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INCARICO

All'udienza del 15/02 /2022, il sottoscritto Geom. Masi Marco, con studio in Viale Giuseppe Mazzini, 13 - 00047
- Marine (RM), email marco.masi59@tiscallitimarcomasi.mm®alice.it, PEC marco.masi@geopec.it, Fax 06
9387952, veniva nominato Esperto ex art. 568 c.p.c., accettava l'incarico e prestava giuramento di rito.

PREMESSA

[ beni ogeetto di pignoramento sono costituiti dai seguenti immobili:

= Bene N°1 - Appartamento ubicato a Anzio [RM) - Corsoe Italia n. 48, scala D, internio 3, piano 1° (Coord.
Geografiche: 41°26'507N 12°37'427E)

s Bene N°2 - Cantina ubicata a Anzio (RM) - Corsoe Italia n. 48, seala D, interno 3, piano 51 [Coord.
Geografiche: 41°26'507N 12°37'427E)

DESCRIZIONE

BENE N° 1 - APPARTAMENTO UBICATO A ANZIO (RM) - CORS50 ITALIA N. 48, SCALA D,
INTERNO 3, PIANO 1°

L'immobile in oggetto trattasi di un APPARTAMENTO situato al piano primo con accesso da un vano scala
condominiale.

L'unita si compone di un soggiorno di mag.33,52; una cucina mg.7,80; un corridoio di mq.7,00; due bagni
rispettivamente di mq.4,60 e mq. 572; due camere rispettivamente di mg. 17,06 e mg. 10,38 con altezza di
ml.2,70 e un balcone coperto di mq. 20,44 con altezza di ml. 2,73.

L'intero edificio residenziale & ubicate in zona residenziale con accesse da una strada comunale denominata
Corso Italia & provvista di spazi verdi e parchegg.

(foto daln.1al n.20)

La vendita del bene non & soggetta IVA.

Per il bene in questione non é stato effettuato un accesso forzoso.

L'accesso @ stato effettuato in data 13.05.2022 previa comunicazione alla parte esecutata **** Ormissis ****, e al
Sig*** Omissis **** quest'ultimo quale intesmtario risultante in Catasto Fabbricati ai fini dell'accesso stesso.

Al momento dell'accesso non erano presenti nonostante le comunicazioni inviate, bensi erano presenti la Sig.ra
R Dmissis ¥+ e il Sig. ¥** Omissis **** quali affittuari con contratto di affitto scadute, che hanne chiamato
altre persone abitanti nell'edificio e con i quali sonoe scesi con 'intento di ostacolare e non permettere 'accesso.
A questo punto sono stato costretto a chiamare 1 Carabinieri i quali sone intervenuti dal Comando di Nettuno e
con il lore ausilio & stato possibile eseguire il sopralluogo alla loro presenza come da verbale di accesso (all.1].

BENE N° 2 - CANTINA UBICATA A ANZIO (RM} - CORSO ITALIA N. 48, SCALA B, INTERNO
3, PIANO 51
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L'immobile in ogeetto trattasi di un LOCALE CANTINA situate al piane seminterrato con accesse da un vano
scala condominiale individuato cn 1a lettera D.

L'unitd ha una superficie di mq.5,00 con altezza di ml 2,50.

L'intere edificio residenziale & ubicato in zona residenziale con accesso da una strada comunale denominata
Corso Italia & provvista di spazi verdi e parchegg.

(foto daln.18 aln.20)

La vendita del bene non & sogeetta IVA.

Per il bene in questione non @ stato effettuato un accesse forzoso.

L'accesso & stato effettuato in data 13.05.2022 previa comunicazione alla parte esecutata **** Omissis ***¥, e al
Sig**** Omissis **** quest'ultimo quale intestatario risultante in Catasto Fabbricati ai fini dell'accesso stesso.

Al momento dell'accesso non erano presenti nonostante le comunicazioni inviate, bensi erano presenti la Sig.ra
¥R Omissis *¥** e il Sig. **** Omissis *** quali affittuari con contratte di affitto scaduto, che hanno chiamato
altre persone abitati nell'edificio che sono scesi con l'intento di ostruire e non permettere l'accesso.

A questo punto sono stato costretto a chiamare i Carabinieri i quali sonoe intervenuti dal Comando di Nettuno e
con il loro ausilio & stato possibile eseguire il sopralluogoe alla loro presenza come da verbale di accesso [all.1).

LOTTO UNICO

Il lotto & formato dai seguenti beni:

* Bene N°1 - Appartamento ubicato a Anzio [RM) - Corsoe Italia n. 48, scala D, interno 3, piano 1°

s Bene N°2 - Cantina ubicata a Anzio (RM) - Corso Italia n. 48, scala D, interno 3, piano 51

COMPLETEZZA DOCUMENTAZIONE EX ART. 567

BENE N° 1 - APPARTAMENTO UBICATO A ANZIO (RM) - CORSO ITALIA N. 48, SCALA D, INTERNO 3,
FIANO 1°

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

BENE N° 2 - CANTINA UBICATA A ANZIO (RM) - CORSO ITALIA N. 48, SCALA D, INTERNO 3, FIANO 51

sy

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

TITOLARITA

BENE N° 1 - APPARTAMENTO UBICATO A ANZIO (RM) - CORSO ITALIA N. 48, SCALA D, INTERNO 3,
FIANO 1°

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

s ¥ Omigsis **** (Proprietd 1/1)

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

o ¥ 0Omigsis ¥+ (Proprieta 1/1)
Regime patrimoniale di separazione legale dei beni.
L'unitd immobiliare & stata acquistata dalla Soc. || con atto di Compravendita del Notio Romano di

Roma repertoric 379871 racc. 18577, registrato a Roma, trascritto presso la Conservatoria dei RRIL di Roma 2
indata 29.12.2009 al n. 43395, (all.2)

BENE N° 2 - CANTINA UBICATA A ANZIO (RM) - CORSO ITALIA N. 48, SCALA D, INTERNO 3, FIANO 51

sy

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

o ¥ Omigsis *** (Proprietd 1/1)

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

s R Omigsis **** (Proprieta 1/1)

Regime patrimoniale di separazione legale dei beni.

L'unitd immobiliare é stata acquistata dalla Snc.- con atto di Compravendita del Notaio Romano di
Roma repertoric 379871 racc. 18577, registrato a Roma, trascritto presso la Conservatoria dei RRIL di Roma 2
indata 29.12.2009 al n. 43395, (all.2)

CONFINI

BENE N° 1 - APPARTAMENTO UBICATO A ANZIO (RM) - CORS0 ITALIA N. 48, SCALA D, INTERNO 3,
PIANO 1°

4

L'unita imobiliare confina con vano scala, vano ascensore, appartamentoe intere 4 della scala 'C'.

BENE N° 2 - CANTINA UBICATA A ANZIO (RM) - CORSO ITALIA N. 48, SCALA D, INTERNO 3, FIANO 51

L'unitd immoehbiliare confina con corridoio, locale cantina int. 2 e locale cantina int.4.

CONSISTENZA
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BENE N° 1 - APPARTAMENTO UBICATO A ANZIO (RM) - CORSO ITALIA N. 48, SCALA D, INTERNO 3,

PIANO 1°
[Destinaziooe Superficie Superticie Ceefficients Superficie Alterza Piaoo
Netta Lorda Convenziooal
E
Abitazione 87,89 mg Q8,77 mg 1,00 6,77 mg 270m | 1°
Ealcone copetto 20,44 mg 20,44 mg 0,40 8,18 tmg 273m | 1"
Totale superficie convenzicoale: 104,95 mg
[ocidenza condomioiale: 0,00 %o
Superficie coovenzicoal e complessiva: 104,95 mg

[ beni non sono comodamente divisibili in natura.

BENE N° 2 - CANTINA UBICATA A ANZIO (RM) - CORSO ITALIA N. 48, SCALA D, INTERNO 3, FIAND §1

Destinaziono= Superficie Superficie Croefficients Superficie Altezza Piaoo
Netta Lorda Coovenziomal
F
Cantina 508 mg 5,70 mg 0,50 2,85 mg 250m | Seminterrato
Totale superficie convenzienale: 2,85 mqg
[ocidenza condominial e: 0,00 [ %
Superficie coovenzicoal e complessiva: 2,85 mqg

[ beni non sono comodamente divisibili in natura.

CRONISTORIA DATI CATASTALI

BENE N° 1 - APPARTAMENTO UBICATO A ANZIO (RM) - CORSO ITALIA N. 48, SCALA D, INTERNO 3,

PIANO 1°

Beriedo

Proprieta

Dati catastali

Dal 2071271990 al 10/06/1991

¥ pissis ¥

Catasto Fabbricati

Fp. 17, Part. 601, Sub. 88
Cateporia C2

(1.3, Cons. 5

Rendita € 23,78

Piano 51

Dal 10,06,;1991 al 2871271994

¥ (pisgis W

Catasto Fabbricati

Fp. 17, Part. 501, Sub. 88
Cateporia C2

(1.3, Cons. 5 vani
Rendita € 23,78

Piano 51

§

7di2e

w Firmato Da: MAS| MARCO Emesso Da: ARUBAPEC S P.A NG C& 3 Senal#: 4295012700791 chb0d8c63a%ecalal?



Dal 28/12/1994 al 11,03;2004

=+ Dinissis T

Catasto Fabbricati

Fp. 17, Part. 501, Sub. 88
Cateporia C2

(1.3, Cons. 5

Rendita € 23,76

Piano 51

Dal 11703 /2004 al 221172004

#HHE nisgis ¥

Catasto Fabbricati

Fp. 17, Part. 501, Sub. 88
Cateporia C2

(13, Cons. &

Rendita € 23,78

Piano 51

Dal 227112004 al 15,01,/ 2005

#HHE (nisgis W

Catasto Fabbricati

Fp. 17, Part. 501, Sub. 88
Categoria C2

(13, Cons. & vani
Rendita € 23,78

Piano 51

Dal 25,01/2005 al 11;12/2009

#HHE nissis ¥

Catasto Fabbricati

Fg. 17, Part. 501, Sub. 88
Categoria C2

(1.3, Cons. 5

Rendita € 23,76

Piano 51

Dal 11/12/2009 al 25,;05;2010

% (nissis T

Catasto Fabbricati

Fp. 17, Part. 501, Sub. 88
Categoria C2

(1.3, Cons. 5

Rendita € 23,76

Piano 51

DALLA DATA DEL 25/05/2010

ATTUALMENTE L'UNITA' IMMOBILIARE E' INTESTATA A TG

BENE N° 2 - CANTINA UBICATA A ANZIO (RM) - CORSO ITALIA N. 48, SCALA D, INTERNO 3, FIANO 51

Periedo

Proprieta

Dati catastali

Dal 20/1271990 al 10/06/1991

#HHE (pisgis W

Catasto Fabbricati

Fp. 17, Part. 501, Sub. 75
Cateporia A2

(1.2, Cons. 5 vani

Supetficie catastale 105 mg
Rendita € 632 66

Piano 1*

Dal 10/06/1991 al 28/12/1994

FHEE (hpissis

Catasto Fabbricati

Fe. 17, Part. 501, Sub. 74
Cateporia A2

(.2, Cons. & vaul

Superficie catastale 105 mg
Rendita € 632 66

Piano 1°

Dal 28/12/1994 al 11,03/2004

% (nissis T

Catasto Fabbricati

Fe. 17, Part 501, Sub. 76
Cateporia A2

(1.2, Cons. 5 vani

Supetficie catastale 105 mg
Rendita € 632,66

Fiano 1°

F
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Dal11/03/2004a 22/1172004 #=FF (hmissis W Catasto Fabbricati

Fp. 17, Part. 501, Sub. 78
Cateporia A2

(1.2, Cons. 5 vani

Supetficie catastale 105 mg
Rendita € 632 66

Piano 1*

Dal 2271172004 al 150172005 =% hmissis ¥ Catasto Fabbricati

Fp. 17, Fart. 501, Sub. 74
Cateporia A2

(.2, Cons. & vaul

Supetficie catastale 105 mg
Rendita € 632,66

Piano 1°

Dal 25,/01 /2005 al 1171272009 =% (hmissis T Catasto Fabbricati

Fe. 17, Part. 501, Sub. 76
Categoria A2

(1.2, Cons. 5 vani

Superficie catastale 105 mg
Rendita € 632,66

Fiano 1°

Dal11/12/2009a 25/05/2010 #=3% hmissis ¥ Catasto Fabbricati

Fp. 17, Part. 501, Sub. 78
Cateporia A2

(1.2, Cons. 5 vani

Supetficie catastale 105 mg
Rendita € 632 66

Fiano 1°

ATTUALMENTE L'UNITA' IMMOBILIARE E' INTESTATA A G 1

DALLA DATADEL 25/05/2010

DATI CATASTALI

BENE N° 1 - APPARTAMENTO UBICATO A ANZIO (RM) - CORS0 ITALIA N. 48, SCALA D, INTERNO 3,
FIANO 1°

Catasto fabbricati (CF)

[tati identificativi [tati di classamento
Seziooe Foglio Fart. Sub. fooa Categori Classe Consiste | Superfic | Reodita Fiano Graffato
Cens, a oza ie
catastal
e
17 501 74 Al 2 5 vani 632,66 € 10

Corrisporntdenzo catastole

Sussiste corrispondenza tra lo stato dei luoghi e la planimetria catastale esistente nonché con quanto presente
nell'atto di pignoramento.
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L'unitd immoebiliare & identificata come da visura catastale [all. 3) e lo stato dei luoghi corrisponde alla
planimetria catastale (all.4), tranne una piccola parete della larghezza di ml. 1,10 nella parte antistante
dell'ingresso all'appartamento.

L'intere edificio & identificato come da stralcio catastale allegato. (all.5).

BENE N° 2 - CANTINA UBICATA A ANZIO (RM) - CORSO ITALIA N. 48, SCALA D, INTERNO 3, FIANO 51

Catasto fabbricati (CF)

[rati identificativi [tati di classamento
Seziome Foglio Part. Sub. Zoma Categoti Classe Coosiste | Superfic | Reodita Fiaoo Gratfate
Cens. a nza ie
catastal
E
17 501 74 A2 2 5 vani 105 mg 632,68 € 1°

Corrispondenza catastale

L'unitd immobiliare & identificata come da visura catastale (all. 3) e lo stato dei luoghi corrisponde alla
planimetria catastale (all.4), tranne una piccola pareti larga mL1,00 autorizzata dal Comune di Anzio.
L'intere edificio & identificato come da stralcio catastale allegato. (all.5).

PRECISAZIONI

BENE N° 1 - APPARTAMENTO UBICATO A ANZIO (RM) - CORS0 ITALIA N. 48, SCALA D, INTERNO 3,
FIANO 1°

My

Sono stati esaminati gli atti del procedimento e controllata la completezza dei documenti di cui all'articolo 567,
secondo comma, c.p.c.

BENE N° 2 - CANTINA UBICATA A ANZIO (RM]) - CORSO ITALIA N. 48, SCALA D, INTERNO 3, FIANO 51

Sono stati esaminati gli atti del procedimento e controllata la completezza dei docurmenti di cui all'articolo 567,
secondo comma, c.p.c.

PATTI

BENE N° 1 - APPARTAMENTO UBICATO A ANZIO (RM) - CORSO ITALIA N. 48, SCALA D, INTERNO 3,
PIANO 1°

sy

Risulta un contratto di locazione dalla **** Omissis *** di cui il legale rappresentate & il Sig. **** Omissig ****
con la Sig.ra **** Omissis **** gccupante insieme a *** Ormissis ¥,
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BENE N° 2 - CANTINA UBICATA A ANZIO (RM) - CORSO ITALIA N. 48, SCALA D, INTERNO 3, FIANO 51

Risulta un contratto di locazione dalla **** Omissis **** di cui il legale rappresentate & il Sig. **** Omigsis ****
con la Sig.ra **** Omissis **** gecupante insieme a **** Omissis **5%,

STATO CONSERVATIVO

BENE N° 1 - APPARTAMENTO UBICATO A ANZIO [RM) - CORSO ITALIA N. 48, SCALA D, INTERNO 3,
PIANO 1°

i

L'edificio & in buone condizioni di manutenzione e conservazione, con pavimentazione in monocottura,
piastrelle ceramiche sulle pareti della cucina e del bagno, nel quale sono installati ordinari apparecchi igienici
sanitari (vasca da bagno, lavabo, bidet e w.c.).

Le pareti interne ed esterne sono tintegeiate, gli infissi interni sono in legne mentre quelli esterni in pve con
persiane, e in buono stato d'uso; le soglie delle finestre sono di travertino.

La dotazione impiantistica & costituita dall'impianto idrico-sanitarie, dall'impianto elettrico, dall'impianto
citofonicoe, e dall'impiantoe termico, che & del tipo autonomoe con elementi terminali in acciaio.

La luminositd ed il soleggiamento sono buoni.

L'edificio & stato costruite a struttura mista in cemento armato e muratura con solai in latero cemento La
copertura & a terrazzo.

BENE N° 2 - CANTINA UBICATA A ANZIO (RM) - CORSO ITALIA N. 48, SCALA D, INTERNO 3, FIANO §1

o

Le condizioni delle pareti sone mediocri con sufficienti condizioni di manutenzione e conservazione, i
pavimenti sone in monocottura e le pareti sonoe intonacate con tinteggiatura in condizioni mediocri, e solaie in
latero cemento.

La dotazione impiantistica & costituita dall'impianto elettrico.

L'edificic & state costruite a struttura mista in cemento armato e muratura con solai in latero cemento.

La copertura & a terrazzo.

PARTI COMUNI

BENE N° 1 - APPARTAMENTO UBICATO A ANZIO (RM) - CORSO ITALIA N. 48, SCALA D, INTERNO 3,
PIANO 1°

K

A riguardo risulta un contratto di locazione scaduto tra la Soc. con sede in
di cui il legale rappresentante & il Sig. (esecutato),

con la Sigra natm a attuale occupante dell'appartamento posto al

pianoe prime int 3 scala D insieme al Sig. natoa (all. ).

BENE N° 2 - CANTINA UBICATA A ANZIO (RM) - CORSO ITALIA N. 48, SCALA D, INTERNO 3, FIANO 51

A riguardo risulta un contratte di locazione scaduto tra la Soc. con sede in Roma Viale
di cui il legale rappresentante & il Sig. (esecutato),

con la Sigra nata a attuale occupante dell'appartamento posto al

piano primoe int 3 scala D insieme al Sig.. (all. ).
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SERVITU, CENSO, LIVELLO, USI CIVICI

BENE N° 1 - APPARTAMENTO UBICATO A ANZIO (RM) - CORS0 ITALIA N. 48, SCALA D, INTERNO 3,
FIANO 1°

=

Le parti comuni si riferiscono al vano scala della scala D, spazi di parcheggio e terrazzo di copertura
condominiale.

BENE N° 2 - CANTINA UBICATA A ANZIO (RM) - CORSO ITALIA N. 48, SCALA D, INTERNO 3, FIANO §1

Le parti comuni si riferiscono al vano scala della scala D, spazi di parcheggio e terrazzo di copertura
condominiale.

CARATTERISTICHE COSTRUTTIVE PREVALENTI

BENE N° 1 - APPARTAMENTO UBICATO A ANZIO (RM) - CORSO ITALIA N. 48, SCALA D, INTERNO 3,
FIANO 1°

L'edificio & esposta a sud, l'altezza interna dell'abitazione & di ml. 2,70.

La costruzione & in cemento armato e muratura con solai in latero-cemento.

La copertura & a tetto, i pavimenti sone in monocottura gli infissi sono in p.v.e. con persiane & comprensivo
dell'impianto elettrico, idrico e termico.

Lo stato di manutenzione & da considerarsi buono.

BENE N° 2 - CANTINA UBICATA A ANZIO (RM) - CORSO ITALIA N. 48, SCALA D, INTERNO 3, FIANO 51

e

La cantina ha le paret in muratura con un'altezza interna di ml. 2,50.

La costruzione é in cemento armato e muratura con solal in latero-cemento.

La copertura é a terrazze, i pavimenti sono in monocottura e la porta d'ingresso in ferro, & comprensivo
dell'impiante elettrico.

Lo stato di manutenzione & da considerarsi mediocre.

STATO DI OCCUPAZIONE

BENE N° 1 - APPARTAMENTO UBICATO A ANZIO (RM) - CORS0 ITALIA N. 48, SCALA D, INTERNO 3,
FIANO 1°

L'immobile risulta occupato da terzi con contratte di locazione opponibile.

In relazione al contratto si riportanc le seguenti informazioni:

s Registrazione contratto: 02/09/2010

* Scadenza contratto: 02/09/2018
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Stato deffa causa in corso per if rifascio

L'unita & occupata dalla **** Omissis **** e dal **** Omissis **** senza titolo, in quantoe il contratte stipulato con
la soc. **** Omissis **** registrato all'Agenzia delle Entrate di Roma il **** Omissis **** con il numero ****
Omissis **** rinnovabile automaticamente per quattre anni, risulta scadutoe il 02.09.2018.

Siallega copia del contratto stipulato con la ¥*** Omissis **** (311.8).

Canomi di focazione

Canone mensile: € 500,00

BENE N° 2 - CANTINA UBICATA A ANZIO (RM) - CORSO ITALIA N. 48, SCALA D, INTERNO 3, FIANO 51

L'immobile risulta oecupato da terzi con contratte di locazione opponibile.

In relazione al contratto si riportano le seguenti informazioni:

s Registrazione contratto: 02/09/2010

s Scadenza contratto: 02/09/2014

Stato deffo causa in corso per if rilascio

L'unita & occupata dalla **** Omissis **** e dal *** Omissis **** senza titolo, in quantoe il contratto stipulato con
la soc. **** Omissis **** registrato all'Agenzia delle Entrate di Roma il **% Omissis **** con il numero
##13038# rinnovabile automaticamente per quattro anni & scadutoe il 02.09.2018.

Siallega copia del contratto stipulato con **** Omissis *** (all.8).

Cantorni di focozione

Canone mensile: € 500,00
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PROVENIENZE VENTENNALI

BENE N° 1 - APPARTAMENTO UBICATO A ANZIO (RM) - CORSO ITALIA N. 48, SCALA D, INTERNO 3,

FIANO 1°
Feriodo Froprieta Atti
Dal11/03/2004al *33=* rnissis ¥ Compravendita
2271172004
Regante [Ctata Repertoric N? Raccelta N*
TRIBUMALE D] 11/03/2004 1505
VELLETRI
Trasorizione
Presso [rata Reg. gen. Rep. part.
COMSERVATORIA DEl | 24/03/2004 15060 9542
RRI1L RONA 2
Repistrazione
FPresso [rata Reg. N° Vol N*
Dald2/11/2004 al *#% Ornissis ¥ Compravendita
25,/01;2005
Ropante [Crata Repertoric N? Raccelta N*
GIULIAN] GIOVANM] 22711 /2004 41728 12894
Trascrizione
Presso Drata Reg. gen. Rep. part.
Conservatoria dei 25/11 /2004 59951 43543
kR di Roma 2
Registraziomne
Presso [Drata Reg. N° Vol N?
Dal 25,01 /2005 al 4 Oinissis ¥ Compravendita
111272009
Regante [rata Repertoric N* Raccolta N®
GIULIAN] GIOVANM] 25/01,/2005 42344 13007
Trasorizione
Fresso rata Reg. pem. Rep. part.
Consetvatoria Roma 2 | 27/01/2004 4EEa 2815
Registrazione
Presso [Crata Rep. N° Vel N°
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Dal29/12/2009 *#3%¥ inissis ¥ Compravendita
Repante [rata Repertoric N° Raccelta N°
ROMAND MARIO EZI0 | 11/12/2009 379871 43395
Trasorizione
Presso Crata Reg. gem. Rep. part.
COMSERVATORIA 29/12/2009 83446 43395
RObA 2
Registrazione
Presso [Crata Reg. N® Yol N°
Dal25,/05,/2010 *#34 Mrpissis ¥ Compravendita
Rogante [rata Repertoric N? Raccrolta N?
FOMTECCHIA 25/05/2010 16122 12479
ANDREA
Trascriziooe
Fresse Crata Reg, gen. Rep. part.
Consetvatoria dei 05082010 34538 19917
KRl Roma 2
Registrazione
Presso [Crata Reg. N® Vel N°

BENE N° 2 - CANTINA UBICATA A ANZIO (RM) - CORSO ITALIA N. 48, SCALA D, INTERNO 3, FIANO §1

Periodo Froprista Attt
Dal11 /03 /2004 al *#* Oinissis ¥ Compravendita
2271172004
Ropgante [rata Repertorio N7 Raccolta N°
TRIBUMALE D] 11/03/2004 1505
VELLETRI
Trascriziooe
Fresso [Crata Rep. gen. Rep. part.
COMSERVATORIA DE] | 2470372004 15060 0542
RREIL ROMS 2
Repistrazione
Presso [Crata Reg. N® Vel N°
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Dald2/11/2004 al *#3 pissis ¥ Compravendita
25/0172005
Rogants Crata Repertoric N? Raccolta N*
GIULIAN] GIOVANTM] 22711 /2004 41728 1294
Trasorizione
Fresse [Crata Rep. gen. Rep. part.
Conservatoria dei 25/11 /2004 59951 43543
RR1. di Roma 2
Repistrazione
Presso [rata Rep. N7 Vol N?
Dal 25,701 /2005 al *33* missis ¥ Compravendita
1171272009
Repgant= [rata Repertoric N? Raccelta W*
GIULIAN] GIOVANM] 25/01,/2005 42344 13007
Trascrizione
Presso [tata Reg. gen. Reg. part.
Conservatoria Roma 2 | 27/01/2004 4556 2815
Registrazione
Presso [rata Reg. N° Vel N°
Dal 2971272009 *#+ hnissis ¥ Compravendita
Rrogants [Crata Repertoric N? Raccolta N*
ROMAND MARIO EZIO | 1171272009 379871 43395
Trasmriziome
Presso Crata Rep. gem. Rep. part.
COMSERVATORIA 29/12/2009 G344 43395
RObA 2
Registrazione
Presso [rata Reg. N7 Vol N?
Dal 25/05/2010 *#3* Oinissis ¥4 Compravendita
Ropante [Crata Repertoric N? Raccelta N*
FOWTECCHIA 25/05/2010 16122 12479
ANDREA
Trasmizione
Presso Crata Reg. gen. Reg. part.
Conservatoria dei 05/06/2010 34538 19917
RRI1l Roma 2
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Repistrazione

Presso Crata

Reg. N°

Vol N?

FORMALITA PREGIUDIZIEVOLI

BENE N° 1 - APPARTAMENTO UBICATO A ANZIO (RM) - CORSO ITALIA N. 48, SCALA D, INTERNO 3,
FIANO 1°

e

Dalle visure ipotecarie effettuate presso 'Agenzia delle entrate di ROMA aggiornate al 06/10/2021, sono
risultate le seguenti formalitd pregiudizievoli:

fscriziom

IPOTECA LEGALE derivante da TITOLO
Iscritto a ROMA i1 06/04 /2010

Reg. gen. 11097/97 - Reg. part..

Quota: 1/1

Importo: € 71.109,48

A favore di *** Omissis *¥**

Contro **** Omissis ****

Formalitd a carico della procedura
Capitale: € 142.218,96

IPOTECA VOLONTARIA derivante da CONCESSIONE A GARANZIA DI MUTUO

Iscritto a ROMA i1 25/05/2010
Reg. gen. 16123 - Reg. part. 12480
Quota: 1/1

Importo: € 160.000,00

A favore di ¥** Omissis ****
Contro *** Omissig ¥*+*

Capitale: € 320.000,00

1POTECA GIUDIZIALE derivante da SENTENZA DI CONDANNA
Iscritto a ROMA i1 13/10/2015
Reg. gen. 19636 - Reg. part..
Quota: 1/1

Importo: € 4.015,00

A favore di **** Omigsis *¥**
Contro *** Omissig *¥*+*
Formalitd a carico della procedura
Capitale: € 10.000,00

Troscrizioni

VERBALE D1 PIGNORAMENTO IMMOBIL] TRIBUNALE D1 TIVOL]
Trascritto a ROMA il 23/08/2021

Reg. wen. 2773 - Reg part. .

Quota: 1/1
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A favore di *** Omissis ****
Contro *** Omissis ****
Formalitd a carico della procedura

Arnrtotaziont o trascriziond

= RISOLUZIONE DEL 13/10/2015
Trascritto a ROMA il 15/03/2017
Reg. gen. 11606 - Reg. part. 1810
Quota: 1/1
A favore di *** Omissis ***

Contro *** Omissis **+*
Formalitd a carico della procedura
Note: RISOLUZIONE DEL 13/10/2015.

BENE N° 2 - CANTINA UBICATA A ANZIO (RM) - CORSO ITALIA N. 48, SCALA D, INTERNO 3, FIANO 51

A

Dalle visure ipotecarie effettuate presso 'Agenzia delle entrate di ROMA aggiornate al 06/10/2021, sono
risultate le seguenti formalitd pregiudizievoli:

{seriziom

s JPOTECA LEGALE derivante da TITOLO
Iscritto a ROMA il 06/04 /2010
Reg.gen. 11097/97 - Reg. part. .

Quota: 1/1

Importo: € 71.109,48

A favore di **** Omissis ***
Contro *** Omisgis ¥+
Capitale: € 142.218,96

s JPOTECAVOLONTARIA derivante da CONCESSIONE A GARANZIA DI MUTUO
Iscritto a ROMA i1 25/05/2010
Reg. gen. 16123 - Reg. part. 12480
Quota: 1/1
Importo: € 160.000,00
A favore di *¥¥* Omissis ¥+
Contro *** Omissig ¥+
Capitale: € 320.000,00

* JPOTECA GIUDIZIALE derivante da SENTENZA DI CONDANNA
Iscritto a ROMA 11 13/10/2015
Reg. gren. 19630 - Reg. part. .

Quota: 1/1

Importo: € 4.015,00

A favore di *¥** Omissig ¥+
Contro **** Omissig ¥+
Capitale: € 10.000,00
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Trascrizioni

« VERBALE D1 PIGNORAMENTC IMMOBIL]I TRIBUNALE DI TIVQLI
Trascritto a ROMA il 23/08/2021
Reg. gen. 2773 - Reg part. .
Quota: 1/1
A favore di **** Omissis ¥+
Contro **** Omissis ****

Annotoazioni o trascrizioni

* RISOLUZIONE DEL 13/10/2015
Trascritto a ROMA il 15/03/2017
Reg. gen. 11606 - Reg. part. 1810
Quota: 1/1
A favore di **** Omissis ****

Contro **** Omissis ****
Note: RISOLUZIONE DEL 13/10/2015.

NORMATIVA URBANISTICA

BENE N° 1 - APPARTAMENTO UBICATO A ANZIO (RM) - CORSO ITALIA N. 48, SCALA D, INTERNO 3,
FIANO 1°

+

Il terrene su cui insiste 'edificio in base al Piano Regolatore Generale approvato con bollettino ufficiale n. 5 del
pubblicate il 19.02.2005 ricade in zona Bl - Satura.

BENE N° 2 - CANTINA UBICATA A ANZIO (RM) - CORSO ITALIA N. 48, SCALA D, INTERNO 3, FIANO 51

Il terrene su cui insiste 'edificio in base al Piano Regolatore Generale approvato con bollettino ufficiale n. 5 del
pubblicate il 19.02.2005 ricade in zona Bl - Satura.

REGOLARITA EDILIZIA

BENE N° 1 - APPARTAMENTO UBICATO A ANZIO (RM) - CORSO ITALIA N. 48, SCALA D, INTERNO 3,
PIANO 1°

F

L'immobile risulta regolare per la legge n°® 47 /1985. La costruzione & antecedente al 01/09/1967. Non sono
presenti vincoli artistici, storici o alberghieri. Non sono presenti diritti demaniali o usi civici.

L'edificio di civile abitazione & stato costruite con Concessione Edilizia n® 12214 del 31.05.1987 (all.9), come da
progetto allegato con parere favorevole della Commissione Edilizia del 17.07.1987 (all. 10).

Successivamente & stata presentata una D.LA. Denuncia di Inizio Attivitd come da Dichiarazione asseverata
relativa alla DIA ai sens del D.Lgs. n.380 del 06.06.2001 del 03.05.2007 [all. 11) per lavori interni riguardanti
solo 'unita abitativa.

Siallega la conformita dell'impianto termico e controlle dei fumi della caldaia del 19.01.20222 (all.12).
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Certificazioni energetiche e dichiorazioni i conformiti

» Esiste la dichiarazione di conformitd dell'impiante termico.

Lo stato dei luoghi corrisponde al progetto autorizzato, si evidenzia solo rispetto allo stesso la realizzazione di
una piccola parete della larghezza di ml.1,20 e altezza di ml, 2,70 (foto 11) realizzata davanti all'ingresso
all'abitazione con una D.LA, come da Dichiarazione Asseverata del 03.05.2007 (all.11).

Nella planimetria catastale la piccola parete non é presente.

BENE N° 2 - CANTINA UBICATA A ANZIO (RM) - CORSO ITALIA N. 48, SCALA D, INTERNO 3, FIANO 51

sy

L'immobile risulta regolare per la legge n°® 47 /1985. La costruzione & antecedente al 01/09/1967. Non sono
presenti vincoli artistici, storici o alberghieri. Non sono presenti diritti demaniali o usi civiel.

L'edificio di civile abitazione & stato costruito con Concessione Edilizia n® 12214 del 31.05.1987 (all.9), come da
progetto allegato con parere favorevole della Commissione Edilizia del 17.07.1987 (all. 10).

Successivamente & stata presentata una D.LA. Denuncia di Inizio Attivitd come da Dichiarazione asseverata
relativa alla DIA presentata ai sensi del D. Lgs. n.380 del 06.06.2001 in data 03.05.2007 (all. 10) per lavori
interni, si riferisce solo all'unitd abitativa.

Siallega la conformita dell'impianto termico e controllo dei fumi della caldaia del 19.01.20222 (all.12).

Lo stato dei luoghi del locale cantina corrisponde al progetto autorizzato.

STIMA / FORMAZIONE LOTTI

Il valore commerciale dei beni pignorati é stato determinato sulla base delle seguenti variabili: ubicazione
dell'immobile, caratteristiche e peculiaritd della zona oltre che dalla facilitd di raggiungimento, state di
manutenzione, conservazione, finitura e confort, consistenza, regolaritd geometrica della forma, sussistenza di
eventuali vincoli e servitll passive o attive, suci 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 metro
quadre che il valore complessivo, tenendo conte altresi di eventuali adeguamenti e correzioni della stima,
hannoe concerse a determinare il pit probabile valore di compravendita da attribuire agli immobili oggetto
della stima.

Lo scrivente ha ritenuto opportunoe procedere alla formazione di un lotto unico cosi costituito:
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Bene N° 1 - Appartamento ubicate a Anzio (RM) - Corso Italia n. 48, scala D, interno 3, piano 1°
L'immobile in oggetto trattasi di un APPARTAMENTO situato al piane prime con accesso da un vano
scala condominiale. L'unif si compone di un soggiorno di mq.33,52; una cucina mg.7,80; un corridoio
di mq.7,00; due bagni rispettivamente di mg.4,60 e mqg. 5,72; due camere rispettivamente di mq. 17,06 e
mgq. 10,38 con altezza di ml2,70 e un balcone coperto di mq. 20,44 con altezza di ml. 2,73. L'intero
edificio residenziale & ubicato in zona residenziale con accesso da una strada comunale denominata
Corso Italia é provvista di spaziverdi e parchegei. (foto dal n.1 al n.20)

Identificato al catasto Fabbricati - Fg. 17, Part. 501, Sub. 76, Categoria A2

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

Valore di stima del bene: € 157.425,00

Valutazione.

Per cié che riguarda le caratteristiche posizionali estrinseche [che sone quelle che maggiormente
determinane il diverso apprezzamento del mercato], esse si sostanziano nella qualificazione
infrastrutturale ed in quella ambientale.

Per quanto attiene alla prima, essa & da considerarsi buona, & in zona semi -periferica e collegata con la
strada statale Via Nettunense & buona la disponibilitd di spazio esterno, in termine di aree per il
parcheggio delle autovetture e spazi verdi e con buona viabilita stradale.

Per cit che concerne le caratteristiche tecnologiche, esse fannoe riferimento alla tipologia strutturale
dell'immobile, alla sua dotazione impiantistica ed al gradoe delle finiture.

Il criterio di stima adottate e I'aspetto economico sotto di cui & stato riguardatoe il bene ogeetto di stima,
& quello del piti probabile valore di mercato.

La stima dell’abitazione & stata sviluppata, in conformitd a un criterie di tipe sintetico comparativo,
adottando come parametro tecnice la superficie convenzionale.

Alle scopo di determinare il pitt probabile valore unitario delle superfici oggetto di stima, & stata
sviluppata un'indagine di mercato di beni simili a quelle da stimare; inoltre sard considerate un
coefficiente di deprezzamento in percentuale del periodo considerato rispetto all'attuale mercato
immohbiliare, lo stato dei luoghi, 1a sua ubicazione, conservazione, esposizione e destinazione.

Il valore al metro quadrate per beni simili da stimare, considerando anche i valori e.am.d. va da un
minime di € 1.300,00/mg. e max € 1.650,00/mg.

Bene N° 2 - Cantina ubicata a Anzio (RM) - Corso Italia n. 48, scala D, interno 3, piano 51

L'immobile in oggetto trattasi di un LOCALE CANTINA situato al piano seminterrato con accesso da un
vano scala condominiale individuato cn la lettera D. L'unitd ha una superficie di mq.5,00 con altezza di
ml. 2,50. L'intero edificio residenziale & ubicate in zona residenziale con accesse da una strada
comunale denominata Corso Italia é provvista di spazi verdi e parcheggi. (foto dal n.18al n.20)
Identificato al catasto Fabbricati - Fg. 17, Part. 501, Sub. 76, Categoria A2

L'immobile viene posto in vendita per il diritte di Proprietd (1/1)

Valore di stima del bene: € 2.560,00

Valutazione.

Per cié che riguarda le caratteristiche posizionali estrinseche [che soneo quelle che maggiormente
determinane il diverso apprezzamento del mercate], esse si sostanziane nella qualificazione
infrastrutturale ed in quella ambientale.

Per quanto attiene alla prima, essa & da considerarsi buong, & in zona semi -periferica e collegata con la
strada statale Via Nettunense e buona la disponibilitd di spazio esterno, in termine di aree per il
parcheggio delle autovetture e spazi verdi e con buona viabilitd stradale.

Per cit che concerne le caratteristiche tecnologiche, esse fannoe riferimento alla tipologia strutturale
dell'immeobile, alla sua dotazione impiantistica ed al gradoe delle finiture.

Il eriterio di stima adottato e l'aspetto economice sotto di cui é state riguardatoe il bene ogeetto di stima,
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& quello del piti probabile valore di mercato.

La stima dell'abitazione & stata sviluppata, in conformitd a un criteric di tipe sintetico comparativo,
adottando come parametro tecnice la superficie convenzionale.

Alle scopo di determinare il pitt probabile valere unitario delle superfici oggetto di stima, & stata
sviluppata un'indagine di mercato di beni simili a quello da stimare; inoltre sard considerate un
coefficiente di deprezzamento in percentuale del periodo considerato rispetto all'attuale mercato
immobhiliare, lo state dei luoghi, la sua ubicazione, conservazione, esposizione e destinazione.

Il valore al metro quadrato per beni simili da stimare, considerando anche i valori o.m.d. va da un
minime di € 900,00/mq. e max € 1100,00/mgq.

[dentificative corpo Superticie Valore unitario Valore Qurota in Totale
coovenzicoale complessive vendita

Bene N° 1 - 104,95 mg 1500,00 £/mg £157425,00 100,00% € 15742500

Appartamento

Anzio (R - Corso
Italia n. 48, scala D,
interno 3, piano 1°

Bene N® 2 - Cantina 2,85 mg 1.000,00 £/mg £€2560,00 100,00% £ 2.560,00
Anzio (RM) - Corso
Italia n. 48, scala D,
intettio 3, piano 51

Valore di stirna: € 159.985,00

Valore di stima: € 159.985,00

Valore finafe di stima: € 159.985,00

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 SV. e resta a disposizione per
eventuali chiariment.

Marine, li 01,/06/2022

L'Esperto ex art. 568 c.p.c.
Georn. Masi Marco
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ELENCO ALLEGAT:

N N N T O U N NN

N NN

N® 1 Altri allegati - VERBALE DI SOPRALLUOGO [Aggiornamento al 13/05/2022)
N® 2 Atte di provenienza [Aggiornamento al 02/03 /2022)

N® 3 Visure e schede catastali (Aggiornamento al 04/04/2022)

N® 4 Planimetrie catastali (Aggiornamento al 04/04/2022)

N® 5 Estratti di mappa (Aggiornamento al 13/04/2022)

N°® 6 Visure e schede catastali

N® 7 Planimetrie catastali (Aggiornamento al 25/05/2022]

N® 9 Concessione edilizia (Aggiornamente al 12 /05/2022)

N® 10 Tavola del progetto (Aggiornamente al 12 /05/2022)

N® 11 Altri allegati - Dichiarazione asseverata DIA (Aggriornamento al 12 /05/2022)

N® 12 Altri allegati - Dichiarazione di Conformitd impianto termico caldaia (Aggiornamento al
13/05/2022)

N® 13 Altri allegati - Documentazione fotografica (Aggiornamento al 13/05/2022)

N° 14 Altri allegati - PERIZIA CTU VERSIONE PRIVACY (Aggiornamento al 01/06/2022)
N° 15 Altri allegati - RICEVUTA DI INVIO PERIZIA CTU (Aggiornamento al 31/05/2022)
N® 16 Altri allegati - RICEVUTA DI INVIO PERIZIA CTU (Aggiornamento al 01/06/2022)

N° 8 Altri allegati - CONTRATTO DI AFFITTO (Ageiornamento al 13/05/2022)
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RIEPILOGO BANDO D'ASTA

LOTTO UNICO

Bene N° 1 - Appartamento ubicate a Anzic [RM) - Corso Italia n. 48, scala D, interne 3, piano 1°

L'immobile in oggetto trattasi di un APPARTAMENTO situato al piane prime con accesso da un vano
scala condominiale. L'unitd si compone di un soggiorno di mg.33,52; una cucina mg.7,80; un corridoio
di mqg.7,00; due bagni rispettivamente di mg.4,60 e mqg. 5,72; due camere rispettivamente di mg. 17,06 e
mq. 10,38 con altezza di mL2,70 e un balcone coperto di mq. 20,44 con altezza di ml 2,73. L'intero
edificio residenziale & ubicato in zona residenziale con accesso da una strada comunale denominata
Corso Italia & oprovvista di spazi verdi e parchegei.  (foto dal nl al n.20)
Identificate al cataste Fabbricati - Fe. 17, Part. 501, Sub. 76, Categoria A2
L'immobile  viene posto in vendita per il diritte  di Proprietd [ty
Destinazione urbanistica: Il terrenc su cui insiste l'edificic in base al Piano Regolatore Generale
approvato con bollettino ufficiale n. 5 del pubblicato il 19.02.2005 ricadein zona Bl - Satura.

Bene N° 2 - Cantina ubicata a Anzio (RM) - Corso Italia n. 48, scala D, interno 3, piano 51

L'immobile in oggetto trattasi di un LOCALE CANTINA situato al piano seminterrato con accesso da un
vano scala condominiale individuate cn la lettera D. L'unitd ha una superficie di mq.5,00 con altezza di
ml. 2,50. L'intero edificio residenziale ¢ ubicato in zona residenziale con accesso da una strada
comunale denominata Corso Italia & provvista di spazi verdi e parchegg. (foto dal n.18 al n.20)
Identificate al cataste Fabbricati - Fe. 17, Part. 501, Sub. 76, Categoria A2
L'immobile  viene posto in vendita per il diritte  di Proprietd [L41)
Destinazione urbanistica: Il terreno su cui insiste l'edificio in base al Piano Regolatore Generale
approvato con bollettino ufficiale n. 5 del pubblicato il 19.02.2005 ricadein zona Bl - Satura.

Prezzo bose d'astar € 159.985,00
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SCHEMA RIASSUNTIVO

ESECUZIONE IMMOBILIARE 378/2021 DEL R.G.E.

LOTTO UNICO - PREZZ0 BASE D'ASTA: € 159.985,00

Eeoe N° 1 - Appartam=nto

Ubicazione: Anzio (RM) - Corso Malia n. 48, scala D, interno 3, plano 1°
Dirittoreale: Proprieta Quota 1/1
Tiprlegia immebile: Appartamento Superficie 104,95 mg

Identificato al catasto Fabbricati
-Fp. 17, Part. 501, Sub. 78,
Cateporia A2

State cooservative:

L'edificio & in buone condizioni di manutenzione e conservazione, con pavimentazione in monocothara,
plasttelle ceramiche sulle paretl della cucina e del bagao, nel quale sono installati ordinari apparecchi
igienicl sanitarl (vasca da bapao, lavaho, hidet e w.c). Le pareti interne ed esterne sono tinteggiate, gli
infissiinternl sono inlegno mentre quelli esteroi in pwc con petsiane, e in buono stato d'uso; le soglie delle
finestre sono di travertino. La dotazione itmpiantistica & costituita dall'impianto idrico-sanitario,
dall'impianto elettrico, dall'implanto citofonico, e dall'impianto termico, che & del tipo autonomo con
elemnenti termninali in acciaio. La laminositd ed i soleggiamento sono huoni. L'edificio & stato costruito a
struthiura mista in cetnento armato e muratura con solalinlatero cemento La copertura & a terrazeo.

Descrizione:

L'immohile in opgetto trattasi di un AFPPARTAMENT O situato al piano primo con accesso da un vano scala
condorniniale. Lunitd si compone di un soppiorno di mg33,52; una cucna mg. 780; un corridoio di
mg.7,00; duebhagni rispettivarmente di mg.4,60 e mg. 5,72; due cammere rispettivament e di mg. 17,06 e mg.
10,38 con altezza di ml.2,70 e un balcone coperto di mg. 20 44 con altezza di ml. 2,73, Lintero edificio
residernziale & ubicato in zona residenziale con accesso daunma strada cotmunale denominata Corso Jalia &
provvista di spazi verdie parchegpl. (foto dal n.l al n.207

Vendita soggetta a [VA:

MO

State di ccoupazione:

Oroupato da terzi con contratto dilocazione opponibile

Eeoe N 2 - Caotina

Ubicazionoe: Anzio (RM) - Corso Italia n. 48, scala D interno 3, plano 81
Diritto reale: Proprieta Quota 1/1
Tiprlegia immebile: Cantina Superficie 2,85 mg

Identificato al catasto Fahbricati
-Fp. 17, Part. 501, Sub. 78,
Cateporia A2

State coos ervative:

Le condizioni delle pareti sono mediocri con sufficienti condizioni di mamitenzione e conservazione, |
pavitmenti sono in monocothira e le paretl sono intonacate con tintegpiatura in condizioni mediocrd, e
solaio i latero cemento. La dotazione implantistica & costituita dall'impanto elettrico. L'edificio & stato
costtuito a struttura mista in cemento armato e muratura con solai i latero cemento. La copertura 2a
terrazzo.

Descrizrione:

L'imtnohile in opgetto trattasi di un LOCALE CANTINA situato al piano semninterrato con accesso da un
vano scala condomniniale individuato ca la lettera D L'unita ha una superficie di mg5 00 con altezza di ml.
2580 L'intero edificio residenziale & uhicato in zona residenziale con accesso da una strada corminale
denominata Corso ltalia & provvista di spazi verdi e parcheggi. (foto daln.18 al n20)

Vendita segpetta a [Va:

NGO
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Ocoupato daterzi con contratto dilocazione oppoaibile

Stato di ccoupazione
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