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4. Allegati : 
 
- Verbale d’incarico  
- Verbale di sopralluogo. 
- Copia Atti di provenienza; 
- Visura catastale aggiornata. 
- Fotocopia stralcio di mappa aggiornata per terreni. 
- Fotocopia planimetrie catastali aggiornate per immobili censiti al Catasto Urbano,  e/o 
   piante di  rilievo. 
- Fotocopia Licenza Edilizia e Abitabilità; 
- Fotografie. 
- N. 1 Allegato Grafico; 
- Copia della relazione redatta con metodo informatico su CD; 
- Ricevute invio relazione alle parti . 
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23.  Bozza per decreto di trasferimento 
 

BOZZA PER DECRETO DI TRASFERIMENTO 

 (PARTE A CURA DELLA CANCELLERIA) 

Beni da trasferire in _______________ (quota) proprietà del Sig. 
____________________, nato a _________________ il _________________ e residente in 
__________________, Via _________________     n. _____, Codice Fiscale 
_________________________; coniugato in regime di _______________ legale dei beni con 
_________________________, nata a _______________________ il ________________, Codice 
Fiscale _________________________; 

 

(PARTE A CURA DEL C.T.U.) 

 

LOTTO UNICO 

                   Porzione di villino bifamiliare sito in Anzio (RM), Località Falsche 
(Zodiaco), Via Giunone n.12, a due piani fuori terra oltre il piano  
seminterrato , composta da : ingresso, soggiorno pranzo, cucina , wc e  
giardino ad uso esclusivo al piano terra, tre camere , bagno ed ampio 
terrazzo al piano primo, due cantine e  garage al piano 1/S.  

                      Il fabbricato ha una superficie lorda commerciale pari a circa mq. 324,22 
ed una altezza netta interna di mt. 2,80 i piani rialzato e primo e 2,40 il 
seminterrato .  

                      Immobile privo di Concessione Edilizia, per esso risulta presentata 
domanda di sanatoria ai sensi della L. 47/85, non completata; 

                     Il tutto, edificato su terreno distinto al N.C.T. al foglio 7,particella 1387, e 
censito al N.C.E.U. del Comune di Anzio al foglio 7,particella 1386 sub 1 e 
2 graffati. - categoria A/7  - classe 4 - vani 9 - Rendita Catastale in  Euro 
1.231,75.  

                    Confinante con strada privata, proprietà , proprietà , 
distacco su Via Giunone, salvo altri; 

                       
 
                      Vendita non soggetta ad I.V.A.  

 

PREZZO BASE D’ASTA:  €  519.000,00     

(diconsi    euro Cinquecentodiciannovemila/00). 
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RIEPILOGO PER PUBBLICITÀ 
 
 
LOTTO UNICO 

                    Porzione di villino bifamiliare sito in Anzio (RM), Località Falsche 
(Zodiaco), Via Giunone n.12, a due piani fuori terra oltre il piano  
seminterrato , composta da : ingresso, soggiorno pranzo, cucina , wc e  
giardino ad uso esclusivo al piano terra, tre camere , bagno ed ampio 
terrazzo al piano primo, due cantine e  garage al piano 1/S.  

                      Il fabbricato ha una superficie lorda commerciale pari a circa mq. 324,22 
ed una altezza netta interna di mt. 2,80 i piani rialzato e primo e 2,40 il 
seminterrato .  

                      Immobile privo di Concessione Edilizia, per esso risulta presentata 
domanda di sanatoria ai sensi della L. 47/85, non completata; 

                     Il tutto, edificato su terreno distinto al N.C.T. al foglio 7,particella 1387, e 
censito al N.C.E.U. del Comune di Anzio al foglio 7,particella 1386 sub 1 e 
2 graffati. - categoria A/7  - classe 4 - vani 9 - Rendita Catastale in  Euro 
1.231,75.  

                      Confinante con strada privata, proprietà  proprietà , 
distacco su Via Giunone, salvo altri; 

                       
 
                      Vendita non soggetta ad I.V.A.  

 

PREZZO BASE D’ASTA:  €  519.000,00     

(diconsi    euro Cinquecentodiciannovemila/00). 
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20. Riepilogo per bando d'asta 
 

RIEPILOGO  BANDO  D’ASTA 
 

LOTTO UNICO 

                    Porzione di villino bifamiliare sito in Anzio (RM), Località Falsche 
(Zodiaco), Via Giunone n.12, a due piani fuori terra oltre il piano  
seminterrato , composta da : ingresso, soggiorno pranzo, cucina , wc e  
giardino ad uso esclusivo al piano terra, tre camere , bagno ed ampio 
terrazzo al piano primo, due cantine e  garage al piano 1/S.  

                      Il fabbricato ha una superficie lorda commerciale pari a circa mq. 324,22 
ed una altezza netta interna di mt. 2,80 i piani rialzato e primo e 2,40 il 
seminterrato .  

                      Immobile privo di Concessione Edilizia, per esso risulta presentata 
domanda di sanatoria ai sensi della L. 47/85, non completata; 

                     Il tutto, edificato su terreno distinto al N.C.T. al foglio 7,particella 1387, e 
censito al N.C.E.U. del Comune di Anzio al foglio 7,particella 1386 sub 1 e 
2 graffati. - categoria A/7  - classe 4 - vani 9 - Rendita Catastale in  Euro 
1.231,75.  

                    Confinante con strada privata, proprietà , proprietà , 
distacco su Via Giunone, salvo altri; 

                       
 
                      Vendita non soggetta ad I.V.A.  

 

PREZZO BASE D’ASTA:  €  519.000,00     

(diconsi    euro Cinquecentodiciannovemila/00). 

 
 
                                                                                                              firmato 
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Ovviamente, il valore risultante da tale procedimento  estimativo,  pur inglobando tutta 

una serie di comparazioni ed approssimazioni statistiche, risulta saldamente fondato su 

premesse oggettive e riferimenti giustificativi concreti. 

Ipotesi di valutazione per un immobile medio di riferimento 

Il sottoscritto, svolgendo una indagine di mercato, relativamente a concrete operazioni di 

mercato, relativamente a concrete operazioni di compravendita e riscontri presso agenzie 

immobiliari allo scopo preposte, di immobili similari, in zone omologhe, aventi le stesse 

caratteristiche tipologiche ed architettoniche con condizioni assolutamente " medie " ha 

individuato un valore unitario di mercato pari a €/mq. 1.600,00  . 

Comparazione parametrica dell'immobile di causa a quello di riferimento: 

Con separata comparazione dei parametri relativi all'immobile di causa e quello prima 

definito di "riferimento" ed applicazione di un coefficiente incrementale o decrementale, a 

seconda dell'accertamento, in positivo o in negativo, di situazioni migliorative o peggiorative 

rispetto alla classificazione unitaria media dei parametri dell'immobile di riferimento, si ha la 

definizione di un coefficiente di comparazione globale dell'immobile oggetto di causa pari a 

Kglob = 1,00  rra  . 

Il valore di tale coefficiente è identificabile quale prodotto di una serie di parametri (zonali, 

ambientali, urbanistici, architettonici, funzionali, costruttivi e giuridici ) presi in 

considerazione per dare l'esatta valutazione dell'immobile, in funzione del contesto nel quale 

esso è ubicato.  

 

Valori incrementali e migliorativi rispetto al valore medio di un immobile di riferimento, 

sono senza dubbio dovuti alle finiture, all’ambientazione, esposizione e consistenza. 

 

Pertanto si sono stimati i seguenti Valori: 

 
IDENTIFICATIVO 
CORPO - LOTTO 

Superficie 
Convenzionale 

Valore  
Unitario

VALORE 
COMPLESSIVO

QUOTA 
LOTTO 

VALORE  

  [mq.] [€/mq.] [€] % [€] 

  324,22 1.600,00 518.752,00 100 518.752,00 
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15. Assoggettamento ad IVA della vendita  

La vendita degl'immobili di cui al presente lotto non è soggetta ad IVA. 
 

16.Valutazione degli immobili 
 

Onde pervenire al più probabile VALORE DI MERCATO del compendio in esame, il 

sottoscritto ha operato,  in via sintetica, prendendo a parametro prezzi unitari, per immobili 

similari per condizioni e destinazione economica, rilevati in base a contrattazioni avvenute sul 

mercato immobiliare, per immobili finiti: 

Il sottoscritto ha ritenuto di poter determinare il valore di mercato 

dell'immobile con un criterio, correntemente in uso, di assimilazione 

economica comparativa a quello medio corrente zonale, tenendo nel 

debito conto, in maniera incrementale o decrementale quell'insieme dei parametri   formativi   

di   una   statisticamente   accettabile   definizione concreta del "valore reale" del bene.  

Più precisamente, conformemente alla corrente prassi tecnica, il sottoscritto ha seguito le 

fasi operative di seguito elencate: 

- definizione preliminare, sulla scorta di una sufficientemente  estesa indagine di 

mercato, di un valore unitario zonale attuale, di un immobile di riferimento ad esso 

surrogabile, definibile statisticamente "medio"; 

Dalle rilevazioni della Banca Dati delle quotazioni immobiliari edita dall’Agenzia del 

Territorio (allegato),  si avrebbe: 

un valore unitario variabile da € 1.700,00 a  € 2.200  il mq./superficie lorda 

da indagine svolta presso agenzie di compravendita, si sono rilevato prezzi variabili da € 

1.500,00 a € 1.800,00/mq commerciale; 

 

Considerando che le agenzie, di norma tendono a sottovalutare un bene in offerta e 

sopravvalutarlo in richiesta, si può con sufficiente cognizione, stimare in € 1.700,00/mq 

commerciale, beni immobili simili a quelli in descrizione, per tipologia, destinazione e  

consistenza;  
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risultano gravare le seguenti iscrizioni e trascrizioni: 
 

C) TRASCRIZIONI CONTRO IL DEBITORE ESECUTATO: 
- FORM. 31509 del 02.08.2007 Ufficio del Territorio di Roma 2 Verbale di  

Pignoramento a favore di INTESA SANPAOLO S.P.A. e a carico di MARIANI 
MARCO gravante su villino  in  Anzio, via Giunone n. 12, distinto al N.C.E.U. al Fg. 7 
part. 1386 sub. 1 e 2 per € 255.210,57; 

 

 

D) ISCRIZIONI CONTRO IL DEBITORE ESECUTATO: 

CREDITORI ISCRITTI AL VENTENNIO UFFICIO DEL TERRITORIO DI 
ROMA 2: 

 
- FORM. 5475 del 12.08.1993 ipoteca favore di FORMIA FREEZING FISH S.P.A. e carico di 
MARIANI MARCO per lire 360.000.000 a garanzia di n. 24 cambiali gravante su immobile 
distinto al N.C.E.U. del Comune di Anzio al Fg. 7 part. 1386 sub. 1, via Giunone n. 12, int. 1, 
p.T-l-Sl; 
- FORM. 8039 del 01.12.1994 ipoteca a favore di BANCO DI NAPOLI S.P.A. e a carico di 
MARIANI MARCO per lire 400.000.000 a garanzia di apertura di credito di lire 200.000.000 
gravante su terreno distinto al N.C.T. del Comune di Anzio al Fg. 7 part. 1387, è censito al 
N.C.E.U. del Comune di Anzio al Fg. 7 part. 1386 sub. 1 e 2 graffati; 
- FORM. 4540 del 28.07.1995 ipoteca a favore di FORMIA FREEZING FISH S.P.A. e carico 
di MARIANI MARCO per lire 84.000.000 a garanzia di n. 28 cambiali gravante su immobile 
distinto al N.C.E.U. del Comune di Anzio al Fg. 7 part. 1386 sub. 1; 
- FORM. 15222 del 26.10.2004 ipoteca a favore di SERVIZIO RISCOSSIONE TRIBUTI 
CONC. PROV. ROMA e carico di MARIANI MARCO per € 154.048,00 gravante su 
immobile distinto al N.C.E.U. del Comune di Anzio al Fg. 7 part. 1386 sub. 1; 
- FORM. 21250 del 28.12.2006 ipoteca a favore di S.R.T. LUCCA E CREMONA S.P.A. e 
carico di MARIANI MARCO gravante su immobile distinto al N.C.E.U. del Comune di 
Anzio al Fg. 7 part. 1386 sub. 1; 
  

 

14. Costo di cancellazione delle iscrizioni e trascrizioni 
- iscrizione  numero   5475  del 12/08/1993         €    35,00; 
- iscrizione  numero     8039   del 01/12/1994            €   35,00; 
- iscrizione  numero     4540   del 28/07/1995            €   35,00; 
- iscrizione  numero    15222   del 26/10/2004           €   35,00; 
- iscrizione  numero    21250  del 28/12/2006            €   35,00; 
 
 
 
- trascrizione n°         31509  del  02.08.2007           €   262,00; 
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13. Dati ipocatastali  
 
 
 
Dati Catastali:  

 l’unità immobiliare  urbana risulta  regolarmente accatastata   nello stato di fatto in cui si 

trova presso la Agenzia del Territorio nel comune di Anzio con i seguenti identificativi:  foglio 

7 - particella 1386 - sub. 1 e 2 (graffati)  - categoria A/7  - classe 4- vani 9 - Rendita Catastale in  

Euro 1.231,75. 

Il tutto risulta in conformità a quanto riportato sull’atto di pignoramento immobiliare.  

 

Nel N.C.E.U. del Comune di Anzio, l’immobile è censito come segue: 
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6. Continuità delle trascrizioni per l’ultimo ventennio   
 
Vi è continuità delle trascrizioni per l’ultimo ventennio. 
 
 

7. Vincoli ed oneri giuridici riscontrabili dalla documentazione prodotta della Conservatoria  
 
 

QUANTO ALLE PREGIUDIZIEVOLI: 
risultano gravare le seguenti iscrizioni e trascrizioni: 

C) TRASCRIZIONI CONTRO IL DEBITORE ESECUTATO: 
- FORM. 31509 del 02.08.2007 Ufficio del Territorio di Roma 2 Verbale di  

Pignoramento a favore di INTESA SANPAOLO S.P.A. e a carico di MARIANI 
MARCO gravante su villino  in  Anzio, via Giunone n. 12, distinto al N.C.E.U. al Fg. 7 
part. 1386 sub. 1 e 2 per € 255.210,57; 

 

 

D) ISCRIZIONI CONTRO IL DEBITORE ESECUTATO: 

CREDITORI ISCRITTI AL VENTENNIO UFFICIO DEL TERRITORIO DI 
ROMA 2: 

 
- FORM. 5475 del 12.08.1993 ipoteca favore di FORMIA FREEZING FISH S.P.A. e carico di 
MARIANI MARCO per lire 360.000.000 a garanzia di n. 24 cambiali gravante su immobile 
distinto al N.C.E.U. del Comune di Anzio al Fg. 7 part. 1386 sub. 1, via Giunone n. 12, int. 1, 
p.T-l-Sl; 
- FORM. 8039 del 01.12.1994 ipoteca a favore di BANCO DI NAPOLI S.P.A. e a carico di 
MARIANI MARCO per lire 400.000.000 a garanzia di apertura di credito di lire 200.000.000 
gravante su terreno distinto al N.C.T. del Comune di Anzio al Fg. 7 part. 1387, è censito al 
N.C.E.U. del Comune di Anzio al Fg. 7 part. 1386 sub. 1 e 2 graffati; 
- FORM. 4540 del 28.07.1995 ipoteca a favore di FORMIA FREEZING FISH S.P.A. e carico 
di MARIANI MARCO per lire 84.000.000 a garanzia di n. 28 cambiali gravante su immobile 
distinto al N.C.E.U. del Comune di Anzio al Fg. 7 part. 1386 sub. 1; 
- FORM. 15222 del 26.10.2004 ipoteca a favore di SERVIZIO RISCOSSIONE TRIBUTI 
CONC. PROV. ROMA e carico di MARIANI MARCO per € 154.048,00 gravante su 
immobile distinto al N.C.E.U. del Comune di Anzio al Fg. 7 part. 1386 sub. 1; 
- FORM. 21250 del 28.12.2006 ipoteca a favore di S.R.T. LUCCA E CREMONA S.P.A. e 
carico di MARIANI MARCO gravante su immobile distinto al N.C.E.U. del Comune di 
Anzio al Fg. 7 part. 1386 sub. 1; 
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Superficie Convenzionale : 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

3. Caratteristiche costruttive  

Str. verticali:       Muratura ordinaria; 
Solai:                   in latero-cemento e ferro; 
Copertura:           a tetto a padiglione; 
Pareti esterne:    in muratura    con  intonaco di rivestimento ; 
Pavimentazione interna: in piastrelle di gres porcellanato diversi formati  , così come 
                                         i rivestimenti ai bagni e cucine; 
Pareti interne:    in muratura, intonaca a civile con finitura liscia e tinteggiate e carte da parati; 
Infissi esterni:     in legno naturale  con vetri semidoppi e  avvolgibili in plastica; 
Infissi interni:   in legno tamburato naturale con maniglieria in ottone; 
 Impianto elettrico: realizzato sottotraccia ed attualmente funzionante   non verificato; 
Impianto idrico:    realizzato sottotraccia ed attualmente funzionante; 
 Posto Auto:         nella corte esclusiva ; 
 Condizioni generali dell'unità immobiliare: 

 l'abitazione si presenta in buono stato di conservazione  . 
 

4. Dati identificativi catastali 

  
l’unità immobiliare  urbana risulta  regolarmente accatastata   nello stato di fatto in cui si 

trova presso la Agenzia del Territorio nel comune di Anzio con i seguenti identificativi:  foglio 

7 - particella 1386 - sub. 1 e 2 (graffati)  - categoria A/7  - classe 4- vani 9 - Rendita Catastale in  

Euro 1.231,75. 

Il tutto risulta in conformità a quanto riportato sull’atto di pignoramento immobiliare.  

Destinazione Superficie 
Lorda 

Coeff. Superficie 
Convenzionale 

 Mq.  mq 
Abitazione h. mt. 2,80 206,70 1,00 206,70 
Balcone 18,00 0,25 4,50 
Seminterrato (h. 2,40) 113,70 0,60 68,22 
Corte esclusiva 448,00 0,10 44,80 
TOTALI   324,22 
    




















