulo, salvo altri

CONSISTENZA

264153

R



Destinazions Superiicie | Superiicie | Cocficients | Superficie ez Fiano
Netta Torda Comvenzional
o Hi0ma T T oma 0w [ T
Veranda =T T o T Toow | T
ol 0800w | 1200w o Wiem T [T
G B Er 050 BT Toom [T
Ttercapedine 00 T, 020 Z60ma e
Totale superiicie convenzionale: | 130,56 ma
o0 | %
Superficie convenzlonale complessiva: | 130,56 ma

CRONISTORIA DATI CATASTALI

Feriodo

[Dal03/0s /20103105711 /2015 |

Propriea

Datl catastall

(R)

Fg. 25, Part 2650, Sub.8
oria A2

03,Cons 4
Superfiie catastale 92 m
Rendita €537,12

Grafato 18

=
(kM)

Categor

Graffto 18

=
(RM)

Fi 25, Part. 2650, Sub.8.
Categoria A2

03, Cons 4

Superfice catastale 92 mg
Rendita €537,12

Plano 51

Graffato 16

ititolari catastali corrispondono a quelli reali

DATI CATASTALI

Catasto fabbricatl (CF)

Dt di i

274153




Serione | Fogllo | Part | Sub | Zona | Categori | Classe | Consiste | Superic | Rendita | Piane | Graiato
Cens a nza e
catastal

i3 60 T v 3 T Smq | 5WAz€ | TSI Ww

Corrispondenza catastale

La planimetria catastale in atti corrisponde allo stato dei luoghi

PRECISAZIONI

come da relazione preliminare del professionista delegato vi & congruenza al momento del pignoramento tra
esecutati e soggetti titolari dei diritti reali oggetto di pignoramento

PATTI

Vimmobile al del sopralluogo risult iliato per l'uso.

STATO CONSERVATIVO

Lappartamento, & nuovo. Risulta essere stato utilizzato in quanto & arredato. Ma le condizioni sono buone fatta
eccezione per alcune st che di bonifica dovute all dell'utlizzo del bene.

PARTI COMUNI

nulla

SERVITU, CENSO, LIVELLO, USI CIVICI

nulla

CARATTERISTICHE COSTRUTTIVE PREVALENTI

Non essendo stata reperita alcuna relazione tecnica descrittiva delle opere presso il SUE del comune di
Pomezia, sard possibile solo riportare quanto visibile dall'esterno.

Fondazioni

Esposizione: sud-est

Altezza interna utile

Str. verticali: ca.

284153




Copertura: la copertura dell'edificio di cui & parte il bene & a falde
Manto di copertura: tegole

Pareti esterne ed interne: tinteggiate

Pavimentazione interna: gres ceramicato

Infissi esterni ed interni: legno

Scale: interne, in muratura

Impianto elettrico, idrico, termico: si

Terreno esclusivo: giardino

Posto auto: posto auto allinterno della corte esclusiva

cantina posta al piano interrato

STATO DI OCCUPAZIONE

L'immobile risulta libero

Fimmobile al momento del sopralluogo risultava libero da persone, ma arredato per essere stato utilizzato in

passato.
Dal confronto con i residenti confinati & emerso che gli ocupanti lo hanno lasciato da tempo.

PROVENIENZE VENTENNALI

si vedano la Certificazione notarile redatta dal dott. Marco Papi e la relazione preliminare redatta dallavy.
Emanuela Santill

FORMALITA PREGIUDIZIEVOLI

Oneri di cancellazione

si rimanda alla certificazione Notarile redatta dal dott. Marco Papi in data 26/05/2023 ed alla relazione
preliminare redatta dall'Avv. Emanuela Santilli in data 03/11/2023

NORMATIVA URBANISTICA

nulla

REGOLARITA EDILIZIA

294153

R



edificio di cui & parte il bene & stato real delle seguenti autorizzazioni/asseverazioni
PAC .80 del 13/05/2005

PACn.79 del 27/05/2008

DIA prot.n.59819 del 16/07/2010

L'immobile & parzialmente conforme ai grafici assentiti, in quanto & stata realizzata la predispozione degli
impianti nell'ambiente ripostiglio del piano terra per destinarlo a bagno ed & stata realizzata una cucina
nell'ambiente destinato a camera del piano terra.

Detta modifica ¢ sanabile con una CILA in sanatoria. Il costo totale per questa legittimazione & calcolato a corpo
in €2.500

VINCOLI OD ONERI CONDOMINIALI

Non si é a conoscenza di presenza di vincoli od oneri condominiali.

Si rimanda la custode nominato in quanto non & stato possibile individuare un soggetto che potesse fornire i
dati.

304153

R



LOTTO 4

310153

R



Illotto & formato dai seguenti beni

« BeneN°5 - Appartamento ubicato a Pomezia (RM) - via san Paulo s.n.

nterno 8, piano T-51

DESCRIZIONE

L'edificio di cui & parte il bene pignorato si trova nel comune di Pomezia, localita Torvaianica. Il complesso &
vicono al mare, distante circa 150 mt. L'immobile si trova all'incrocio tra la via Rumenia e la via san Paulo.
Iingresso avviene da una strada posta sul retro dell'edificio in fondo alla via san Paulo, attraverso un doppio
cancello carrabile e pedonale che immette nella corte esclusiva (sub 19) dove in fondo si giunge all'ingresso
all'appartamento. La corte &

11 bene di cui trattasi & composto da un apparamento (sub 9) disposto su due livelli, piano terra e piano
seminterrato, con annessa corte esclusiva (sub 19

Lappartamento  composto: al piano terra da un soggiorno con angolo cottura, d(slmpcgnn, una camera ed un
bagno; al piano un agno ed un

destinazione locale di :gomhem,

Al momento del sopralluogo si & rilevato l'uilizzo residenziale del piano seminterrato in quento risuta essere
arredato con letti ed armadi.

Per il bene in questione & stato effettuato un accesso forzoso in data 29/04/2024.

Custode delle chiavi: avv. Emanuela Santilli

COMPLETEZZA DOCUMENTAZIONE EX ART. 567

siveda la Relazione Preliminare redatta dall'avy. Emanuela Santilli

TITOLARITA

Liimmobile viene posto in vendita per i seguent’ diritti

I (7ropricta 1/1)

CONFINI

Limmobile confina con gli appartamenti di cui al sub 8, sub 10, via privata, salvo altri

324153
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CONSISTENZA

Destinazions Superficie | Superficie | Coefiiciente | _Superiicic ez Tiano
Netta Convenzional
Titarione Bz Sidima i Sia0ma o | T
Veranda 6y 000y 3 T5oma 0w | T
Torle F720ma w0, o T Toom | T
Cantina o Sidima = Ao 6w | ST
intercapedine 0ma 020 020 Toimg G | 1
Torale superiicie convenzioniie T
Tncidenza condominiale: oo | %
Superficie convenzlonale complessiva: | 99,74 ma

CRONISTORIA DATI CATASTALI

Feriodo T Propriets Dat catastall
-
| ®ey Fi 25, Part. 2650, 5ub.9

Categoria A2
03, Cons 4
Rendita €537,12
Piano T
Graffato 19

|

(R Fy. 25, Part 2650, Sub.9
CategoriaA2
€03,Cons 4

Superfice catastale 75 mg
Rendita €537,12

Piano 51

Graffato 19

| )y 25, Part. 2650,50h.9
Categoria A2

Grafato 19

ititolari catastali corrispondono a queli reali

DATI CATASTALI

Catasto fabbricatl (CF)

334153




ati i o
Sedone | Foglio | Part | Sub. | Zona | Categorl | Classe | Consiste | Superfic | Rendita | Piano | Graffato
Cens. e
catastal
= 7650 g [ 3 T Toma | SVAZE | TS W
Corrispondenza catastale

La planimetria catastale in atti corrisponde allo stato dei luoghi

PRECISAZIONI

come da relazione preliminare del professionista delegato vi & congruenza al momento del pignoramento tra
esecutati e soggetti titolari dei diritti reali oggetto di pignoramento

PATTI

Iimmobile al momento del sopralluogo risultava ammobiliato per 'uso, ma non & stato possibili contattare gli
attuali fruitori del bene; e non risultano contratti di locazione in essere.

STATO CONSERVATIVO

Liappartamento, & nuovo, risulta arredato ed essere utilizzato in quento vi & 'allaccio alla corrente. E' in buono
stato conservativo

PARTI COMUNI

nulla

SERVITU, CENSO, LIVELLO, USI CIVICI

nulla

CARATTERISTICHE COSTRUTTIVE PREVALENTI

Non essendo stata reperita alcuna relazione tecnica descrittiva delle opere presso il SUE del comune di
Pomezia, sard possibile solo riportare quanto visibile dall'esterno.
Fondazioni

304153




Esposizione: sud-est
Altezza interna utile

Str. verticall: c.a.

Copertura: la copertura dell'edificio di cui & parte il bene & a falde
Manto di copertura: tegole

Pareti esterne ed interne: tintegglate

Pavimentazione interna: gres ceramicato

Infissi esterni ed interni: legno

Scale: interne, in muratura

Impianto elettrico, idrico, termico: si

Terreno esclusivo: giardino

Posto auto: posto auto all'interno della corte esclusiva
cantina posta al piano interrato

STATO DI OCCUPAZIONE

Liimmobile risulta occupato da terzi senza titolo.

al momento del sopralluogo I'appartamento risultava libero da persone ma occupato da cose. Liesistenza di uan
fornitura di energia elettrica fa pernsare che vi siano soggetti che lo utilizzano.

PROVENIENZE VENTENNALI

si vedano la Certificazione notarile redatta dal dott. Marco Papi e la relazione preliminare redatta dall'avv.
Emanuela Santilli

FORMALITA PREGIUDIZIEVOLI

Oneri di cancellazione

s rimanda alla certificazione Notarile redatta dal dott. Marco Papi in data 26/05/2023 ed alla relazione
preliminare redatta dall'Avv. Emanuela Santilli in data 03/11/2023

NORMATIVA URBANISTICA

nulla

35ai53

R



REGOLARITA EDILIZIA

edificio di cui & parte il bene & stato realizzato in virth delle seguenti autorizzazion /asseverazioni

PdC n.80 del 13/05/2005
PdC n.79 del 27/05/2008
DIA prot.n.59819 del 16/07/2010

Limmobile & parzialmente conforme ai grafici assentiti, In quanto & stata realizzata la predispozione degli
impianti nell'ambiente ripostiglio del piano terra per destinarlo a bagno.

Detta modifica & sanabile con una CILA in sanatoria. I costo totale per questa legittimazione & calcolato a corpo.
in €2.500

VINCOLI OD ONERI CONDOMINIALI

Nonsié

i rimanda la custode nominato in quanto non & stato possibile individuare un soggetto che potesse fornire |
dati.

364153
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LOTTO 5

37453

R



Illotto & formato dai seguenti beni

« Bene N°6 - Appartamento ubicato a Pomezia (RM) - via Rumenia s.n.

interno 8, piano T-S1

DESCRIZIONE

Ledificio di cui & parte il bene pignorato si trova nel comune di Pomezia, localita Torvaianica. Il complesso &
vicono al mare, distante circa 150 mt.

1l bene di cui trattasi & composto da un appartamento (sub 11) disposto su due livelli, piano terra e piano
seminterrato, con annessa corte esclusiva. L'ingresso avviene dalla via Rumenia attraverso un cancello
condominiale che immette in un cortile comune a piti appartamenti dove sono anche i posti auto. Qui un
cancello pedonale fmmette nella corte esclusiva (sub 21) dove si trova 'ingresso all'appartamento. la corte &
parzialmente pavimentata sono nel percorso che conduce al portone di ingresso che si trova sotto una area
coperta dal balcone del piano primo.

L'appartamento & composto: al piano terra da un soggiorno con angolo cottura, disimpegno, una camera ed un
bagno; al piano seminterrato un disimpegno, una camera, un bagno ed un locale di sgombero.

Per il bene in questione & stato effettuato un accesso forzoso in data 29/04/2024.

Custode delle chiavi: avv. Emanuela Santilli

COMPLETEZZA DOCUMENTAZIONE EX ART. 567

siveda la Relazione Preliminare redatta dall'avv. Emanuela Santilli

TITOLARITA

Limmobile viene posto in vendita per i seguenti diritti:

- I (9:op:icts 1/1)

CONFINI

L'immobile confina con gli appartamenti di cui al sub 12, sub 10, bene comune corte sub 1, salvo altri

CONSISTENZA

3Bais3

R



Destinazions Superficie | Superficie | Cosficients | Superficie | Aoz Piano
Netta Lorda Convenzional
Altione Tma T T 00 Zom [T
Veranda e T, 55 0w, 0w [T
Torle TS | TR0 o o B0 T
o Taomg 00w =] Tosom Zeam |51
ercapedine 0z T o ZHoma oo [ 5T
oIS superict convenzionaler | TT7Z0ma
Tocidenza condommie: GO0 [ %
Superticie convenzionale compiessivar | TT720ma
CRONISTORIA DATI CATASTALL
Periods Fropric Tt catasait
DT G3/05 /2010109711 /2005 |
@) 5,25, Part.2650,ub 11
regoria A2
L3, Cons. 4
Rendit €537,12
Pano T
Geatato 21
@ e, 25,Part.2650,Sub 11
CregoriaA2
3, Cons 4
Superfcte caasale 77 mq
Rendita €537.12
PlanoT:51
Geatato21
[Parz7joo/z0t6at 1070572023 | I
) g, 25, Part.2650,Sab 11
Caregorianz
a3,Cons 4
Superice catatale 77 mq
Rendita €537,12
PanoT-51
Grafao 21
ititolari catastali corrispondono a quelli reali
DATI CATASTALI
‘ Dati ar ‘ ‘
a5

R



Serione | Fogllo | Part | Sub | Zona | Categori | Classe | Consiste | Superic | Rendita | Piane | Graiato
Cens a nza e
catastal

i3 60 T v 3 T Tmq | 59A2€ | TSI a0

Corrispondenza catastale

La planimetria catastale in atti corrisponde allo stato dei luoghi

PRECISAZIONI

come da relazione preliminare del professionista delegato vi & congruenza al momento del pignoramento tra
esecutati e soggetti titolari dei diritti reali oggetto di pignoramento

PATTI

I'immobile al momento del sopralluogo risultava disabitato, e non risultano contratti di locazione in essere.

STATO CONSERVATIVO

Lappartamento & di nuova costruzione e sembra non essere mai stato utilizzato. Ma lo stato di abbandono ha
chiaramente prodotto una situazione che necessita di pulizia e integrazione degli accessori necessari.

PARTI COMUNI

Liimmobile ha in comune con gli altri appartamenti del complesso il cancello di ingresso e la corte interna.

SERVITU, CENSO, LIVELLO, USI CIVICI

nulla

0453




CARATTERISTICHE COSTRUTTIVE PREVALENTI

Non essendo stata reperita alcuna relazione tecnica descrittiva delle opere presso il SUE del comune di
Pomezia, sara possibile solo riportare quanto visibile dall‘esterno.
Fonda

Esposlzione' sud-est
Altezza interna utile
Str. verticali: ca.
Copertura: la copertura dell'edificio di cui  parte il bene & a falde
Manto di copertura: tegole

Pareti esterne ed interne: tinteggiate

Pavimentazione interna: gres ceramicato

Infissi esterni ed interni: legno

Scale: interne, in muratura

Impianto elettrico, idrico, termico: si

Terreno esclusivo: giardino

Posto auto: posto auto all'interno della corte esclusiva

cantina posta al piano interrato

STATO DI OCCUPAZIONE

L'immobile risulta libero

al momento del sopralluogo 'immobile risultava libero da persone.
Al'suo interno vi & del materiale accatastato al centro dell'ambiente di ingresso.

PROVENIENZE VENTENNALI

si vedano la Certificazione notarile redatta dal dott. Marco Papi e la relazione preliminare redatta dallav.
Emanuela Santilli

FORMALITA PREGIUDIZIEVOLI

Oneri di cancellazione

si rimanda alla certificazione Notarile redatta dal dott. Marco Papi in data 26/05/2023 ed alla relazione
preliminare redatta dall'Avv. Emanuela Santilli in data 03/11/2023

s

R



NORMATIVA URBANISTICA

nulla

REGOLARIT

DILIZIA

I'edificio di cui & parte il bene & stato realizzato in virti delle seguenti autorizzazioni /asseverazioni

PAC .80 del 13/05/2005
PAC .79 del 27/05/2008
DIA prot.n.59819 del 16/07/2010

Limmobile & parzialmente conforme ai grafici assentiti, in quanto & stata realizzata la predispozione degli

impianti nell'ambiente ripostiglio del piano terra per destinarlo a bagno.

Detta modifica ¢ sanable con una CILA in sanatoria. Il costo totale per questa legittimazione & calcolato a corpo
in € 2.500

VINCOLI OD ONERI CONDOMINIALI

Non si é a conoscenza di presenza di vincoli od oneri condominiali.

Si rimanda la custode nominato in quanto non & stato possibile individuare un soggetto che potesse fornire i
dati.

253

R



STIMA / FORMAZIONE LOTTI

formeranno ognuno un singolo lotto in quanto beni indipendenti tra loro.

te ha ri p jone dei seguenti lott

LOTTO 1

Bene N° 1 - Appartamento ubicato a Pomezia (RM) - via Rumenia s.n.c, interno 8, piano T-S1
Ledificio di cui & parte il bene pignorato si trova nel comune di Pomezia, localita Torvaianica. II
complesso & vicono al mare, distante circa 150 mt. Il bene di cul trattasi & composto da un
appartamento (sub 3) disposto su due livelli, piano terra e piano seminterrato, con annessa corte
esclusiva. L'ingresso avviene dalla via Rumenia attraverso un cancello condominiale che immette in un
cortile comune a pill appartamenti dove sono anche i posti auto. Qui un cancello pedonale immette nella
corte esclusiva (sub 13) dove si trova I'ingresso all' la corte &
sono nel percorso che conduce al portone di ingresso che si trova sotto una area coperta dal balcone del
piano_primo. L'appartamento & composto: al piano terra da un soggiorno con angolo cottura,
dmmpegnn, una camera ed un bagno; al piano und un ambiente
1a, un bagno ed un ambiente con destinazione locale di sgombere
dontifcato al coasto Fabbricats - Fg. 25, Part. 2650, Sub. 3, Categoria he, Grafato 13
Limmobile viene posto in vendita per il diritto di Proprieta (1/1)
Valore di stima del bene: € 165.544,50
1l valore commerciale dei beni pignorati & stato determinato sulla base delle seguenti variabili:
ubicazione dell'immobile, caratteristiche e peculiarita della zona oltre che dalla facilita di
stato di , finitura e confort, consistenza, regolarita
geometrica della forma, sussistenza di eventuali vincoli e serviti passive o attive, suol dati metrici ed
infine la situazione del mercato e della domanda e dell’offerta. Tutti questi elementi, in coesistenza
allesame di alcune documentazioni ufficiali ed esperita un'attenta e puntuale ricerca volta a
determinare I'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 stimaLe
indagini di mercato hnno evidenziato una forbice di valori che vanno da un mininmo di € 1200,00/mq
ad un massimo di € 1750,00/mg. Per questo immobile si & tenuto conto del fatto che non risulta essere
mai stato utilizzato, che necessita di interventi di pulizia/bonifica, il costo per la legittimazione della
realizzazione del bagno nel piano seminterrato, la sua vicinanza al mare, e i staggito un valore pari ad
€1650,00/mq

Bene N° 2 - Posto auto ubicato a Pomezia (RM) - via Rumenia s.n.c., interno 8, piano T-S1

Ledificio di cui & parte il bene pignorato si trova nel comune di Pomezia, localita Torvaianica. Il

complesso & vicono al mare, distante circa 150 mt. Trattasi di posto auto scoperto sito all'interno della

corte comune del fabbricato di cui é parte il bene n.1

Identificato al catasto Fabbricati - Fg. 25, Part. 2650, Sub. 53, Categoria C6

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

Valore di stima del bene: € 14.200,00

1l valore commerciale dei beni pignorati & stato determinato sulla base delle seguenti variabil

umL‘az ne dell'immobile, caratteristiche e peculiarita della zona oltre che dalla facilita di
stato di ione, finitura e confort, consistenza, regolarita

geometrica della forma, sussistenza di eventuali vincoli e servitii passive o attive, suoi dati metrici ed
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infine la situazione del mercato e della domanda e dellofferta. Tutti questi elementi, in coesistenza
all'esame di alcune documentazioni ufficiali ed esperita un'attenta e puntuale ricerca volta a
determinare I'attuale valore di mercato indicando sia il valore per metro quadro che il valore
complessivo, tenendo conto altresl di eventuali adeguamenti e correzioni della stima, hanno concorso a
determinare il pii probabile valore di compravendita da attribuire agli immobili oggetto della stimaLe
indagini di mercato hanno evidenziato un valore pari ad € 600,00/mq

Tdentificativa corpo Superiicic Valore Quotain Totale
convenzionale complessivo vendita
Bene i 0033 mg 165000 €/ma EGEEHE0 T0000% TS5
spparameno
erla (RM) -vi
Tumenla tnc. itema
8,piano 51
e N°2 - Posto auto Wiomg 50000 €/mg €Tz T0000% €T420000
Pomeria (RM) -via
Rumenia snc, interno
8 plano 51
Valore distima TS

LOTTO 2

Bene N°3 - Appartamento ubicato a Pomezia (RM) - via san Paulo s.n.c, interno 8, piano T-51

Ledificio di cui & parte il bene pignorato si trova nel comune di Pomezia, localita Torvaianica. Il
complesso & vicono al mare, distante circa 150 mt. L'immobile si trova all'incrocio tra la via Rumenia e
la via san Paulo. Il bene di cui trattasi & composto da un appartamento (sub 6) disposto su due livelli,
piano terra e piano seminterrato, con annessa corte esclusiva (sub 16). L'ingresso avviene dalla via san
Paulo attraverso un doppio cancello carrabile e pedonale che immette nella corte esclusiva (sub 16)

dove in fondo si giunge allingresso all’ La corte &
Lappartamento & compostos al piano terra da un soggiorno con angolo cottura, disimpegno, una camera
ed un bagno; al piano un di un ambiente a desti cantina, un bagno ed un

ambiente con destinazione locale di sgombero.

Identificato al catasto Fabbricati - Fg, 25, Part. 2650, Sub. 6, Categoria A2, Graffato 16

Limmobile viene posto in vendita per il diritto di Proprieta (1/1)

Valore di stima del bene: € 137.9:

Il valore commerciale dei beni pignorati & stato determinato sulla base delle seguenti variabili:
uhu:azmne dell' 1mmnb|le, caral(erw[lche e pecullanlé della zona oltre che dalla facilita di
, finitura e confort, consistenza, regolarita
geometrica della forma, sussistenza di eventuali vincol e serviti passive o attive, suol dati metrici ed
infine la situazione del mercato e della domanda e dell'offerta. Tutti questi elementi, in coesistenza

determinare I'attuale valore di mercato indicando sia il valore per metro quadro che il valore
complessivo, tenendo conto altresl di eventuali adeguamenti e correzioni della stima, hanno concorso a
determinare il pi probabile valore di compravendita da attribuire agli immobili oggetto della stimaLe
indagini di mercato hnno evidenziato una forbice di valori che vanno da un mininmo di € 1200,00/mq

ad un massimo di € 1750,00/mq. Per questo immobile si & tenuto conto del fatto dello stato

s




conservativo, che necessita di importanti interventi di pulizia/bonifica, il costo per la legittimazione
della realizzazione del bagno nel piano seminterrato, ma anche la sua vicinanza al mare, e si staggito un
valore pari ad € 1350,00/mq

Appartar

pu.,.m (nm va

n Paul
e TSt

o corpo Superficie Valore Quota in Totale
convenzionale complessivo vendita
5 0218 ma, TI0,00 €/mg €TTIT0 T0000% e

Valore distima €TI0

LOTTO 3

Bene N° 4 - Appartamento ubicato a Pomezia (RM) - via san Paulo s.n.c, interno 8, piano T-51
Ledificio di cui & parte il bene pignorato si trova nel comune di Pomezia, localita Torvaianica. Il
complesso & vicono al mare, distante circa 150 mt. L'immobile si trova all'incrocio tra la via Rumenia e
la via san Paulo. l'ingresso avviene da una strada posta sul retro dell'edificio in fondo alla via san Paulo,
attraverso un doppio cancello carrabile e pedonale che immette nella corte esclusiva (sub 18) dove in
fondo si giunge all'ingresso all’ La corte & 1 bene di cui
trattasi & composto da un appartamento (sub 8) disposto su due livelli, piano terra e piano
seminterrato, con annessa corte esclusiva (sub 18) L'appartamento & composto: al piano terra da un
soggiorno con angolo cottura, disimpegno, una camera ed un bagno; al piano seminterrato un
disimpegno, un ambiente a destinazione cantina, un bagno ed un ambiente con destinazione locale di
sgombero. Al momento del sopralluogo si & rilevato I'utilizzo residenziale del piano seminterrato in
quento risuta essere arredato con letti ed armadi.
Identificato al catasto Fabbricati - Fg. 25, Part. 2650, Sub. 8, Categoria A2, Graffato 18
Limmobile viene posto in vendita per il diritto di Proprieta (1/1)
Valore di stima del bene: € 202.368,00
1l valore commerciale dei beni pignorati & stato determinato sulla base delle seguenti variabi
ubicazione dellimmobile, caratteristiche ¢ peculiarita della zona oltre che dalla facilita di
stato di , finitura e confort, consistenza, regolarita
geometrica della forma, sussistenza di eventuali vincoli e serviti passive o attive, suol dati metrici ed
infine la situazione del mercato e della domanda e dellofferta. Tutti questi elementi, in coesistenza
allesame di alcune documentazioni ufficiali ed esperita un‘attenta e puntuale ricerca volta a
determinare I'attuale valore di mercato indicando sia il valore per metro quadro che il valore
complessivo, tenendo conto altres) di eventuali adeguamenti e correzioni della stima, hanno concorso a
determinare il pii probabile valore di compravendita da attribuire agli immaobili oggetto della stimaLe
indagini di mercato hnno evidenziato una forbice di valori che vanno da un mininmo di € 1200,00/mq
ad un massimo di € 1750,00/ma. Per questo immobile si & tenuto conto del fatto che risulta essere stato
utilizzato, e che necessita di interventi di pulizia/bonifica, il costo per la legittimazione della
realizzazione del bagno nel piano seminterrato, ma vista anche la sua vicinanza al mare, e si staggito un
valore pari ad € 1550,00/mq
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Taentificative corpo Supericie Valore unttario Valore Quotain Totale
convenzionale complessivo vendita
Bene N i56mg 155000 €/mq 20236800 T0000% € 20236800
Appartament
mesia (RM) -via
san Paulo s,
interno , piana 751
Valore i stima: €20236800

LOTTO 4

Bene N° 5 - Appartamento ubicato a Pomezia (RM) - via san Paulo s.n.c, interno 8, piano T-51

Ledificio di cui & parte il bene pignorato si trova nel comune di Pomezia, localita Torvaianica. Il
complesso & vicono al mare, distante circa 150 mt. L'immobile si trova all'incrocio tra la via Rumenia e
la via san Paulo. l'ingresso avviene da una strada posta sul retro dell'edificio in fondo alla via san Paulo,
attraverso un doppio cancello carrabile e pedonale che immette nella corte esclusiva (sub 19) dove in
fondo si giunge all'ingresso all'app: . La corte & 11 bene di cui
trattasi & composto da un appartamento (sub 9) disposto su due livelli, piano terra e piano
seminterrato, con annessa corte esclusiva (sub 19) L'appartamento & composto: al piano terra da un
soggiorno con angolo cottura, disimpegno, una camera ed un bagno; al piano seminterrato un
disimpegno, un ambiente a destinazione cantina, un bagno ed un ambiente con destinazione locale di
sgombero. Al momento del sopralluogo si & rilevato 'utilizzo residenziale del piano seminterrato in
quento risuta essere arredato con letti ed armadi.

Identificato al catasto Fabbricati - Fg. 25, Part. 2650, Sub. 9, Categoria A2, Graffato 19

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

Valore di stima del bene: € 159.584,00

11 valore cnmmerclale dei beni pignorati & stato determinato sulla base delle seguenti variabi
ubicazi dell' 1mmah|le, caratteristiche peculiari ella zona oltre che dalla facilita di

tato , finitura e confort, consistenza, regolarita
geometrica della forma, sussitenia di eventual vineol  servit passive o attive, suof 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 l'attuale valore di mercato indicando sia il valore per metro quadro che il valore
complessivo, tenendo conto altresl di eventuali adeguamenti e correzioni della stima, hanno concorso a
determinare il pit probabile valore di compravendita da attribuire agli immobili oggetto della stimaLe
indagini di mercato hnno evidenziato una forbice di valori che vanno da un mininmo di € 1200,00/mq
ad un massimo di € 1750,00/mq. Per questo immobile si & tenuto conto del fatto che pur risultando
eseere stato utilizzato, lo stato conservativo & buono, il costo per la legittimazione della realizzazione
del bagno nel piano seminterrato, e vista la sua vicinanza al mare, e si staggito un valore pari ad €
1600,00/mq

ativo corpe Superficie Valore Quot Totale
convenzionale complessivo vendita

Bene N5 -
Appartamento

[ o= e e I
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Fomera () 35
i Paulo s,
o, pano 51

Valore distma: €T5956400

LOTTO 5

Bene N° 6 - Appartamento ubicato a Pomezia (RM) - via Rumenia s.n.c, interno 8, piano T-51
Ledificio di cui & parte il bene pignorato si trova nel comune di Pomezia, localita Torvaianica. II
complesso & vicono al mare, distante circa 150 mt. Il bene di cul trattasi & composto da un
appartamento (sub 11) disposto su due livelli, piano terra e piano seminterrato, con annessa corte
esclusiva. L'ingresso avviene dalla via Rumenia attraverso un cancello condominiale che immette in un
cortile comune a pil appartamenti dove sono anche i posti auto. Qui un cancello pedonale immette nella
corte esclusiva (sub 21) dove si trova I'ingresso all’ la corte &
sono nel percorso che conduce al portone di ingresso che si trova sotto una dal balcone del
plano primo. L'appartamento & composto: al piano terra da un soggiorno con angolo cottura,
disimpegno, una camera ed un bagno; al piano seminterrato un disimpegno, una camera, un bagno
un locale di sgombero.
Identificato al catasto Fabbricati - Fg. 25, Part. 2650, Sub. 11, Categoria A2, Graffato 21
L'immobile viene posto in vendita per il diritto di Proprieta (1/1)
Valore di stima del bene: € 193.380,00
1l valore commerciale dei beni pignorati & stato determinato sulla base delle seguenti variabili:
ubicazione_dellimmobile, caratteristiche e peculiarita della zona oltre che dalla facilita_di
stato di , finitura e confort, consistenza, regolarita
geometrica della forma, sussistenza di eventuali vincoli e serviti passive o attive, suoi dati metrici ed
infine la situazione del mercato e della domanda e dellofferta. Tutti questi elementi, in coesistenza
allesame 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 altresl di eventuali adeguamenti e correzioni della stima, hanno concorso a
determinare il pit probabile valore di compravendita da attribuire agli immobili oggetto della stimaLe
indagini di mercato hnno evidenziato una forbice di valori che vanno da un mininmo di € 1200,00/mq
ad un massimo di € 1750,00/mg. Per questo imm tenuto conto del fatto che non risulta essere
‘mai stato utilizzato, che necessita di intervent i costo per la legittimazione della
realizzazione del bagno nel piano seminterrato, la sua vicinanza al mare, e i staggito un valore pari ad

€1650,00/mq

THentEative corpo | Supericie Vallre wntterio Valore ot Totale
convenzionale complessivo vendita

Bene NG~ Ti720m Tes000 €/ma Cioamn0 o000 e

Appartamento
Pomezia (RM) -via
Rumenia snc, interna
8,piano 751

Valore distma €19338000
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Assolto il proprio mandato,
Spettabile Tribunale, tanto in assolvimento dell'incarico conferitoy

eventuali chiarimenti.

Velletri,1i 07/06/2024

ELENCO ALLEGATI:

RN N T N N N Y

N° 1 Certificato di agibilita / abitabilita - PE 7696 agibilita

N° 10 Concessione edilizia di pomezia

N° 8 Tavola del progetto - elaborati grafici di progetto

N°5 Foto - documenta:

ne fotografica
N° 6 Visure e schede catastali - visure catastali
N° 6 Planimetrie catastali - planimetrie catastali

N° 1Vis hed li - elaborato

N° 1 Visure e schede catastali - estratto di mappa
N° 1 Altri allegati - verbale di sopralluogo

N° 11 Altri allegati - rilievi del CTU

sottoscritto Esperto ex art. 568 c.p.c. deposita la relazione di stima presso questo
dalla SV. e resta a dispo:

L'Esperto exart. 568 cp.c.
Arch. Zani Simona

B

R



RIEPILOGO BANDO D'ASTA

LOTTO 1

Bene N° 1 - Appartamento ubicato a Pomezia (RM) - via Rumenia s.n.c, interno 8, piano T-S1
Ledificio di cuf & parte il bene pignorato si trova nel comune di Pomezia, localta Torvaianica. Il
complesso & vicono al mare, distante circa 150 mt. Il bene di cui trattasi & composto da un
appartamento (sub 3) disposto su due livelli, piano terra e piano seminterrato, con annessa corte
esclusiva. L'ingresso avviene dalla via Rumenia attraverso un cancello condominiale che fmmette in un
cortile comune a pit appartamenti dove sono anche i posti auto. Qui un cancello pedonale immette nella
corte esclusiva (sub 13) dove si trova 'ingresso all' la corte &
sono nel percorso che conduce al portone di ingresso che si trova sotto una area coperta dal balcone del
plano primo. L'appartamento & composto: al piano terra da un soggiorno con angolo cottura,
disimpegno, una camera ed un bagno; al piano seminterrato un disimpegno, un ambiente a destinazione
ntina, un  bagno ed un ambiente con destinazione locale di  sgombero.
Identificato al catasto Fabbnczu - Fg. 25, Part. 2650, Sub. 3, Categol A2,
L'immobile  viene  pos in  vendita per il diritto di Proprieta  (1/1)
Destinazione urbanistica: nulla

Bene N° 2 - Posto auto ubicato a Pomezia (RM) - via Rumenia s.n.c, interno 8, piano T-51
Ledificio di cui & parte il bene pignorato si trova nel comune di Pomezia, localita Torvaianica. Il
mmplesw & vicono al mare, distante circa 150 mt. Trattasi di pnsla auto scuperm sito all'interno della
omune del fabbricato il
Idenumam al catasto  Fabbricati - Fg 25, “pare 2650, b, 53, Categona c6
mmobile  viene posto in vendita per il dirito di Proprieta  (1/1)
Desuna‘ziane urbanistica: nulla

LOTTO 2

Bene N° 3 - Appartamento ubicato a Pomezia (RM) - via san Paulo s.n.c., interno 8, piano T-S1

‘edificio di cui & parte il bene pignorato si trova nel comune di Pomezia, localita Torvaianica. Il
complesso & vicono al mare, distante circa 150 mt. L'immobile si trova all'incrocio tra la via Rumenia e
la via san Paulo. Il bene di cui trattasi & composto da un appartamento (sub 6) disposto su due liveli,
piano terra e piano seminterrato, con annessa corte esclusiva (sub 16). L'ingresso avviene dalla via san
Paulo attraverso un doppio cancello carrabile ¢ pedonale che immette nella corte esclusiva (sub 16)

dove in fondo si giunge allingresso all’ La corte @
Liappartamento & composto: al piano terra da un soggiorno con angolo cottura, disimpegno, una camera
ed un bagno; al Blang un disimpegno, un amblentea , un bagno ed un
ambiente on destinazione di mbero.
lentificao sl catasto Fabbricati - Fg. 25, Part. zeso Suh a Calegcna A2, Graffato 16
Limmobile viene posto in  vendita  per roprieta  (1/1)

P
Destinazione urbanistica: nulla

LOTTO 3

Bene N° 4 - Appartamento ubicato a Pomezia (RM) - via san Paulo s.n.c, interno 8, piano T-51

Ledificio di cui  parte il bene pignorato si trova nel comune di Pomezia, localita Torvaianica. Il
complesso & vicono al mare, distante circa 150 mt. L'immobile si trova all'incrocio tra la via Rumenia e
la via san Paulo. l'ingresso avviene da una strada posta sul retro dell'edificio in fondo alla via san Paulo,
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attraverso un doppio cancello carrabile e pedonale che immette nella corte esclusiva (sub 18) dove in
fondo si giunge all'ingresso all' La corte & 1 bene di cui
trattasi ¢ composto da un appartamento (sub 8) disposto su due livell, piano terra e piano
seminterrato, con annessa corte esclusiva (sub 18) L'appartamento & composto: al piano terra da un
soggiorno con angolo cottura, disimpegno, una camera ed un bagno; al piano seminterrato un
disimpegno, un ambiente a destinazione cantina, un bagno ed un ambiente con destinazione locale di
sgombero. Al momento del sopralluogo si & rilevato l'utilizzo residenziale del piano seminterrato in

quento risuta essere arredato con letti ed armadi
Identificato al catasto Fabbricati - Fg. 25, Part. 2650, Sub. 8, Categoria A2, Graffato 18
Limmobile ~ viene posto in  vendita per il diritto di Proprieta  (1/1)

Destinazione urbanistica: nulla

LOTTO 4

Bene N° 5 - Appartamento ubicato a Pomezia (RM) - via san Paulo s.n.c, interno 8, piano T-51
L'edificio di cui & parte il bene pignorato si tmva nel comune di Pomezia, localita Torvaianica. Il
complesso & vicono al mare, distante circa 150 mf imobile si trova all'incrocio tra la via Rumenia e
la via san Paulo. I'ngresso avviene da una strada posla sl retro delMedifico i fondo alla v san Paul,
attraverso un doppio cancello carrabile e pedonale che immette nella corte esclusiva (sub 19) dove in
fondo si giunge all'ingresso all La corte & 1l bene di cui
trattasi & composto da un appartamento (sub 9) disposto su due livelli, piano terra e piano
seminterrato, con annessa corte esclusiva (sub 19) L'appartamento & composto: al piano terra da un
soggiorno con angolo cottura, disimpegno, una camera ed un bagno; al piano seminterrato un
disimpegno, un ambiente a destinazione cantina, un bagno ed un ambiente con destinazione locale di
sgombero. Al momento del sopralluogo si é rilevato I'utilizzo residenziale del piano seminterrato in
quento risuta essere arredato con letti ed armadi.
Identificato al catasto Fabbricati - Fg. 25, Part. 2650, Sub. 9, Categoria A2, Graffato 19
Limmobile ~ viene posto in  vendita per 1  diritto di  Propried  (1/1)
Destinazione urbanistica: nulla

LOTTO 5

Bene N° 6 - Appartamento ubicato a Pomezia (RM) - via Rumenia s.n.c, interno 8, piano T-S1

Ledificio di cul & parte il bene pignorato si trova nel comune di Pomezia, localita Torvaianica. Il
complesso & vicono al mare, distante circa 150 mt. Il bene di cui trattasi & composto da un
appartamento (sub 11) disposto su due livelli, piano terra e piano seminterrato, con annessa corte
esclusiva. L'ingresso avviene dalla via Rumenia attraverso un cancello condominiale che fmmette in un
cortile comune a pit appartamenti dove sono anche i posti auto. Qui un cancello pedonale immette nella
corte esclusiva (sub 21) dove si trova l'ingresso all' la corte &

sono nel percorso che conduce al portone di ingresso che si trova sotto una area coperta dal balcone del
piano primo. L'appartamento & composto: al piano terra da un soggiorno con angolo cottura,
disimpegno, una camera ed un bagno; al piano seminterrato un disimpegno, una camera, un bagno ed
un locale di sgombero,
Identificato al catasto Fabbricati - Fg. 25, Part. 2650, Sub. 11, Categoria A2, Graffato 21
Limmobile viene posto in  vendita per il dirito di Proprieta  (1/1)
Destinazione urbanistica: nulla

504153
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SCHEMA RIASSUNTIVO
ESECUZIONE IMMOBILIARE 154/2023 DEL R.G.E.

LOTTO 1
Bone N - Appartamento
Thicazione: Pameria (RM) - via Ramenia s, terno 8, plano T-51
Diritio reate: Propriets Quota 7T
Tipologia mmobile: | Apparaments Superiieie 033 ma

Identificato alcatasto Fabbricat
-Fy 25, Part. 2650,5ub.3,
Categoria A2, Graffato 13

Deserizione:

& vicono al mare, distane circa 150 me. I bene di cul trattasi a oty da un iDnzmmznm [xuh 3)

disposto su due lvel, piano terra e piano seminterrato, o sclusiva, ne

dallsvia Rumena ataverso un cancelo condoninidle "o i I s toale o 3 ik
i post auto. Qui

13) dove s trova Ia corte & parsialmente percorso che
conduce al portone di ingresso che 5 trova sotto wna area coperta dal balcone ey o prims.
plano terra da dis mera

1 bagho af pland serfa i simpeghosun mblate 3 st canins, i baghs o 4n
ambiente con destinazione locale d sgombero,

Vendita soggetta a VA

.

Stato di oceupazions

Thero

one N2 Posto auto

Thicazione: Pomeria (M) -via Rumen 5., iterno 8, pano 751
Diritio reate Propriets Quota T
i Superfieie AT
Identifcato alcatasto Fabbricat
- Fy 25, Part 2650, Sub. 53,
Categoria C6.
Deserizione: o Teomh

i 150 me. Tratasidi
del fabbricato di cu  parte il bene .

Vendita soggetta a IVA:

.

Stato dioceupazione

Thero

LOTTO 2

R



Tene N°3 - Appartamento

Thicazione: Pomezia (RH) -via san Paulo s, termo 8, plano T51
Diritio reale: Propriets Quota 71
Tipologia immobile: | Appartamento Superticie T0218m
dentiicato l catasta Fabbricati
-Fy 25, Part.
Categoria A2, Grafato 16,
Sato conservativor

Tappatarmento, seppur muovo, fisulta essere n stato 01 abbandono  paraente occupato da oggets

Descrizione:

o Teom
& vicono al mare, distante circa 150 mt. Limmobile s trova alincrocio tra la via Rumenia ¢ la via san
Falo 1 benedi il s composto da un pparamenty (s 6 isposto u e el pano e ¢

terrada a
cismpego, un ambiene 3 destioarone canina, un bagn ed n amblentecon desinaion oae i
mber

Vendita soggetta a VA

.

Stato di occupazione

Thero

LOTTO 3
Bene N° 4 - Appartamento
Thicazione: Pomezia (RH) -via san Paulo ¢, 0termo 8, plano T51
Diritto reale: Propriets Quota o
Tipologia immobile: | Appartamento Superficie 3056w,
Hencaoal st Fabvicas
, 650,50l
Bridetpuriaty

fataeceione per che necessitano di del

Descrizione:

” T

o T
& vicono al mare, distante circa 150 mt. Limmobile s trova alfincrocio tra la via Rumenia  la via san
Paul in

(sub s

d un aimbiente con destinazione locale i sgormbero. Al momento del sopralluogo si & rilevate Tutlizzo

Vendita soggetta a VA

NG,

Stato di occupazions

Thero

524153

R



LOTTO 4

Bone N°5 - Appartamento

Thicazione: Pomerta (RM) - viasan Paulo s, (om0 , pano T-51
Diritto reale: Proprieta Quota 7T
Tipologia immobile: | Apparamenta S97ima

Identificato alcatasto Fabbricati
- Fy 25, Part. 2650, 5ub.5,
Categoria A2, Graffato 19

Stato conservativo:

Tappartamento,  huovo, Hsulia arredato ed essere uilizato Tn quenta v & Talacea alla corrente, & 10
buono stato conservativo

Deserizione:

& vicono al mare, distante circa 150 mt. Limmobile s trova alincrocto tra la via Rumena e la via san
Paulo. Fedifcia in e

(sub . p i i

| [
ed un ambiente con destinazione locale i sgombero. Al momento del sopralluogo si & rlevato Tutlizzo

Vendita soRgeta a VAT

Wb,

LOTTO 5
Tone N6 - Appartamento
Thicazione: Pomezia (RH) -via Rumenia 53¢, termo 8, pano 751
Diritio reate: Fropriets Quota T
partaments Superiicie 7 20ma

7
dentifcato alcatasto Fabbricati
- Fig 25, Part 2650, Sub 11,
Categoria A2, Graffto 21

Deserizione:

& vicon al mar,distnt i 150 I bl rata & omposto da un sppartaments o 11y

el via Fumeals, akaver un oncele, condominie he. mere 1 an conle comane 3. pla

21) dove s trova I 4 ot s el percorso che.
condce al porton di ingresso che 5 v st una area coperta ol bilcone del piano prin
al piano terra da una camera
Vendita soggetta a VA, | ND.
Stato di occupazione: | bero

34153

R
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