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Schema riassuntivo Esecuzione Immobiliare 398/2020 del R.G.E. .....ooveirnnensennnneinnsenssnssnsssssssssssens 1252
Lotto 1 - Prezzo base d'asta: € 12.920,00 ... sssssss s ssssssssssssns 1252
Lotto 2 - Prezzo base d'asta: € 12,112,500 ... sss st e ssssss s ssssssssssssssns 1252
Lotto 3 - Prezzo base d'asta: € 22.610,00 ... sssns st sssssesssssssesssssssesssssssessssssses 1253
Lotto 4 - Prezzo base d'asta: € 20,187,500 ...t sssss s esssssssssssssssassees 1253
Lotto 5 - Prezzo base d'asta: € 13.727,50 ... sssns 1254
Lotto 6 - Prezzo base d'asta: € 13.727,50 ...t ssssss s ssss s s e e ssss s s s s s sssssanns 1254
Lotto 7 - Prezzo base d'asta: € 20.187,50 ... sess s sss s sss s ess s sessssesssssssessssssses 1255
Lotto 8 - Prezzo base d'asta: € 21.896,00 ...ttt ssssssssssss s ssssssssssassens 1255
Lotto 9 - Prezzo base d'asta: € 12.112,50 ... sss s ssssssssssssns 1256
Lotto 10 - Prezzo base d'asta: € 12.112,50 ... sssssssssssssssssssssss s ssssssssssssssns 1256
Lotto 11 - Prezzo base d'asta: € 12. 112,50 ...t ssss s ssss st ssssssesssssssessssssses 1257
Lotto 12 - Prezzo base d'asta: € 12,112,500 ...ttt ssss s ssssssssssssssssasses 1257
Lotto 13 - Prezzo base d'asta: € 12.112,50 ... sss s ssssssssssssns 1258
Lotto 14 - Prezzo base d'asta: € 12.920,00 ... sssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssens 1258
Lotto 15 - Prezzo base d'asta: € 12.920,00 ... issns e ssss s sssssesssssssesssssssessssssses 1259
Lotto 16 - Prezzo base d'asta: € 13.727,50 ...t sssssssssssssssssssssssssassees 1259
Lotto 17 - Prezzo base d'asta: € 13.727,50 ... sssss st sssssssssns 1260
Lotto 18 - Prezzo base d'asta: € 13.727,50 .. sssss st ssss s s ssssssssssssnns 1260
Lotto 19 - Prezzo base d'asta: € 13.727,50 ... ssss st sss st ssssssessssnssessesssses 1261
Lotto 20 - Prezzo base d'asta: € 13.727,50 ...t sss s sssssssssssssssssssassees 1261
Lotto 21 - Prezzo base d'asta: € 21.896,00 ...t sss s sssssssssssasns 1262
Lotto 22 - Prezzo base d'asta: € 12,112,500 ... ssss s ssssssssessssss s ssssssssssssssns 1262
Lotto 23 - Prezzo base d'asta: € 22.610,00 ...t sssss s sesssssssesssssssesssssssessssssses 1263
Lotto 24 - Prezzo base d'asta: € 21.896,00 ... ssssssssssssssssssssssssssassees 1263
Lotto 25 - Prezzo base d'asta: € 12.112,50 ... sssss s sssssssssssssns 1264
Lotto 26 - Prezzo base d'asta: € 22.610,00 ... ssssssssss s ssssssssssssssssssssssss s sssssssssssssssns 1264
Lotto 27 - Prezzo base d'asta: € 13.727,50 ...t sess st sss s sss s sessssesssssssessssasses 1265
Lotto 28 - Prezzo base d'asta: € 13.727,50 ...t sss st sss s bessasssssssssssasses 1265
Lotto 29 - Prezzo base d'asta: € 12.920,00 ... sssss s ssssssssssssssens 1266
Lotto 30 - Prezzo base d'asta: € 12,112,500 ... sssss s e ssssssssss s ssssssssssssssns 1266
Lotto 31 - Prezzo base d'asta: € 19.550,00 ...t sssss s ssssssssssssssesssssssessssssses 1267
Lotto 32 - Prezzo base d'asta: € 13.294,00 ...t ssssssssssssssssssssssssssssssassens 1267
Lotto 33 - Prezzo base d'asta: € 13.727,50 ... st st sssns 1268
Lotto 34 - Prezzo base d'asta: € 20,187,500 ...t ss st se s e ssssss s ssssssssssens 1268
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Lotto 35 - Prezzo base d'asta
Lotto 36 - Prezzo base d'asta
Lotto 37 - Prezzo base d'asta
Lotto 38 - Prezzo base d'asta
Lotto 39 - Prezzo base d'asta
Lotto 40 - Prezzo base d'asta
Lotto 41 - Prezzo base d'asta
Lotto 42 - Prezzo base d'asta
Lotto 43 - Prezzo base d'asta
Lotto 44 - Prezzo base d'asta
Lotto 45 - Prezzo base d'asta
Lotto 46 - Prezzo base d'asta
Lotto 47 - Prezzo base d'asta
Lotto 48 - Prezzo base d'asta
Lotto 49 - Prezzo base d'asta
Lotto 50 - Prezzo base d'asta
Lotto 51 - Prezzo base d'asta
Lotto 52 - Prezzo base d'asta
Lotto 53 - Prezzo base d'asta
Lotto 54 - Prezzo base d'asta
Lotto 55 - Prezzo base d'asta
Lotto 56 - Prezzo base d'asta
Lotto 57 - Prezzo base d'asta
Lotto 58 - Prezzo base d'asta
Lotto 59 - Prezzo base d'asta
Lotto 60 - Prezzo base d'asta
Lotto 61 - Prezzo base d'asta
Lotto 62 - Prezzo base d'asta
Lotto 63 - Prezzo base d'asta
Lotto 64 - Prezzo base d'asta
Lotto 65 - Prezzo base d'asta
Lotto 66 - Prezzo base d'asta
Lotto 67 - Prezzo base d'asta
Lotto 68 - Prezzo base d'asta
Lotto 69 - Prezzo base d'asta
Lotto 70 - Prezzo base d'asta
Lotto 71 - Prezzo base d'asta

Lotto 72 - Prezzo base d'asta

: €22.610,00
:€12.112,50
: €12.112,50
: €13.727,50
: €22.610,00
: €21.896,00
: €21.896,00
: €12.920,00
: €21.896,00
: €13.727,50
: €13.294,00
: €87.108,60
: €89.749,00
: €16.422,00
: €11.730,00
: €11.730,00
: €12.112,50
: €11.305,00
: €11.305,00
: €10.497,50
:€10.166,00
: €10.166,00
: €10.497,50
:€12.112,50
: €10.497,50
: €10.166,00
: €11.730,00
: €10.948,00
: €10.497,50
: €16.422,00
:€12.112,50
: €11.730,00
: €10.497,50
: €10.166,00
: €11.730,00
: €10.948,00
: € 14.960,00
: €10.166,00
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Lotto 73 - Prezzo base d'asta
Lotto 74 - Prezzo base d'asta
Lotto 75 - Prezzo base d'asta
Lotto 76 - Prezzo base d'asta
Lotto 77 - Prezzo base d'asta
Lotto 78 - Prezzo base d'asta
Lotto 79 - Prezzo base d'asta

Lotto 80 - Prezzo base d'asta

: €10.166,00
:€12.112,50
: €16.422,00
: €16.422,00
: €10.166,00
: € 14.960,00

TE L22.512,00 ..ot

: €68.640,00
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INCARICO

In data 30/12/2020, il sottoscritto Arch. Priori Michele, con studio in Largo Mario Cianca, 12 - 00049 -
Velletri (RM), email studiotecnicopriori@gmail.com, PEC mi.priori@pec.archrm.it, Tel. 06 83924242,
veniva nominato Esperto ex art. 568 c.p.c. e in data 04/01/2021 accettava l'incarico e prestava
giuramento di rito.

PREMESSA

[ beni oggetto di pignoramento sono costituiti dai seguenti immobili:

Bene N° 1 - Garage ubicato a Pomezia (RM) - Piazza Pier Luigi Nervi, 2, edificio S2, piano S1
Bene N° 2 - Garage ubicato a Pomezia (RM) - Piazza Pier Luigi Nervi, 2, edificio S2, piano S1
Bene N° 3 - Garage ubicato a Pomezia (RM) - Piazza Pier Luigi Nervi, 2, edificio S2, piano S1
Bene N° 4 - Garage ubicato a Pomezia (RM) - Piazza Pier Luigi Nervi, 2, edificio S2, piano S1
Bene N° 5 - Garage ubicato a Pomezia (RM) - Piazza Pier Luigi Nervi, 2, edificio S2, piano S1
Bene N° 6 - Garage ubicato a Pomezia (RM) - Piazza Pier Luigi Nervi, 2, edificio S2, piano S1
Bene N° 7 - Garage ubicato a Pomezia (RM) - Piazza Pier Luigi Nervi, 2, edificio S2, piano S1
Bene N° 8 - Garage ubicato a Pomezia (RM) - Piazza Pier Luigi Nervi, 2, edificio S2, piano S1
Bene N° 9 - Garage ubicato a Pomezia (RM) - Piazza Pier Luigi Nervi, 2, edificio S2, piano S1
Bene N° 10 - Garage ubicato a Pomezia (RM) - Piazza Pier Luigi Nervi, 2, edificio S2, piano S1
Bene N° 11 - Garage ubicato a Pomezia (RM) - Piazza Pier Luigi Nervi, 2, edificio S2, piano S1
Bene N° 12 - Garage ubicato a Pomezia (RM) - Piazza Pier Luigi Nervi, 2, edificio S2, piano S1
Bene N° 13 - Garage ubicato a Pomezia (RM) - Piazza Pier Luigi Nervi, 2, edificio S2, piano S1
Bene N° 14 - Garage ubicato a Pomezia (RM) - Piazza Pier Luigi Nervi, 2, edificio S2, piano S1
Bene N° 15 - Garage ubicato a Pomezia (RM) - Piazza Pier Luigi Nervi, 2, edificio S2, piano S1
Bene N° 16 - Garage ubicato a Pomezia (RM) - Piazza Pier Luigi Nervi, 2, edificio S2, piano S1
Bene N° 17 - Garage ubicato a Pomezia (RM) - Piazza Pier Luigi Nervi, 2, edificio S2, piano S1
Bene N° 18 - Garage ubicato a Pomezia (RM) - Piazza Pier Luigi Nervi, 2, edificio S2, piano S1
Bene N° 19 - Garage ubicato a Pomezia (RM) - Piazza Pier Luigi Nervi, 2, edificio S2, piano S1
Bene N° 20 - Garage ubicato a Pomezia (RM) - Piazza Pier Luigi Nervi, 2, edificio S2, piano S1
Bene N° 21 - Garage ubicato a Pomezia (RM) - Piazza Pier Luigi Nervi, 2, edificio S2, piano S1

Bene N° 22 - Garage ubicato a Pomezia (RM) - Piazza Pier Luigi Nervi, 2, edificio S2, piano S1
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Bene N° 23 - Garage ubicato a Pomezia (RM) - Piazza Pier Luigi Nervi, 2, edificio S2, piano S1
Bene N° 24 - Garage ubicato a Pomezia (RM) - Piazza Pier Luigi Nervi, 2, edificio S2, piano S1
Bene N° 25 - Garage ubicato a Pomezia (RM) - Piazza Pier Luigi Nervi, 2, edificio S2, piano S1
Bene N° 26 - Garage ubicato a Pomezia (RM) - Piazza Pier Luigi Nervi, 2, edificio S2, piano S1
Bene N° 27 - Garage ubicato a Pomezia (RM) - Piazza Pier Luigi Nervi, 2, edificio S2, piano S1
Bene N° 28 - Garage ubicato a Pomezia (RM) - Piazza Pier Luigi Nervi, 2, edificio S2, piano S1
Bene N° 29 - Garage ubicato a Pomezia (RM) - Piazza Pier Luigi Nervi, 2, edificio S2, piano S1
Bene N° 30 - Garage ubicato a Pomezia (RM) - Piazza Pier Luigi Nervi, 2, edificio S2, piano S1
Bene N° 31 - Garage ubicato a Pomezia (RM) - Piazza Pier Luigi Nervi, 2, edificio S2, piano S1
Bene N° 32 - Garage ubicato a Pomezia (RM) - Piazza Pier Luigi Nervi, 2, edificio S2, piano S1
Bene N° 33 - Garage ubicato a Pomezia (RM) - Piazza Pier Luigi Nervi, 2, edificio S2, piano S1
Bene N° 34 - Garage ubicato a Pomezia (RM) - Piazza Pier Luigi Nervi, 2, edificio S2, piano S1
Bene N° 35 - Garage ubicato a Pomezia (RM) - Piazza Pier Luigi Nervi, 2, edificio S2, piano S1
Bene N° 36 - Garage ubicato a Pomezia (RM) - Piazza Pier Luigi Nervi, 2, edificio S2, piano S1
Bene N° 37 - Garage ubicato a Pomezia (RM) - Piazza Pier Luigi Nervi, 2, edificio S2, piano S1
Bene N° 38 - Garage ubicato a Pomezia (RM) - Piazza Pier Luigi Nervi, 2, edificio S2, piano S1
Bene N° 39 - Garage ubicato a Pomezia (RM) - Piazza Pier Luigi Nervi, 2, edificio S2, piano S1
Bene N° 40 - Garage ubicato a Pomezia (RM) - Piazza Pier Luigi Nervi, 2, edificio S2, piano S1
Bene N° 41 - Garage ubicato a Pomezia (RM) - Piazza Pier Luigi Nervi, 2, edificio S2, piano S1
Bene N° 42 - Garage ubicato a Pomezia (RM) - Piazza Pier Luigi Nervi, 2, edificio S2, piano S1
Bene N° 43 - Garage ubicato a Pomezia (RM) - Piazza Pier Luigi Nervi, 2, edificio S2, piano S1
Bene N° 44 - Garage ubicato a Pomezia (RM) - Piazza Pier Luigi Nervi, 2, edificio S2, piano S1
Bene N° 45 - Garage ubicato a Pomezia (RM) - Piazza Pier Luigi Nervi, 2, edificio S2, piano S1

Bene N° 46 - Appartamento ubicato a Pomezia (RM) - Viale delle Arti, 5, edificio L3, scala 4,
interno 18, piano 4

Bene N° 47 - Posto auto ubicato a Pomezia (RM) - Viale delle Arti, 5, edificio L3, scala A,
interno 18, piano Terra

Bene N° 48 - Garage ubicato a Pomezia (RM) - Viale delle Arti, 5, edificio L3, scala 4, interno 3,
piano S1

Bene N° 49 - Appartamento ubicato a Pomezia (RM) - Viale delle Arti, 5, edificio L3, scala A,
interno 21, piano 4
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Bene N° 50 - Posto auto ubicato a Pomezia (RM) - Viale delle Arti, 5, edificio L3, scala A,
interno 21, piano Terra

Bene N° 51 - Garage ubicato a Pomezia (RM) - Viale delle Arti, 5, edificio L3, scala A, interno 6,
piano S1

Bene N° 52 - Garage ubicato a Pomezia (RM) - Viale delle Arti, 5, edificio L3, scala A, interno 9,
piano S1

Bene N° 53 - Garage ubicato a Pomezia (RM) - Viale delle Arti, 5, edificio L3, scala A, interno 11,
piano S1

Bene N° 54 - Garage ubicato a Pomezia (RM) - Viale delle Arti, 5, edificio L3, scala A, interno 12,
piano S1

Bene N° 55 - Garage ubicato a Pomezia (RM) - Viale delle Arti, 5, edificio L3, scala A, interno 19,
piano S1

Bene N° 56 - Garage ubicato a Pomezia (RM) - Viale delle Arti, 5, edificio L3, scala A, interno 20,
piano S1

Bene N° 57 - Garage ubicato a Pomezia (RM) - Viale delle Arti, 5, edificio L3, scala A, interno 21,
piano S1

Bene N° 58 - Garage ubicato a Pomezia (RM) - Viale delle Arti, 5, edificio L3, scala B, interno 3,
piano S1

Bene N° 59 - Garage ubicato a Pomezia (RM) - Viale delle Arti, 5, edificio L3, scala B, interno 4,
piano S1

Bene N° 60 - Garage ubicato a Pomezia (RM) - Viale delle Arti, 5, edificio L3, scala B, interno 5,
piano S1

Bene N° 61 - Garage ubicato a Pomezia (RM) - Viale delle Arti, 5, edificio L3, scala B, interno 6,
piano S1

Bene N° 62 - Garage ubicato a Pomezia (RM) - Viale delle Arti, 5, edificio L3, scala B, interno 11,
piano S1

Bene N° 63 - Garage ubicato a Pomezia (RM) - Viale delle Arti, 5, edificio L3, scala B, interno 15,
piano S1

Bene N° 64 - Garage ubicato a Pomezia (RM) - Viale delle Arti, 5, edificio L3, scala B, interno 16,
piano S1

Bene N° 65 - Garage ubicato a Pomezia (RM) - Viale delle Arti, 5, edificio L3, scala B, interno 19,
piano S1

Bene N° 66 - Garage ubicato a Pomezia (RM) - Viale delle Arti, 5, edificio L3, scala B, interno 21,
piano S1

Bene N° 67 - Garage ubicato a Pomezia (RM) - Viale delle Arti, 5, edificio L3, scala C, interno 4,
piano S1

Bene N° 68 - Garage ubicato a Pomezia (RM) - Viale delle Arti, 5, edificio L3, scala C, interno 9,
piano S1
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Bene N° 69 - Garage ubicato a Pomezia (RM) - Viale delle Arti, 5, edificio L3, scala C, interno 11,
piano S1

Bene N° 70 - Garage ubicato a Pomezia (RM) - Viale delle Arti, 5, edificio L3, scala C, interno 12,
piano S1

Bene N° 71 - Garage ubicato a Pomezia (RM) - Viale delle Arti, 5, edificio L3, scala C, interno 15,
piano S1

Bene N° 72 - Garage ubicato a Pomezia (RM) - Viale delle Arti, 5, edificio L3, scala C, interno 16,
piano S1

Bene N° 73 - Garage ubicato a Pomezia (RM) - Viale delle Arti, 5, edificio L3, scala C, interno 19,
piano S1

Bene N° 74 - Garage ubicato a Pomezia (RM) - Viale delle Arti, 5, edificio L3, scala C, interno 20,
piano S1

Bene N° 75 - Garage ubicato a Pomezia (RM) - Viale delle Arti, 5, edificio L3, scala C, interno 22,
piano S1

Bene N° 76 - Garage ubicato a Pomezia (RM) - Viale delle Arti, 5, edificio L3, scala D, interno 3,
piano S1

Bene N° 77 - Garage ubicato a Pomezia (RM) - Viale delle Arti, 5, edificio L3, scala D, interno 4,
piano S1

Bene N° 78 - Garage ubicato a Pomezia (RM) - Viale delle Arti, 5, edificio L3, scala D, interno 7,
piano S1

Bene N° 79 - Garage ubicato a Pomezia (RM) - Viale delle Arti, 5, edificio L3, scala D, interno 9,
piano S1

Bene N° 80 - Garage ubicato a Pomezia (RM) - Viale delle Arti, 5, edificio L3, scala D, interno
10, piano S1

Bene N° 81 - Garage ubicato a Pomezia (RM) - Viale delle Arti, 5, edificio L3, scala D, interno
16, piano S1

Bene N° 82 - Garage ubicato a Pomezia (RM) - Viale delle Arti, 5, edificio L3, scala D, interno
22, piano S1

Bene N° 83 - Appartamento ubicato a Pomezia (RM) - Viale delle Arti, 5/A, edificio L4, scala A,
interno 2, piano Terra

Bene N° 84 - Posto auto ubicato a Pomezia (RM) - Viale delle Arti, 5/4, edificio L4, scala A,
interno 2, piano Terra

Bene N° 85 - Appartamento ubicato a Pomezia (RM) - Viale delle Arti, 5/A, edificio L4, scala D,
interno 18, piano 4°

Bene N° 86 - Posto auto ubicato a Pomezia (RM) - Viale delle Arti, 5/A, edificio L4, scala D,
interno 18, piano Terra
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LOTTO 1
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Il lotto e formato dai seguenti beni:

e Bene N°1 - Garage ubicato a Pomezia (RM) - Piazza Pier Luigi Nervi, 2, edificio S2, piano S1

DESCRIZIONE

Trattasi di un locale box al piano interrato (S1), facente parte di un edificio condominiale di maggiore
consistenza ad uso residenziale, denominato "S2", sito nel Comune di Pomezia (RM) - Localita Santa
Palomba, Piazza Pier Luigi Nervi n°2.

L'accesso carrabile al bene in esame dalla pubblica via, avviene da un cancello scorrevole su Viale delle
Arti al civico n°5, che immette nell'area esterna condominiale, destinata a corsie di manovra carrabili e
percorsi pedonali per accedere ai posti auto ed alle abitazioni, mentre la restante porzione ¢ destinata
a giardino ed aiuole. Tale area risulta gravata da servitu di passaggio carrabile e pedonale a favore di
altro edificio, per l'accesso alla relativa area di pertinenza. Dalla suddetta area esterna, attraverso una
rampa carrabile munita di cancello scorrevole elettrico, si giunge al piano interrato, costituito da locali
box, da due corsie di manovra comunicanti tra di loro e da tre rampe di scale pedonali per 1'uscita di
emergenza al piano terra.

La zona ove ricade I'immobile & a prevalente uso residenziale e risulta ben collegata con il contesto
circostante, comprendente attivita industriali, artigianali e commerciali, per mezzo di un'adeguata rete
infrastrutturale comunale e sovracomunale.

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

COMPLETEZZA DOCUMENTAZIONE EX ART. 567

Come si evince dalla relazione preliminare depositata dall**** Omissis ****, incaricato dal Sig. Giudice
delle Esecuzioni Immobiliari di effettuare 1'esame sulla regolarita della documentazione presente nel
fascicolo di ufficio, la documentazione ex art. 567 c.p.c., nel caso di specie certificazione notarile
sostitutiva del Notaio Dott. **** Omissis ****, considerata l'istanza di proroga richiesta dal creditore
procedente e la relativa proroga accordata dal G.E. risulta depositata nei termini di legge ed e
completa.

Nello specifico, 'istanza di vendita & stata depositata il 23/10/2020, l'istanza di proroga € stata
depositata in data 11/12/2020, la proroga di 60 gg. € stata concessa dal G.E. in data 12/12/2020 e poi
infine il creditore procedente ha depositato la documentazione ex art. 567 c.p.c. in data 28/12/2020 e
dunque nei termini di legge; cosi come per l'atto di pignoramento, in quanto notificato il 14/09/2020-
17/09/2020 e ritirato in data 30/09/2020.

Risulta altresi depositata in atti, in data 15/01/2021, la nota di trascrizione del pignoramento presso
I'Agenzia delle Entrate - Ufficio Provinciale di Roma - Servizio di Pubblicita Immobiliare di Roma 2,
del 14/12/2020 al n. Reg. Gen. 54322 e n. Reg. Part. 37622, cosi come l'atto di precetto e I'atto di
pignoramento risultano regolarmente notificati.

Devono intendersi qui fedelmente riportate, la relazione notarile a firma del Notaio **** Omissis ****
del 18 dicembre 2020 e la relazione preliminare a firma dell'Avv. **** Omissis ****, entrambe gia
allegate alla presente procedura esecutiva.
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TITOLARITA

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

o ¥ Omissis **** (Proprieta 1/1)

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

e FE¥ Omissis **** (Proprieta 1/1)

Come si evince dalla relazione preliminare e dalla certificazione notarile sostitutiva del Notaio Dott.
*HEE Omissis ****, prodotta dal creditore procedente, si specifica che la **** QOmissis ****, con sede in
*RE* Omissis ****, risulta titolare della piena proprieta degli immobili pignorati in quanto dalla stessa
edificati su area dalla stessa acquistata in forza dell’atto di compravendita a rogito del Notaio ****
Omissis **** di Roma in data 03/08/2000 Rep.n. 91291, trascritto presso I'Agenzia del Territorio -
Servizio di pubblicita Immobiliare di Roma 2 il 04/08/2000 al n. 22011 di formalita, rettificato con
atto notarile pubblico di compravendita a

rogito del Notaio Dott. **** Omissis **** in Roma del 17/05/2001, Rep. 93512, trascritto presso
I'Agenzia del Territorio - Servizio di Pubblicita Immobiliare di Roma 2 il 06/06/2001 al n. 14415 di
formalita.

CONFINI

Il bene in oggetto, confina con il Sub. 129 della stessa particella, spazio di manovra, rampa di accesso,
salvo altri.

CONSISTENZA
Destinazione Superficie Superficie Coefficiente Superficie Altezza Piano
Netta Lorda Convenzionale
Box 15,00 mq 16,00 mq 1,00 16,00 mq 2,60m S1
Totale superficie convenzionale: 16,00 mq
Incidenza condominiale: 0,00 %
Superficie convenzionale complessiva: 16,00 mq

La consistenza descritta, scaturisce dal rilievo del sottoscritto C.T.U. negli accessi eseguiti in data 26
gennaio 2021, 23 febbraio 2021 e 12 marzo 2021, mentre la destinazione d'uso oggetto di stima &
quella riportata sul grafico allegato alla Concessione Edilizia n°57/01 del 02.02.2001 e successiva
variante n°57/01/bis del 19/06/2001, rilasciate dal Comune di Pomezia (RM) nonché quella indicata
in atti del Catasto.
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CRONISTORIA DATI CATASTALI

Per la cronistoria catastale dell'immobile in oggetto, si faccia riferimento alle visure catastali allegate.

DATI CATASTALI

Catasto fabbricati (CF)

Dati identificativi Dati di classamento
Sezione @ Foglio | Part. Sub. Zona  Categoria Classe Consistenza Superficie @ Rendita Piano Graffato
Cens. catastale
1 497 128 C6 8 16 111,55 € S1

Corrispondenza catastale

Dal confronto tra la planimetria catastale in atti del bene in esame e la planimetria di rilievo redatta
dal sottoscritto C.T.U., emerge che tra le due planimetrie vi ¢ sostanzialmente corrispondenza, salvo
lievi difformita nel dimensionamento e/o assenza di graficizzazione della maglia strutturale, che
risulta invece materializzata lungo le pareti perimetrali.

Si precisa altresi che la porta basculante di accesso, & di dimensioni minori rispetto all'apertura cosi
come riportata sulla planimetria catastale.

PRECISAZIONI

Il primo accesso eseguito presso i beni da stimare in data 26 gennaio 2021, & stato preventivamente
concordato dal sottoscritto C.T.U. con il custode giudiziario nominato dal Sig. Giudice, **** Omissis ****
e fissato a mezzo Pec dallo scrivente con la societa esecutata **** Omissis ****. Al suddetto accesso
hanno partecipato i delegati della societa stessa, **** Omissis **** e **** Omissis ****, che hanno letto,
confermato e sottoscritto il verbale di accesso, oltre al collaboratore di fiducia del sottoscritto C.T.U.
nonché il custode nominato.

Il secondo accesso sui luoghi, & stato concordemente fissato tra le parti nel verbale di primo accesso
per il giorno 23 febbraio 2021, ed allo stesso erano presenti oltre al C.T.U. ed al proprio collaboratore
di fiducia, anche il custode nominato con il suo collaboratore ed il Sig. **** Omissis ****, n.q. di delegato
della societa esecutata, che ha consentito 1'accesso ai beni e firmato il verbale di accesso.

Il terzo accesso sui luoghi, avvenuto il giorno 12 marzo 2021, & stato fissato dal sottoscritto
concordemente con il delegato della societa debitrice, Sig. **** Omissis **** e con I'Avv. **** Omissis
*#** i quali erano entrambi presenti presso i beni da visionare, unitamente al collaboratore di fiducia
del sottoscritto C.T.U.
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STATO CONSERVATIVO

L'intero edificio del quale fa parte il bene oggetto di stima, risulta in buono stato di conservazione e
manutenzione, sia per quanto riguarda le finiture estetiche principali del fabbricato che le sistemazioni
esterne, quali muretti, recinzioni in ferro, cancelli e pavimentazioni.

PARTI COMUNI

Si fa presente che la vendita del presente lotto, avviene a corpo e non a misura, nello stato di fatto e di
diritto in cui I'immobile si trova.

Devono intendersi parti comuni tutti gli elementi strutturali, gli impianti condominiali, 1a copertura, le
recinzioni, lo scarico, ecc. del fabbricato di maggiore consistenza del quale I'immobile fa parte, come
normalmente prescritto da regolamento condominiale e dalle norme del Codice Civile, salvo diversa
indicazione.

In particolare si allega l'atto di modifica del regolamento di condominio e delle tabelle millesimali, a
rogito del Notaio **** Omissis **** del 23/05/2003 - Rep. 60057, inviato al sottoscritto C.T.U.
dall'Amministratore pro-tempore del fabbricato stesso in data 16/03/2021.

CARATTERISTICHE COSTRUTTIVE PREVALENTI

Il locale box in esame & composto da un unico ambiente, pavimentato con battuto di cemento liscio
color grigio, tamponato su tre lati con blocchi di cemento privi di intonaco oltre alla presenza della
maglia strutturale in cemento armato.

Sulla parete di fondo e presente un'asola munita di griglia in metallo, prospiciente l'intercapedine di
areazione.

L'accesso al bene dallo spazio di manovra, avviene per mezzo di una porta in metallo con apertura
basculante e soprastante asola provvista di griglia in metallo per I'areazione.

Il sottoscritto precisa che per tutto il piano interrato (piano S1), ove ricadono i beni oggetto della
presente stima, sono installati al soffitto impianti condominiali di diversa natura (idrico, elettrico,
antincendio, scarico acque reflue, ecc.), che gravano parzialmente anche all'interno delle unita
immobiliari oggetto della presente relazione peritale, oltre che nella corsia di manovra.

STATO DI OCCUPAZIONE

Non risulta agli atti lo stato di occupazione dell'immobile.

Come risulta dal verbale di secondo accesso del 23 febbraio 2021, sottoscritto dal C.T.U., dal custode
nominato e dal delegato della **** Omissis **** nonché dai collaboratori degli ausiliari del Sig. Giudice,
I'immobile risulta libero e nella disponibilita della societa esecutata.

Al momento dell'accesso, come si evince dalla documentazione fotografica allegata alla presente
relazione dallo scrivente, il bene era pressoché vuoto ed occupato solo da alcuni materiali ed oggetti
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poco ingombranti.

PROVENIENZE VENTENNALI

Periodo Proprieta

Dal 16/07/1998 al
03/08,/2000

kkkk Omissis seskokk
Rogante

Notaio Edmondo
Millozza

Presso

Roma

Presso

Roma

Dal 03/08/2000 al *HE Omissis ****

17/05/2001
Rogante

Notaio Augusto
BELLAGAMBA

Presso

Roma 2

Presso

Dal17/05/2001 *HE Omissis ****
Rogante

Notaio Augusto
BELLAGAMBA

Presso

Roma 2

Presso

Atti

Atto di compravendita

Data Repertorio N° Raccolta N°
16/07/1998 148498
Trascrizione
Data Reg. gen. Reg. part.
06/08/1998 17756
Registrazione
Data Reg. N° Vol. N°
31/07/1998

Atto di compravendita

Data Repertorio N° Raccolta N°
03/08/2000 91291 22374
Trascrizione
Data Reg. gen. Reg. part.
04/08/2000 22011
Registrazione
Data Reg. N° Vol. N°

Atto di compravendita a rettifica del Rep. 91291

Data Repertorio N° Raccolta N°
17/05/2001 93512
Trascrizione
Data Reg. gen. Reg. part.
06/06/2001 14415
Registrazione
Data Reg. N° Vol. N°
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Come attestato nella documentazione ex art. 567 c.p.c., nella certificazione notarile sostitutiva del
Notaio Dott. **** Omissis **** prodotta dal creditore procedente, gli accertamenti e le verifiche
condotte sul soggetto esecutato e sui suoi danti causa coprono 'intero ventennio, poiché l'ultimo atto
di provenienza trascritto € un atto di compravendita risalente al 03/08/2000 e trascritto in data
04/08/2000, poi rettificato con atto del

17/05/2001 trascritto in data 06/06/2001.

Dall’esame della certificazione notarile sostitutiva emerge continuita e regolarita nelle trascrizioni.

FORMALITA PREGIUDIZIEVOLI

Iscrizioni

e Ipoteca volontaria derivante da Mutuo condizionato
Iscritto a Romail 13/07/2001
Reg. gen. 27256 - Reg. part. 6152
Quota: 1/1
Importo: € 7.230.396,59
A favore di **** Omissis ****
Contro **** Omissis ****
Rogante: Notaio Auguso Bellagamba
Data: 12/07/2001
N° repertorio: 94016
Note: Nella nota di iscrizione di ipoteca in atti, I'importo e indicato in Lire, ora convertito in
Euro. Inoltre la suddetta iscrizione, € stata iscritta a favore della "INTESABCI S.P.A." ora
"INTESA SAN PAOLO S.P.A.", con medesimo codice fiscale.
e Ipoteca volontaria derivante da Mutuo condizionato
Iscritto a *il 08/08/2002
Reg. gen. 36664 - Reg. part. 8759
Quota: 1/1
Importo: € 6.340.000,00
A favore di **** Omissis ****
Contro **** Omissis ****
Capitale: € 3.170.000,00
Rogante: Notaio Pierpaolo SINISCALCHI
Data: 02/08/2002
N° repertorio: 58594
Note: La suddetta iscrizione, e stata iscritta a favore della "INTESABCI S.P.A." ora "INTESA SAN
PAOLO S.P.A.", con medesimo codice fiscale.
e Ipoteca volontaria derivante da Mutuo condizionato
Iscritto a Roma il 08/08/2002
Reg. gen. 36663 - Reg. part. 8758
Quota: 1/1
Importo: € 6.340.000,00
A favore di **** Omissis ****
Contro **** Omissis ****
Capitale: € 3.170.000,00
Rogante: Notaio Pierpaolo SINISCALCHI
Data: 02/08/2002
N° repertorio: 58593
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Note: La suddetta nota di iscrizione di ipoteca in atti, e stata iscritta a favore della "INTESABCI

S.P.A." ora "INTESA SAN PAOLO S.P.A.", con medesimo codice fiscale.

Ipoteca volontaria derivante da Mutuo condizionato
Iscritto a **il 16/04/2005

Reg. gen. 23283 - Reg. part. 6135

Quota: 1/1

Importo: € 15.750.000,00

A favore di **** Omissis ****

Contro **** Omissis ****

Rogante: Notaio Pierpaolo SINISCALCHI

Data: 13/04/2005

N° repertorio: 64160

Note: La suddetta iscrizione, e stata iscritta a favore della "BANCA INTESA S.P.A." ora "INTESA

SAN PAOLO S.P.A.", con medesimo codice fiscale.
Ipoteca legale derivante da *

Iscritto a *il 24/06/2015

Reg. gen. * - Reg. part. 4043

Importo: € 1.436.664,88

A favore di **** Omissis ****

Contro **** Omissis ****

Rogante: EQUITALIA SUD

Data: 24/06/2015

N° repertorio: 4330

N° raccolta: 9715

Ipoteca giudiziale derivante da Decreto Ingiuntivo
Iscrittoa *il 06/07 /2017

Reg. gen. * - Reg. part. 5522

Importo: € 10.000,00

A favore di **** Omissis ****

Contro **** Omissis ****

Rogante: Tribunale Civile di Velletri

Data: 04/11/2016

N° repertorio: 7741

N° raccolta: 2016

Ipoteca della Riscossione derivante da *
Iscrittoa *il 21/06/2019

Reg. gen. * - Reg. part. 5170

Importo: € 558.899,94

A favore di **** Omissis ****

Contro **** Omissis ****

Rogante: Agenzia delle Entrate - Riscossione di Roma
Data: 20/06/2019

N° repertorio: 14056

N° raccolta: 9719

Trascrizioni

Atto di pignoramento
Trascrittoa *il 14/12/2020

Reg. gen. 54322 - Reg. part. 37622
Quota: 1/1

A favore di **** Omissis ****
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Contro **** Omissis ****
Note: La nota di trascrizione del pignoramento suddetta, & gia stata allegata alle presente
procedura esecutiva.

Si precisa che 1'Agenzia delle Entrate - Riscossione (P. IVA 13756881002),vanta nei confronti di
, un credito di
€.1.577.491,70, per imposte e tasse, interessi ed accessori come meglio di seguito specificato e
dettagliatamente descritto dagli estratti di ruolo con attestazione di conformita allegati, oltre agli
interessi di mora successivi alla data di stampa degli stessi e sino all'intero soddisfo;
Che il credito e assistito da privilegio legale ex artt. 2752 - 2753 - 2759 - 2770 e seguenti C.C., oltre
che da ipoteca del 24/06/2015-21/06/2019 Reg. Part. n. 4043-5170.
Che a carico del debitore pende la procedura esecutiva immobiliare indicata in epigrafe;
tutto cid premesso ’Agente della Riscossione per la Provincia di ROMA, interviene nella suindicata
esecuzione immobiliare chiedendo di partecipare con il privilegio spettante ai crediti di imposta e di
tasse fatti valere, come da titoli allegati, alla distribuzione della somma che si ricavera dalla vendita
forzata per il soddisfacimento del credito vantato cosi distinto: In sede Privilegiata pari ad €.
1.055.000,59 ed in sede Chirografaria pari ad €. 522.491,11 oltre interessi, spese ed accessori maturati
e maturandi come per legge, come si evince dalla documentazione rimessa nel fascicolo telematico
dall'Agenzia delle Entrate stessa.
Si fa presente altresi che il **** Omissis ****, & intervenuto nella presente procedura esecutiva, ad ogni
effetto di Legge, chiedendo di essere ammesso in qualita di creditore alla distribuzione delle somme
che si ricaveranno dall'esecuzione intrapresa, come si evince dall'atto di intervento stesso depositato
nel fascicolo telematico il 25/03/2021.
Il tutto come meglio risulta dalla relazione notarile a firma del Notaio **** Omissis **** del 18
dicembre 2020 e dalla relazione preliminare a firma dell'Avv. **** Omissis ****, che devono intendersi
in questo paragrafo fedelmente riportate e trascritte ed entrambe gia allegate alla presente procedura
esecutiva.

NORMATIVA URBANISTICA

Il presente bene, facente parte di un edificio condominiale di maggiore consistenza per civile
abitazione, denominato "Edificio S2", ricade in zona "D" - Espansione Residenziale, come si evince
dall'allegato stralcio del P.R.G. vigente del Comune di Pomezia, approvato dalla Giunta Regionale il
20/11/1974 con delibera n°4246.

Piu in particolare, il fabbricato di cui & parte il bene in esame, ricade all'interno del Piano di
Lottizzazione Santa Palomba, (Convenzione n°81923 del 23/11/1989), adottato con Delibera di
Consiglio Comunale n.41 del 17/03/1997 in variante al P.R.G. vigente e successiva approvazione della
Regione Lazio con D.G.R. n.821 del 26/10/2007, della quale si allega uno stralcio.

L'edificio di che trattasi, & stato realizzato a seguito di rilascio di Concessione Edilizia n°57/01 del
02/02/2001 e variante n°57/01/bis del 19/06/2001.

II C.T.U. specifica che devono intendersi riportati e trascritti nel presente bando d'asta del lotto in
esame, tutti i paragrafi specifici dell'elaborato peritale costituenti il bene oggetto di stima, al fine di
una valutazione corretta ed omnicomprensiva del lotto in esame da parte dell'aggiudicatario, che
dovra necessariamente prenderne visione.
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REGOLARITA EDILIZIA

L'immobile risulta agibile.

In data 09/02/2021, il sottoscritto C.T.U. ha presentato con apposita PEC, richiesta di accesso agli atti
presso il Comune di Pomezia (RM), relativamente al fabbricato "S2", del quale fa parte il bene
costituente il lotto in esame, istanza registrata con protocollo numero 0013783/2021 del 09/02/2021
ed in pari data 1'Ufficio archivio urbanistica ha inviato allo scrivente, documentazione relativa al
fabbricato in oggetto.

Al fine di adempiere all'incarico conferitogli dal Sig. Giudice, I'esperto estimatore ha preso visione degli
atti presenti nel fascicolo d'ufficio cosi come inviatigli, tra cui le concessioni edilizie, i grafici di
progetto e di variante, nonché I'attestazione di agibilita.

Alla luce di quanto inviato dall'Ufficio Tecnico Comunale e di quanto constatato, il sottoscritto puo
riferire quanto segue:

Il fabbricato denominato "S2", € stato realizzato in virtil di Concessione Edilizia n°57/01 del
02/02/20001 e successiva Variante n°57/01/Bis del 19/06/2001, rilasciata dal Comune di Pomezia
alla Soc. **** Omissis **** per la costruzione di un edificio per civile abitazione.

In data 25/07/2003 viene rilasciata dal Comune di Pomezia per il Lotto "S2", attestazione di agibilita
n°92 - Pratica Edilizia n°7041.

Dalla sovrapposizione tra la planimetria di rilievo eseguita dal sottoscritto e quanto riportato sul
grafico di variante allegato alla Concessione Edilizia n°57/01/Bis del 19/06/2001, in particolare con la
pianta architettonica del piano interrato ove ricade il bene in esame, si evince che sussiste pressoché
corrispondenza tra le due planimetrie, salvo la diversa altezza che risulta allo stato dei luoghi pari a
ml. 2,60 invece di ml. 3,00 e la lieve difformita nel dimensionamento e/o graficizzazione della maglia
strutturale.

Si precisa che il sottoscritto C.T.U., in data 19 marzo 2021, ha richiesto con apposita istanza via e-mail
all'Amministratore pro-tempore del condominio del quale fa parte il bene in oggetto, Rag. **** Omissis
*kk* autorizzazione dei VV.FF./Certificato di prevenzione incendi (CPI) o altra documentazione
relativamente al piano interrato (S1) dell'edificio condominiale in oggetto, denominato "S2".

In pari data lo stesso amministratore ha inviato apposito riscontro via e-mail, con allegati I'attestato di
agibilita e la S.C.I.A. ai fini della sicurezza antincendio, registrata con Prot. n.38309 del 23/07/2015,
che si allegano entrambe all'elaborato peritale redatto dal sottoscritto.

VINCOLI OD ONERI CONDOMINIALI

Sono presenti vincoli od oneri condominiali.

Il sottoscritto C.T.U., in data 29 gennaio 2021, ha richiesto con apposita istanza all'’Amministratore
pro-tempore del condominio del quale fa parte il bene in oggetto, Rag. **** Omissis ****, la situazione
contabile relativamente ai beni oggetto della relazione peritale.

In particolare, con nota via e-mail del 01 febbraio 2021, I'Amministratore suddetto, comunicava via e-
mail al sottoscritto, l'estratto conto per tutti i beni ricadenti sulla particella 497 del foglio 1 del
Comune di Pomezia, che si allega al presente elaborato peritale e che in quota parte saranno
orientativamente stralciati dal valore finale di stima del bene stesso. Si precisa altresi che lo stesso
Amministratore, nella suddetta comunicazione, ha affermato che non sono stati aggiudicati lavori
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straordinari.

In ultimo si allegano le relative tabelle millesimali per il fabbricato in oggetto, inviate al sottoscritto
C.T.U. via e-mail dall'amministratore pro-tempore in data 16/03/2021, le quali devono essere
considerate parte integrante e sostanziale del bene oggetto della presente stima, che l'esperto
estimatore, allega alla presente relazione peritale.
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Il lotto e formato dai seguenti beni:

e Bene N° 2 - Garage ubicato a Pomezia (RM) - Piazza Pier Luigi Nervi, 2, edificio S2, piano S1

DESCRIZIONE

Trattasi di un locale box al piano interrato (S1), facente parte di un edificio condominiale di maggiore
consistenza ad uso residenziale, denominato "S2", sito nel Comune di Pomezia (RM) - Localita Santa
Palomba, Piazza Pier Luigi Nervi n°2.

L'accesso carrabile al bene in esame dalla pubblica via, avviene da un cancello scorrevole su Viale delle
Arti al civico n°5, che immette nell'area esterna condominiale, destinata a corsie di manovra carrabili e
percorsi pedonali per accedere ai posti auto ed alle abitazioni, mentre la restante porzione ¢ destinata
a giardino ed aiuole. Tale area risulta gravata da servitu di passaggio carrabile e pedonale a favore di
altro edificio, per l'accesso alla relativa area di pertinenza. Dalla suddetta area esterna, attraverso una
rampa carrabile munita di cancello scorrevole elettrico, si giunge al piano interrato, costituito da locali
box, da due corsie di manovra comunicanti tra di loro e da tre rampe di scale pedonali per l'uscita di
emergenza al piano terra.

La zona ove ricade I'immobile & a prevalente uso residenziale e risulta ben collegata con il contesto
circostante, comprendente attivita industriali, artigianali e commerciali, per mezzo di un'adeguata rete
infrastrutturale comunale e sovracomunale.

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

COMPLETEZZA DOCUMENTAZIONE EX ART. 567

Come si evince dalla relazione preliminare depositata dall**** Omissis ****, incaricato dal Sig. Giudice
delle Esecuzioni Immobiliari di effettuare 1'esame sulla regolarita della documentazione presente nel
fascicolo di ufficio, la

documentazione ex art. 567 c.p.c., nel caso di specie certificazione notarile sostitutiva del Notaio Dott.
*RE* Omissis ****, considerata l'istanza di proroga richiesta dal creditore procedente e la relativa
proroga accordata dal G.E., risulta depositata nei termini di legge ed & completa.

Nello specifico, 'istanza di vendita & stata depositata il 23/10/2020, l'istanza di proroga € stata
depositata in data 11/12/2020, la proroga di 60 gg. € stata concessa dal G.E. in data 12/12/2020 e poi
infine il creditore procedente ha depositato la documentazione ex art. 567 c.p.c. in data 28/12/2020 e
dunque nei termini di legge; cosi come per l'atto di pignoramento, in quanto notificato il 14/09/2020-
17/09/2020 e ritirato in data 30/09/2020.

Risulta altresi depositata in atti, in data 15/01/2021, la nota di trascrizione del pignoramento presso
I'Agenzia delle Entrate - Ufficio Provinciale di Roma - Servizio di Pubblicita Immobiliare di Roma 2,
del 14/12/2020 al n. Reg. Gen. 54322 e n. Reg. Part. 37622, cosi come l'atto di precetto e I'atto di
pignoramento risultano regolarmente notificati.

Devono intendersi qui fedelmente riportate, la relazione notarile a firma del Notaio **** Omissis ****
del 18 dicembre 2020 e la relazione preliminare a firma dell'Avv. **** Omissis ****, entrambe gia
allegate alla presente procedura esecutiva.
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TITOLARITA

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

o ¥ Omissis **** (Proprieta 1/1)

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

e FE¥ Omissis **** (Proprieta 1/1)

Come si evince dalla relazione preliminare e dalla certificazione notarile sostitutiva del Notaio Dott.
*HEE Omissis ****, prodotta dal creditore procedente, si specifica che la **** QOmissis ****, con sede in
*RE* Omissis ****, risulta titolare della piena proprieta degli immobili pignorati in quanto dalla stessa
edificati su area dalla stessa acquistata in forza dell’atto di compravendita a rogito del Notaio ****
Omissis **** di Roma in data 03/08/2000 Rep.n. 91291, trascritto presso I'Agenzia del Territorio -
Servizio di pubblicita Immobiliare di Roma 2 il 04/08/2000 al n. 22011 di formalita, rettificato con
atto notarile pubblico di compravendita a

rogito del Notaio Dott. **** Omissis **** in Roma del 17/05/2001, Rep. 93512, trascritto presso
I'Agenzia del Territorio - Servizio di Pubblicita Immobiliare di Roma 2 il 06/06/2001 al n. 14415 di
formalita.

CONFINI

Il bene in oggetto, confina con il Sub. 128 e 130 della stessa particella, spazio di manovra, salvo altri.

CONSISTENZA
Destinazione Superficie Superficie Coefficiente Superficie Altezza Piano
Netta Lorda Convenzionale
Box 14,00 mq 15,00 mq 1,00 15,00 mq 260m S1
Totale superficie convenzionale: 15,00 mq
Incidenza condominiale: 0,00 %
Superficie convenzionale complessiva: 15,00 mq

La consistenza descritta, scaturisce dal rilievo del sottoscritto C.T.U. negli accessi eseguiti in data 26
gennaio 2021, 23 febbraio 2021 e 12 marzo 2021, mentre la destinazione d'uso oggetto di stima e
quella riportata sul grafico allegato alla Concessione Edilizia n°57/01 del 02.02.2001 e successiva
variante n°57/01/bis del 19/06/2001, rilasciate dal Comune di Pomezia (RM) nonché quella indicata
in atti del Catasto.
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CRONISTORIA DATI CATASTALI

Per la cronistoria catastale dell'immobile in oggetto, si faccia riferimento alle visure catastali allegate.

DATI CATASTALI

Catasto fabbricati (CF)

Dati identificativi Dati di classamento
Sezione @ Foglio | Part. Sub. Zona  Categoria Classe Consistenza Superficie @ Rendita Piano Graffato
Cens. catastale
1 497 129 C6 8 15 104,58 € S1

Corrispondenza catastale

Dal confronto tra la planimetria catastale in atti del bene in esame e la planimetria di rilievo redatta
dal sottoscritto C.T.U., emerge che tra le due planimetrie vi ¢ sostanzialmente corrispondenza, salvo
lievi difformita nel dimensionamento e/o assenza di graficizzazione della maglia strutturale, che
risulta invece materializzata lungo le pareti perimetrali.

Si precisa altresi che la porta basculante di accesso, & di dimensioni minori rispetto all'apertura cosi
come riportata sulla planimetria catastale.

PRECISAZIONI

Il primo accesso eseguito presso i beni da stimare in data 26 gennaio 2021, & stato preventivamente
concordato dal sottoscritto C.T.U. con il custode giudiziario nominato dal Sig. Giudice, **** Omissis ****
e fissato a mezzo Pec dallo scrivente con la societa esecutata **** Omissis ****. Al suddetto accesso
hanno partecipato i delegati della societa stessa, **** Omissis **** e **** Omissis ****, che hanno letto,
confermato e sottoscritto il verbale di accesso, oltre al collaboratore di fiducia del sottoscritto C.T.U.
nonché il custode nominato.

Il secondo accesso sui luoghi, & stato concordemente fissato tra le parti nel verbale di primo accesso
per il giorno 23 febbraio 2021, ed allo stesso erano presenti oltre al C.T.U. ed al proprio collaboratore
di fiducia, anche il custode nominato con il suo collaboratore ed il Sig. **** Omissis ****, n.q. di delegato
della societa esecutata, che ha consentito 1'accesso ai beni e firmato il verbale di accesso.

Il terzo accesso sui luoghi, avvenuto il giorno 12 marzo 2021, & stato fissato dal sottoscritto
concordemente con il delegato della societa debitrice, Sig. **** Omissis **** e con I'Avv. **** Omissis
*#** i quali erano entrambi presenti presso i beni da visionare, unitamente al collaboratore di fiducia
del sottoscritto C.T.U.
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STATO CONSERVATIVO

L'intero edificio del quale fa parte il bene oggetto di stima, risulta in buono stato di conservazione e
manutenzione, sia per quanto riguarda le finiture estetiche principali del fabbricato che le sistemazioni
esterne, quali muretti, recinzioni in ferro, cancelli e pavimentazioni.

PARTI COMUNI

Si fa presente che la vendita del presente lotto, avviene a corpo e non a misura, nello stato di fatto e di
diritto in cui I'immobile si trova.

Devono intendersi parti comuni tutti gli elementi strutturali, gli impianti condominiali, 1a copertura, le
recinzioni, lo scarico, ecc. del fabbricato di maggiore consistenza del quale I'immobile fa parte, come
normalmente prescritto da regolamento condominiale e dalle norme del Codice Civile, salvo diversa
indicazione.

In particolare si allega l'atto di modifica del regolamento di condominio e delle tabelle millesimali, a
rogito del Notaio **** Omissis **** del 23/05/2003 - Rep. 60057, inviato al sottoscritto C.T.U.
dall'Amministratore pro-tempore del fabbricato stesso in data 16/03/2021.

CARATTERISTICHE COSTRUTTIVE PREVALENTI

Il locale box in esame & composto da un unico ambiente, pavimentato con battuto di cemento liscio
color grigio, tamponato su tre lati con blocchi di cemento privi di intonaco oltre alla presenza della
maglia strutturale in cemento armato.

Sulla parete di fondo e presente un'asola munita di griglia in metallo, prospiciente l'intercapedine di
areazione.

L'accesso al bene dallo spazio di manovra, avviene per mezzo di una porta in metallo con apertura
basculante e soprastante asola provvista di griglia in metallo per I'areazione.

Il sottoscritto precisa che per tutto il piano interrato (piano S1), ove ricadono i beni oggetto della
presente stima, sono installati al soffitto impianti condominiali di diversa natura (idrico, elettrico,
antincendio, scarico acque reflue, ecc.), che gravano parzialmente anche all'interno delle unita
immobiliari oggetto della presente relazione peritale, oltre che nella corsia di manovra.

STATO DI OCCUPAZIONE

Non risulta agli atti lo stato di occupazione dell'immobile.

Come risulta dal verbale di secondo accesso del 23 febbraio 2021, sottoscritto dal C.T.U., dal custode
nominato e dal delegato della **** Omissis **** nonché dai collaboratori degli ausiliari del Sig. Giudice,
I'immobile risulta libero e nella disponibilita della societa esecutata.

Al momento dell'accesso, come si evince dalla documentazione fotografica allegata alla presente
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relazione dallo scrivente, il bene era occupato da svariati oggetti e materiali ingombranti.

PROVENIENZE VENTENNALI

Periodo

Dal 16/07/1998 al
03/08,/2000

Dal 03/08/2000 al
17/05/2001

Dal 17/05/2001

Proprieta
kkkk Omissis seskokk
Rogante

Notaio Edmondo
Millozza

Presso

Roma

Presso

Roma

*kk* Ymijgsis ¥HHk*
Rogante

Notaio Augusto
BELLAGAMBA

Presso

Roma 2

Presso

*kk* Ymijgsis ¥Hk*
Rogante

Notaio Augusto
BELLAGAMBA

Presso

Roma 2

Presso

Atti

Atto di compravendita

Data Repertorio N° Raccolta N°
16/07/1998 148498
Trascrizione
Data Reg. gen. Reg. part.
06/08/1998 17756
Registrazione
Data Reg. N° Vol. N°
31/07/1998

Atto di compravendita

Data Repertorio N° Raccolta N°
03/08/2000 91291 22374
Trascrizione
Data Reg. gen. Reg. part.
04/08/2000 22011
Registrazione
Data Reg. N° Vol. N°

Atto di compravendita a rettifica del Rep. 91291

Data Repertorio N° Raccolta N°
17/05/2001 93512
Trascrizione
Data Reg. gen. Reg. part.
06/06/2001 14415
Registrazione
Data Reg. N° Vol. N°
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Come attestato nella documentazione ex art. 567 c.p.c., nella certificazione notarile sostitutiva del
Notaio Dott. **** Omissis **** prodotta dal creditore procedente, gli accertamenti e le verifiche
condotte sul soggetto esecutato e sui suoi danti causa coprono 'intero ventennio, poiché l'ultimo atto
di provenienza trascritto € un atto di compravendita risalente al 03/08/2000 e trascritto in data
04/08/2000, poi rettificato con atto del

17/05/2001 trascritto in data 06/06/2001.

Dall’esame della certificazione notarile sostitutiva emerge continuita e regolarita nelle trascrizioni.

FORMALITA PREGIUDIZIEVOLI

Iscrizioni

e Ipoteca volontaria derivante da Mutuo condizionato
Iscritto a Romail 13/07/2001
Reg. gen. 27256 - Reg. part. 6152
Quota: 1/1
Importo: € 7.230.396,59
A favore di **** Omissis ****
Contro **** Omissis ****
Rogante: Notaio Auguso Bellagamba
Data: 12/07/2001
N° repertorio: 94016
Note: Nella nota di iscrizione di ipoteca in atti, I'importo e indicato in Lire, ora convertito in
Euro. Inoltre la suddetta iscrizione, € stata iscritta a favore della "INTESABCI S.P.A." ora
"INTESA SAN PAOLO S.P.A.", con medesimo codice fiscale.
e Ipoteca volontaria derivante da Mutuo condizionato
Iscritto a *il 08/08/2002
Reg. gen. 36664 - Reg. part. 8759
Quota: 1/1
Importo: € 6.340.000,00
A favore di **** Omissis ****
Contro **** Omissis ****
Capitale: € 3.170.000,00
Rogante: Notaio Pierpaolo SINISCALCHI
Data: 02/08/2002
N° repertorio: 58594
Note: La suddetta iscrizione, e stata iscritta a favore della "INTESABCI S.P.A." ora "INTESA SAN
PAOLO S.P.A.", con medesimo codice fiscale.
e Ipoteca volontaria derivante da Mutuo condizionato
Iscritto a Roma il 08/08/2002
Reg. gen. 36663 - Reg. part. 8758
Quota: 1/1
Importo: € 6.340.000,00
A favore di **** Omissis ****
Contro **** Omissis ****
Capitale: € 3.170.000,00
Rogante: Notaio Pierpaolo SINISCALCHI
Data: 02/08/2002
N° repertorio: 58593
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Note: La suddetta nota di iscrizione di ipoteca in atti, e stata iscritta a favore della "INTESABCI

S.P.A." ora "INTESA SAN PAOLO S.P.A.", con medesimo codice fiscale.

Ipoteca volontaria derivante da Mutuo condizionato
Iscritto a **il 16/04/2005

Reg. gen. 23283 - Reg. part. 6135

Quota: 1/1

Importo: € 15.750.000,00

A favore di **** Omissis ****

Contro **** Omissis ****

Rogante: Notaio Pierpaolo SINISCALCHI

Data: 13/04/2005

N° repertorio: 64160

Note: La suddetta iscrizione, e stata iscritta a favore della "BANCA INTESA S.P.A." ora "INTESA

SAN PAOLO S.P.A.", con medesimo codice fiscale.
Ipoteca legale derivante da *

Iscritto a *il 24/06/2015

Reg. gen. * - Reg. part. 4043

Importo: € 1.436.664,88

A favore di **** Omissis ****

Contro **** Omissis ****

Rogante: EQUITALIA SUD

Data: 24/06/2015

N° repertorio: 4330

N° raccolta: 9715

Ipoteca giudiziale derivante da Decreto Ingiuntivo
Iscrittoa *il 06/07 /2017

Reg. gen. * - Reg. part. 5522

Importo: € 10.000,00

A favore di **** Omissis ****

Contro **** Omissis ****

Rogante: Tribunale Civile di Velletri

Data: 04/11/2016

N° repertorio: 7741

N° raccolta: 2016

Ipoteca della Riscossione derivante da *
Iscrittoa *il 21/06/2019

Reg. gen. * - Reg. part. 5170

Importo: € 558.899,94

A favore di **** Omissis ****

Contro **** Omissis ****

Rogante: Agenzia delle Entrate - Riscossione di Roma
Data: 20/06/2019

N° repertorio: 14056

N° raccolta: 9719

Trascrizioni

Atto di pignoramento
Trascrittoa *il 14/12/2020

Reg. gen. 54322 - Reg. part. 37622
Quota: 1/1

A favore di **** Omissis ****
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Contro **** Omissis ****
Note: La nota di trascrizione del pignoramento suddetta, & gia stata allegata alle presente
procedura esecutiva.

Si precisa che 1'Agenzia delle Entrate - Riscossione (P. IVA 13756881002),vanta nei confronti di
, un credito di
€.1.577.491,70, per imposte e tasse, interessi ed accessori come meglio di seguito specificato e
dettagliatamente descritto dagli estratti di ruolo con attestazione di conformita allegati, oltre agli
interessi di mora successivi alla data di stampa degli stessi e sino all'intero soddisfo;
Che il credito e assistito da privilegio legale ex artt. 2752 - 2753 - 2759 - 2770 e seguenti C.C., oltre
che da ipoteca del 24/06/2015-21/06/2019 Reg. Part. n. 4043-5170.
Che a carico del debitore pende la procedura esecutiva immobiliare indicata in epigrafe;
tutto cid premesso ’Agente della Riscossione per la Provincia di ROMA, interviene nella suindicata
esecuzione immobiliare chiedendo di partecipare con il privilegio spettante ai crediti di imposta e di
tasse fatti valere, come da titoli allegati, alla distribuzione della somma che si ricavera dalla vendita
forzata per il soddisfacimento del credito vantato cosi distinto: In sede Privilegiata pari ad €.
1.055.000,59 ed in sede Chirografaria pari ad €. 522.491,11 oltre interessi, spese ed accessori maturati
e maturandi come per legge, come si evince dalla documentazione rimessa nel fascicolo telematico
dall'Agenzia delle Entrate stessa.
Si fa presente altresi che il **** Omissis ****, & intervenuto nella presente procedura esecutiva, ad ogni
effetto di Legge, chiedendo di essere ammesso in qualita di creditore alla distribuzione delle somme
che si ricaveranno dall'esecuzione intrapresa, come si evince dall'atto di intervento stesso depositato
nel fascicolo telematico il 25/03/2021.
Il tutto come meglio risulta dalla relazione notarile a firma del Notaio **** Omissis **** del 18
dicembre 2020 e dalla relazione preliminare a firma dell'Avv. **** Omissis ****, che devono intendersi
in questo paragrafo fedelmente riportate e trascritte ed entrambe gia allegate alla presente procedura
esecutiva.

NORMATIVA URBANISTICA

Il presente bene, facente parte di un edificio condominiale di maggiore consistenza per civile
abitazione, denominato "Edificio S2", ricade in zona "D" - Espansione Residenziale, come si evince
dall'allegato stralcio del P.R.G. vigente del Comune di Pomezia, approvato dalla Giunta Regionale il
20/11/1974 con delibera n°4246.

Piu in particolare, il fabbricato di cui & parte il bene in esame, ricade all'interno del Piano di
Lottizzazione Santa Palomba, (Convenzione n°81923 del 23/11/1989), adottato con Delibera di
Consiglio Comunale n.41 del 17/03/1997 in variante al P.R.G. vigente e successiva approvazione della
Regione Lazio con D.G.R.n.821 del 26/10/2007, della quale si allega uno stralcio.

L'edificio di che trattasi, e stato realizzato a seguito di rilascio di Concessione Edilizia n°57/01 del
02/02/2001 e variante n°57/01/bis del 19/06/2001.

Il C.T.U. specifica che devono intendersi riportati e trascritti nel presente bando d'asta del lotto in
esame, tutti i paragrafi specifici dell'elaborato peritale costituenti il bene oggetto di stima, al fine di
una valutazione corretta ed omnicomprensiva del lotto in esame da parte dell'aggiudicatario, che
dovra necessariamente prenderne visione.

REGOLARITA EDILIZIA
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MarcoDB
Casella di testo


In data 09/02/2021, il sottoscritto C.T.U. ha presentato con apposita PEC, richiesta di accesso agli atti
presso il Comune di Pomezia (RM), relativamente al fabbricato "S2", del quale fa parte il bene
costituente il lotto in esame, istanza registrata con protocollo numero 0013783/2021 del 09/02/2021
ed in pari data 1'Ufficio archivio urbanistica ha inviato allo scrivente, documentazione relativa al
fabbricato in oggetto.

Al fine di adempiere all'incarico conferitogli dal Sig. Giudice, I'esperto estimatore ha preso visione degli
atti presenti nel fascicolo d'ufficio cosi come inviatigli, tra cui le concessioni edilizie, i grafici di
progetto e di variante, nonché I'attestazione di agibilita.

Alla luce di quanto inviato dall'Ufficio Tecnico Comunale e di quanto constatato, il sottoscritto pud
riferire quanto segue:

Il fabbricato denominato "S2", & stato realizzato in virti di Concessione Edilizia n°57/01 del
02/02/20001 e successiva Variante n°57/01/Bis del 19/06/2001, rilasciata dal Comune di Pomezia
alla Soc. **** Omissis **** per la costruzione di un edificio per civile abitazione.

In data 25/07/2003 viene rilasciata dal Comune di Pomezia per il Lotto "S2", attestazione di agibilita
n°92 - Pratica Edilizia n°7041.

Dalla sovrapposizione tra la planimetria di rilievo eseguita dal sottoscritto e quanto riportato sul
grafico di variante allegato alla Concessione Edilizia n°57/01/Bis del 19/06/2001, in particolare con la
pianta architettonica del piano interrato ove ricade il bene in esame, si evince che sussiste pressoché
corrispondenza tra le due planimetrie, salvo la diversa altezza che risulta allo stato dei luoghi pari a
ml. 2,60 invece di ml. 3,00 e la lieve difformita nel dimensionamento e/o graficizzazione della maglia
strutturale.

Si precisa che il sottoscritto C.T.U., in data 19 marzo 2021, ha richiesto con apposita istanza via e-mail
all'Amministratore pro-tempore del condominio del quale fa parte il bene in oggetto, Rag. **** Omissis
*kkx autorizzazione dei VV.FF./Certificato di prevenzione incendi (CPI) o altra documentazione
relativamente al piano interrato (S1) dell'edificio condominiale in oggetto, denominato "S2".

In pari data lo stesso amministratore ha inviato apposito riscontro via e-mail, con allegati I'attestato di
agibilita e la S.C.I.A. ai fini della sicurezza antincendio, registrata con Prot. n.38309 del 23/07/2015,
che si allegano entrambe all'elaborato peritale redatto dal sottoscritto.

VINCOLI OD ONERI CONDOMINIALI

Sono presenti vincoli od oneri condominiali.

Il sottoscritto C.T.U., in data 29 gennaio 2021, ha richiesto con apposita istanza all'’Amministratore
pro-tempore del condominio del quale fa parte il bene in oggetto, Rag. **** Omissis ****, la situazione
contabile relativamente ai beni oggetto della relazione peritale.

In particolare, con nota via e-mail del 01 febbraio 2021, I'Amministratore suddetto, comunicava via e-
mail al sottoscritto, l'estratto conto per tutti i beni ricadenti sulla particella 497 del foglio 1 del
Comune di Pomezia, che si allega al presente elaborato peritale e che in quota parte saranno
orientativamente stralciati dal valore finale di stima del bene stesso. Si precisa altresi che lo stesso
Amministratore, nella suddetta comunicazione, ha affermato che non sono stati aggiudicati lavori
straordinari.

In ultimo si allegano le relative tabelle millesimali per il fabbricato in oggetto, inviate al sottoscritto
C.T.U. via e-mail dall'amministratore pro-tempore in data 16/03/2021, le quali devono essere
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considerate parte integrante e sostanziale del bene oggetto della presente stima, che l'esperto
estimatore, allega alla presente relazione peritale.

80

Firmato Da: PRIORI MICHELE Emesso Da: ARUBAPEC S.P.A. NG CA 3 Serial#: 28f16dbf2bd4985177¢c550826ce2bc8f

-



LOTTO 3
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Il lotto e formato dai seguenti beni:

e Bene N° 3 - Garage ubicato a Pomezia (RM) - Piazza Pier Luigi Nervi, 2, edificio S2, piano S1

DESCRIZIONE

Trattasi di un locale box al piano interrato (S1), facente parte di un edificio condominiale di maggiore
consistenza ad uso residenziale, denominato "S2", sito nel Comune di Pomezia (RM) - Localita Santa
Palomba, Piazza Pier Luigi Nervi n°2.

L'accesso carrabile al bene in esame dalla pubblica via, avviene da un cancello scorrevole su Viale delle
Arti al civico n°5, che immette nell'area esterna condominiale, destinata a corsie di manovra carrabili e
percorsi pedonali per accedere ai posti auto ed alle abitazioni, mentre la restante porzione ¢ destinata
a giardino ed aiuole. Tale area risulta gravata da servitu di passaggio carrabile e pedonale a favore di
altro edificio, per l'accesso alla relativa area di pertinenza. Dalla suddetta area esterna, attraverso una
rampa carrabile munita di cancello scorrevole elettrico, si giunge al piano interrato, costituito da locali
box, da due corsie di manovra comunicanti tra di loro e da tre rampe di scale pedonali per l'uscita di
emergenza al piano terra.

La zona ove ricade I'immobile & a prevalente uso residenziale e risulta ben collegata con il contesto
circostante, comprendente attivita industriali, artigianali e commerciali, per mezzo di un'adeguata rete
infrastrutturale comunale e sovracomunale.

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

COMPLETEZZA DOCUMENTAZIONE EX ART. 567

Come si evince dalla relazione preliminare depositata dall**** Omissis ****, incaricato dal Sig. Giudice
delle Esecuzioni Immobiliari di effettuare 1'esame sulla regolarita della documentazione presente nel
fascicolo di ufficio, la

documentazione ex art. 567 c.p.c., nel caso di specie certificazione notarile sostitutiva del Notaio Dott.
*RE* Omissis ****, considerata l'istanza di proroga richiesta dal creditore procedente e la relativa
proroga accordata dal G.E., risulta depositata nei termini di legge ed & completa.

Nello specifico, 'istanza di vendita & stata depositata il 23/10/2020, l'istanza di proroga € stata
depositata in data 11/12/2020, la proroga di 60 gg. € stata concessa dal G.E. in data 12/12/2020 e poi
infine il creditore procedente ha depositato la documentazione ex art. 567 c.p.c. in data 28/12/2020 e
dunque nei termini di legge; cosi come per l'atto di pignoramento, in quanto notificato il 14/09/2020-
17/09/2020 e ritirato in data 30/09/2020.

Risulta altresi depositata in atti, in data 15/01/2021, la nota di trascrizione del pignoramento presso
I'Agenzia delle Entrate - Ufficio Provinciale di Roma - Servizio di Pubblicita Immobiliare di Roma 2,
del 14/12/2020 al n. Reg. Gen. 54322 e n. Reg. Part. 37622, cosi come l'atto di precetto e I'atto di
pignoramento risultano regolarmente notificati.

Devono intendersi qui fedelmente riportate, la relazione notarile a firma del Notaio **** Omissis ****
del 18 dicembre 2020 e la relazione preliminare a firma dell'Avv. **** Omissis ****, entrambe gia
allegate alla presente procedura esecutiva.

82

Firmato Da: PRIORI MICHELE Emesso Da: ARUBAPEC S.P.A. NG CA 3 Serial#: 28f16dbf2bd4985177¢c550826ce2bc8f

-



TITOLARITA

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

o ¥ Omissis **** (Proprieta 1/1)

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

e FE¥ Omissis **** (Proprieta 1/1)

Come si evince dalla relazione preliminare e dalla certificazione notarile sostitutiva del Notaio Dott.
*HEE Omissis ****, prodotta dal creditore procedente, si specifica che la **** QOmissis ****, con sede in
*RE* Omissis ****, risulta titolare della piena proprieta degli immobili pignorati in quanto dalla stessa
edificati su area dalla stessa acquistata in forza dell’atto di compravendita a rogito del Notaio ****
Omissis **** di Roma in data 03/08/2000 Rep.n. 91291, trascritto presso I'Agenzia del Territorio -
Servizio di pubblicita Immobiliare di Roma 2 il 04/08/2000 al n. 22011 di formalita, rettificato con
atto notarile pubblico di compravendita a

rogito del Notaio Dott. **** Omissis **** in Roma del 17/05/2001, Rep. 93512, trascritto presso
I'Agenzia del Territorio - Servizio di Pubblicita Immobiliare di Roma 2 il 06/06/2001 al n. 14415 di
formalita.

CONFINI

Il bene in oggetto, confina con il Sub. 129 e 131 della stessa particella, spazio di manovra, salvo altri.

CONSISTENZA
Destinazione Superficie Superficie Coefficiente Superficie Altezza Piano
Netta Lorda Convenzionale
Box 26,00 mq 28,00 mq 1,00 28,00 mq 2,60m S1
Totale superficie convenzionale: 28,00 mq
Incidenza condominiale: 0,00 %
Superficie convenzionale complessiva: 28,00 mq

La consistenza descritta, scaturisce dal rilievo del sottoscritto C.T.U. negli accessi eseguiti in data 26
gennaio 2021, 23 febbraio 2021 e 12 marzo 2021, mentre la destinazione d'uso oggetto di stima e
quella riportata sul grafico allegato alla Concessione Edilizia n°57/01 del 02.02.2001 e successiva
variante n°57/01/bis del 19/06/2001, rilasciate dal Comune di Pomezia (RM) nonché quella indicata
in atti del Catasto.
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CRONISTORIA DATI CATASTALI

Per la cronistoria catastale dell'immobile in oggetto, si faccia riferimento alle visure catastali allegate.

DATI CATASTALI

Catasto fabbricati (CF)

Dati identificativi Dati di classamento
Sezione @ Foglio | Part. Sub. Zona  Categoria Classe Consistenza Superficie @ Rendita Piano Graffato
Cens. catastale
1 497 130 C6 8 28 195,22 € S1

Corrispondenza catastale

Dal confronto tra la planimetria catastale in atti del bene in esame e la planimetria di rilievo redatta
dal sottoscritto C.T.U., emerge che tra le due planimetrie vi ¢ sostanzialmente corrispondenza, salvo
lievi difformita nel dimensionamento e/o assenza di graficizzazione della maglia strutturale, che
risulta invece materializzata lungo le pareti perimetrali.

Si precisa altresi che l'accesso al bene € composto da due porte basculanti e non da un'unica apertura,
cosi come riportato nella planimetria catastale.

PRECISAZIONI

Il primo accesso eseguito presso i beni da stimare in data 26 gennaio 2021, & stato preventivamente
concordato dal sottoscritto C.T.U. con il custode giudiziario nominato dal Sig. Giudice, **** Omissis ****
e fissato a mezzo Pec dallo scrivente con la societa esecutata **** Omissis ****. Al suddetto accesso
hanno partecipato i delegati della societa stessa, **** Omissis **** e **** Omissis ****, che hanno letto,
confermato e sottoscritto il verbale di accesso, oltre al collaboratore di fiducia del sottoscritto C.T.U.
nonché il custode nominato.

Il secondo accesso sui luoghi, & stato concordemente fissato tra le parti nel verbale di primo accesso
per il giorno 23 febbraio 2021, ed allo stesso erano presenti oltre al C.T.U. ed al proprio collaboratore
di fiducia, anche il custode nominato con il suo collaboratore ed il Sig. **** Omissis ****, n.q. di delegato
della societa esecutata, che ha consentito 1'accesso ai beni e firmato il verbale di accesso.

Il terzo accesso sui luoghi, avvenuto il giorno 12 marzo 2021, & stato fissato dal sottoscritto
concordemente con il delegato della societa debitrice, Sig. **** Omissis **** e con I'Avv. **** Omissis
*#** i quali erano entrambi presenti presso i beni da visionare, unitamente al collaboratore di fiducia
del sottoscritto C.T.U.
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STATO CONSERVATIVO

L'intero edificio del quale fa parte il bene oggetto di stima, risulta in buono stato di conservazione e
manutenzione, sia per quanto riguarda le finiture estetiche principali del fabbricato che le sistemazioni
esterne, quali muretti, recinzioni in ferro, cancelli e pavimentazioni.

PARTI COMUNI

Si fa presente che la vendita del presente lotto, avviene a corpo e non a misura, nello stato di fatto e di
diritto in cui I'immobile si trova.

Devono intendersi parti comuni tutti gli elementi strutturali, gli impianti condominiali, 1a copertura, le
recinzioni, lo scarico, ecc. del fabbricato di maggiore consistenza del quale I'immobile fa parte, come
normalmente prescritto da regolamento condominiale e dalle norme del Codice Civile, salvo diversa
indicazione.

In particolare si allega l'atto di modifica del regolamento di condominio e delle tabelle millesimali, a
rogito del Notaio **** Omissis **** del 23/05/2003 - Rep. 60057, inviato al sottoscritto C.T.U.
dall'Amministratore pro-tempore del fabbricato stesso in data 16/03/2021.

CARATTERISTICHE COSTRUTTIVE PREVALENTI

Il locale box in esame & composto da un unico ambiente, pavimentato con battuto di cemento liscio
color grigio, tamponato su tre lati con blocchi di cemento privi di intonaco oltre alla presenza della
maglia strutturale in cemento armato.

Sulla parete di fondo e presente un'asola munita di griglia in metallo, prospiciente l'intercapedine di
areazione.

L'accesso al bene dallo spazio di manovra, avviene per mezzo di due porte in metallo con apertura
basculante e soprastanti asole provviste di griglie in metallo per l'areazione.

I sottoscritto precisa che per tutto il piano interrato (piano S1), ove ricadono i beni oggetto della
presente stima, sono installati al soffitto impianti condominiali di diversa natura (idrico, elettrico,
antincendio, scarico acque reflue, ecc.), che gravano parzialmente anche all'interno delle unita
immobiliari oggetto della presente relazione peritale, oltre che nella corsia di manovra.

STATO DI OCCUPAZIONE

Non risulta agli atti lo stato di occupazione dell'immobile.

Come risulta dal verbale di secondo accesso del 23 febbraio 2021, sottoscritto dal C.T.U., dal custode
nominato e dal delegato della **** Omissis **** noncheé dai collaboratori degli ausiliari del Sig. Giudice,
I'immobile risulta libero e nella disponibilita della societa esecutata.

Al momento dell'accesso, come si evince dalla documentazione fotografica allegata alla presente
relazione dallo scrivente, il bene era occupato da svariati oggetti e materiali ingombranti.
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PROVENIENZE VENTENNALI

Periodo

Dal 16/07/1998 al
03/08,/2000

Dal 03/08/2000 al
17/05/2001

Dal17/05/2001

Proprieta
kkkk Omissis seskokk
Rogante

Notaio Edmondo
Millozza

Presso

Roma

Presso

Roma

Rogante

Notaio Augusto
BELLAGAMBA

Presso

Roma 2

Presso

kkkk Omissis seskokk
Rogante

Notaio Augusto
BELLAGAMBA

Presso

Roma 2

Presso

Atti
Atto di compravendita

Data Repertorio N°

16/07/1998 148498

Trascrizione

Data Reg. gen.

06/08/1998

Registrazione

Data Reg. N°

31/07/1998

Atto di compravendita

Data Repertorio N°

03/08/2000 91291

Trascrizione

Data Reg. gen.

04/08/2000

Registrazione

Data Reg. N°

Atto di compravendita a rettifica del Rep. 91291

Data Repertorio N°

17/05/2001 93512

Trascrizione

Data Reg. gen.

06/06/2001

Registrazione

Data Reg. N°

Raccolta N°

Reg. part.

17756

Vol. N°

Raccolta N°

22374

Reg. part.

22011

Vol. N°

Raccolta N°

Reg. part.

14415

Vol. N°

Come attestato nella documentazione ex art. 567 c.p.c., nella certificazione notarile sostitutiva del
Notaio Dott. **** Omissis **** prodotta dal creditore procedente, gli accertamenti e le verifiche
condotte sul soggetto esecutato e sui suoi danti causa coprono l'intero ventennio, poiché I'ultimo atto
di provenienza trascritto € un atto di compravendita risalente al 03/08/2000 e trascritto in data
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04/08/2000, poi rettificato con atto del
17/05/2001 trascritto in data 06/06/2001.
Dall’esame della certificazione notarile sostitutiva emerge continuita e regolarita nelle trascrizioni.

FORMALITA PREGIUDIZIEVOLI

Iscrizioni

Ipoteca volontaria derivante da Mutuo condizionato

Iscritto a Roma il 13/07/2001

Reg. gen. 27256 - Reg. part. 6152

Quota: 1/1

Importo: € 7.230.396,59

A favore di **** Omissis ****

Contro **** Omissis ****

Rogante: Notaio Auguso Bellagamba

Data: 12/07/2001

N° repertorio: 94016

Note: Nella nota di iscrizione di ipoteca in atti, I'importo e indicato in Lire, ora convertito in
Euro. Inoltre la suddetta iscrizione, € stata iscritta a favore della "INTESABCI S.P.A." ora
"INTESA SAN PAOLO S.P.A.", con medesimo codice fiscale.

Ipoteca volontaria derivante da Mutuo condizionato

Iscritto a *i1 08/08/2002

Reg. gen. 36664 - Reg. part. 8759

Quota: 1/1

Importo: € 6.340.000,00

A favore di **** Omissis ****

Contro **** Omissis ****

Capitale: € 3.170.000,00

Rogante: Notaio Pierpaolo SINISCALCHI

Data: 02/08/2002

N° repertorio: 58594

Note: La suddetta iscrizione, e stata iscritta a favore della "INTESABCI S.P.A." ora "INTESA SAN
PAOLO S.P.A.", con medesimo codice fiscale.

Ipoteca volontaria derivante da Mutuo condizionato

Iscritto a Roma il 08/08/2002

Reg. gen. 36663 - Reg. part. 8758

Quota: 1/1

Importo: € 6.340.000,00

A favore di **** Omissis ****

Contro **** Omissis ****

Capitale: € 3.170.000,00

Rogante: Notaio Pierpaolo SINISCALCHI

Data: 02/08/2002

N° repertorio: 58593

Note: La suddetta nota di iscrizione di ipoteca in atti, e stata iscritta a favore della "INTESABCI
S.P.A." ora "INTESA SAN PAOLO S.P.A.", con medesimo codice fiscale.
Ipoteca volontaria derivante da Mutuo condizionato

Iscritto a **i1 16/04/2005

Reg. gen. 23283 - Reg. part. 6135
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Quota: 1/1
Importo: € 15.750.000,00
A favore di **** Omissis ****
Contro **** Omissis ****
Rogante: Notaio Pierpaolo SINISCALCHI
Data: 13/04/2005
N° repertorio: 64160
Note: La suddetta iscrizione, e stata iscritta a favore della "BANCA INTESA S.P.A." ora "INTESA
SAN PAOLO S.P.A.", con medesimo codice fiscale.
e Ipotecalegale derivante da *
Iscritto a *il 24/06/2015
Reg. gen. * - Reg. part. 4043
Importo: € 1.436.664,88
A favore di **** Omissis ****
Contro **** Omissis ****
Rogante: EQUITALIA SUD
Data: 24/06/2015
N° repertorio: 4330
N° raccolta: 9715
e Ipoteca giudiziale derivante da Decreto Ingiuntivo
Iscrittoa *il 06/07/2017
Reg. gen. * - Reg. part. 5522
Importo: € 10.000,00
A favore di **** Omissis ****
Contro **** Omissis ****
Rogante: Tribunale Civile di Velletri
Data: 04/11/2016
N° repertorio: 7741
N° raccolta: 2016
e Ipoteca della Riscossione derivante da *
Iscritto a *il 21/06/2019
Reg. gen. * - Reg. part. 5170
Importo: € 558.899,94
A favore di **** Omissis ****
Contro **** Omissis ****
Rogante: Agenzia delle Entrate - Riscossione di Roma
Data: 20/06/2019
N° repertorio: 14056
N° raccolta: 9719

Trascrizioni

e Atto di pignoramento
Trascritto a *il 14/12/2020
Reg. gen. 54322 - Reg. part. 37622
Quota: 1/1
A favore di **** Omissis ****
Contro **** Omissis ****
Note: La nota di trascrizione del pignoramento suddetta, & gia stata allegata alle presente
procedura esecutiva.
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Si precisa che 1'Agenzia delle Entrate - Riscossione (P. IVA 13756881002).vanta nei confronti di
un credito di
€.1.577.491,70, per imposte e tasse, interessi ed accessori come meglio di seguito specificato e
dettagliatamente descritto dagli estratti di ruolo con attestazione di conformita allegati, oltre agli
interessi di mora successivi alla data di stampa degli stessi e sino all'intero soddisfo;
Che il credito e assistito da privilegio legale ex artt. 2752 - 2753 - 2759 - 2770 e seguenti C.C., oltre
che da ipoteca del 24/06/2015-21/06/2019 Reg. Part. n. 4043-5170.
Che a carico del debitore pende la procedura esecutiva immobiliare indicata in epigrafe;
tutto cid premesso ’Agente della Riscossione per la Provincia di ROMA, interviene nella suindicata
esecuzione immobiliare chiedendo di partecipare con il privilegio spettante ai crediti di imposta e di
tasse fatti valere, come da titoli allegati, alla distribuzione della somma che si ricavera dalla vendita
forzata per il soddisfacimento del credito vantato cosi distinto: In sede Privilegiata pari ad €.
1.055.000,59 ed in sede Chirografaria pari ad €. 522.491,11 oltre interessi, spese ed accessori maturati
e maturandi come per legge, come si evince dalla documentazione rimessa nel fascicolo telematico
dall'Agenzia delle Entrate stessa.
Si fa presente altresi che il **** Omissis ****, & intervenuto nella presente procedura esecutiva, ad ogni
effetto di Legge, chiedendo di essere ammesso in qualita di creditore alla distribuzione delle somme
che si ricaveranno dall'esecuzione intrapresa, come si evince dall'atto di intervento stesso depositato
nel fascicolo telematico il 25/03/2021.
Il tutto come meglio risulta dalla relazione notarile a firma del Notaio **** Omissis **** del 18
dicembre 2020 e dalla relazione preliminare a firma dell'Avv. **** Omissis ****, che devono intendersi
in questo paragrafo fedelmente riportate e trascritte ed entrambe gia allegate alla presente procedura
esecutiva.

NORMATIVA URBANISTICA

Il presente bene, facente parte di un edificio condominiale di maggiore consistenza per civile
abitazione, denominato "Edificio S2", ricade in zona "D" - Espansione Residenziale, come si evince
dall'allegato stralcio del P.R.G. vigente del Comune di Pomezia, approvato dalla Giunta Regionale il
20/11/1974 con delibera n°4246.

Piu in particolare, il fabbricato di cui & parte il bene in esame, ricade all'interno del Piano di
Lottizzazione Santa Palomba, (Convenzione n°81923 del 23/11/1989), adottato con Delibera di
Consiglio Comunale n.41 del 17/03/1997 in variante al P.R.G. vigente e successiva approvazione della
Regione Lazio con D.G.R.n.821 del 26/10/2007, della quale si allega uno stralcio.

L'edificio di che trattasi, e stato realizzato a seguito di rilascio di Concessione Edilizia n°57/01 del
02/02/2001 e variante n°57/01/bis del 19/06/2001.

Il C.T.U. specifica che devono intendersi riportati e trascritti nel presente bando d'asta del lotto in
esame, tutti i paragrafi specifici dell'elaborato peritale costituenti il bene oggetto di stima, al fine di
una valutazione corretta ed omnicomprensiva del lotto in esame da parte dell'aggiudicatario, che
dovra necessariamente prenderne visione.

REGOLARITA EDILIZIA

In data 09/02/2021, il sottoscritto C.T.U. ha presentato con apposita PEC, richiesta di accesso agli atti
presso il Comune di Pomezia (RM), relativamente al fabbricato "S2", del quale fa parte il bene
costituente il lotto in esame, istanza registrata con protocollo numero 0013783/2021 del 09/02/2021
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ed in pari data 1'Ufficio archivio urbanistica ha inviato allo scrivente, documentazione relativa al
fabbricato in oggetto.

Al fine di adempiere all'incarico conferitogli dal Sig. Giudice, l'esperto estimatore ha preso visione degli
atti presenti nel fascicolo d'ufficio cosi come inviatigli, tra cui le concessioni edilizie, i grafici di
progetto e di variante, nonché I'attestazione di agibilita.

Alla luce di quanto inviato dall'Ufficio Tecnico Comunale e di quanto constatato, il sottoscritto puo
riferire quanto segue:

Il fabbricato denominato "S2", € stato realizzato in virti di Concessione Edilizia n°57/01 del
02/02/20001 e successiva Variante n°57/01/Bis del 19/06/2001, rilasciata dal Comune di Pomezia
alla Soc. **** Omissis ****, per la costruzione di un edificio per civile abitazione.

In data 25/07/2003 viene rilasciata dal Comune di Pomezia per il Lotto "S2", attestazione di agibilita
n°92 - Pratica Edilizia n°7041.

Dalla sovrapposizione tra la planimetria di rilievo eseguita dal sottoscritto e quanto riportato sul
grafico di variante allegato alla Concessione Edilizia n°57/01/Bis del 19/06/2001, in particolare con la
pianta architettonica del piano interrato ove ricade il bene in esame, si evince che sussiste pressoché
corrispondenza tra le due planimetrie, salvo la diversa altezza che risulta allo stato dei luoghi pari a
ml. 2,60 invece di ml. 3,00 e la lieve difformita nel dimensionamento e/o graficizzazione della maglia
strutturale.

Si precisa che il sottoscritto C.T.U,, in data 19 marzo 2021, ha richiesto con apposita istanza via e-mail
all'Amministratore pro-tempore del condominio del quale fa parte il bene in oggetto, Rag. **** Omissis
*kxk autorizzazione dei VV.FF./Certificato di prevenzione incendi (CPI) o altra documentazione
relativamente al piano interrato (S1) dell'edificio condominiale in oggetto, denominato "S2".

In pari data lo stesso amministratore ha inviato apposito riscontro via e-mail, con allegati I'attestato di
agibilita e la S.C.I.A. ai fini della sicurezza antincendio, registrata con Prot. n.38309 del 23/07/2015,
che si allegano entrambe all'elaborato peritale redatto dal sottoscritto.

VINCOLI OD ONERI CONDOMINIALI

Sono presenti vincoli od oneri condominiali.

I sottoscritto C.T.U., in data 29 gennaio 2021, ha richiesto con apposita istanza all'’Amministratore
pro-tempore del condominio del quale fa parte il bene in oggetto, Rag. **** Omissis ****, la situazione
contabile relativamente ai beni oggetto della relazione peritale.

In particolare, con nota via e-mail del 01 febbraio 2021, I'Amministratore suddetto, comunicava via e-
mail al sottoscritto, l'estratto conto per tutti i beni ricadenti sulla particella 497 del foglio 1 del
Comune di Pomezia, che si allega al presente elaborato peritale e che in quota parte saranno
orientativamente stralciati dal valore finale di stima del bene stesso. Si precisa altresi che lo stesso
Amministratore, nella suddetta comunicazione, ha affermato che non sono stati aggiudicati lavori
straordinari.

In ultimo si allegano le relative tabelle millesimali per il fabbricato in oggetto, inviate al sottoscritto
C.T.U. via e-mail dall'amministratore pro-tempore in data 16/03/2021, le quali devono essere
considerate parte integrante e sostanziale del bene oggetto della presente stima, che l'esperto
estimatore, allega alla presente relazione peritale.
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Il lotto e formato dai seguenti beni:

e Bene N°4 - Garage ubicato a Pomezia (RM) - Piazza Pier Luigi Nervi, 2, edificio S2, piano S1

DESCRIZIONE

Trattasi di un locale box al piano interrato (S1), facente parte di un edificio condominiale di maggiore
consistenza ad uso residenziale, denominato "S2", sito nel Comune di Pomezia (RM) - Localita Santa
Palomba, Piazza Pier Luigi Nervi n°2.

L'accesso carrabile al bene in esame dalla pubblica via, avviene da un cancello scorrevole su Viale delle
Arti al civico n°5, che immette nell'area esterna condominiale, destinata a corsie di manovra carrabili e
percorsi pedonali per accedere ai posti auto ed alle abitazioni, mentre la restante porzione ¢ destinata
a giardino ed aiuole. Tale area risulta gravata da servitu di passaggio carrabile e pedonale a favore di
altro edificio, per l'accesso alla relativa area di pertinenza. Dalla suddetta area esterna, attraverso una
rampa carrabile munita di cancello scorrevole elettrico, si giunge al piano interrato, costituito da locali
box, da due corsie di manovra comunicanti tra di loro e da tre rampe di scale pedonali per l'uscita di
emergenza al piano terra.

La zona ove ricade I'immobile & a prevalente uso residenziale e risulta ben collegata con il contesto
circostante, comprendente attivita industriali, artigianali e commerciali, per mezzo di un'adeguata rete
infrastrutturale comunale e sovracomunale.

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

COMPLETEZZA DOCUMENTAZIONE EX ART. 567

Come si evince dalla relazione preliminare depositata dall**** Omissis ****, incaricato dal Sig. Giudice
delle Esecuzioni Immobiliari di effettuare 1'esame sulla regolarita della documentazione presente nel
fascicolo di ufficio, la

documentazione ex art. 567 c.p.c., nel caso di specie certificazione notarile sostitutiva del Notaio Dott.
*RE* Omissis ****, considerata l'istanza di proroga richiesta dal creditore procedente e la relativa
proroga accordata dal G.E., risulta depositata nei termini di legge ed & completa.

Nello specifico, 'istanza di vendita & stata depositata il 23/10/2020, l'istanza di proroga € stata
depositata in data 11/12/2020, la proroga di 60 gg. € stata concessa dal G.E. in data 12/12/2020 e poi
infine il creditore procedente ha depositato la documentazione ex art. 567 c.p.c. in data 28/12/2020 e
dunque nei termini di legge; cosi come per l'atto di pignoramento, in quanto notificato il 14/09/2020-
17/09/2020 e ritirato in data 30/09/2020.

Risulta altresi depositata in atti, in data 15/01/2021, la nota di trascrizione del pignoramento presso
I'Agenzia delle Entrate - Ufficio Provinciale di Roma - Servizio di Pubblicita Immobiliare di Roma 2,
del 14/12/2020 al n. Reg. Gen. 54322 e n. Reg. Part. 37622, cosi come l'atto di precetto e I'atto di
pignoramento risultano regolarmente notificati.

Devono intendersi qui fedelmente riportate, la relazione notarile a firma del Notaio **** Omissis ****
del 18 dicembre 2020 e la relazione preliminare a firma dell'Avv. **** Omissis ****, entrambe gia
allegate alla presente procedura esecutiva.
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TITOLARITA

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

o ¥ Omissis **** (Proprieta 1/1)

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

e FE¥ Omissis **** (Proprieta 1/1)

Come si evince dalla relazione preliminare e dalla certificazione notarile sostitutiva del Notaio Dott.
*HEE Omissis ****, prodotta dal creditore procedente, si specifica che la **** QOmissis ****, con sede in
*RE* Omissis ****, risulta titolare della piena proprieta degli immobili pignorati in quanto dalla stessa
edificati su area dalla stessa acquistata in forza dell’atto di compravendita a rogito del Notaio ****
Omissis **** di Roma in data 03/08/2000 Rep.n. 91291, trascritto presso I'Agenzia del Territorio -
Servizio di pubblicita Immobiliare di Roma 2 il 04/08/2000 al n. 22011 di formalita, rettificato con
atto notarile pubblico di compravendita a

rogito del Notaio Dott. **** Omissis **** in Roma del 17/05/2001, Rep. 93512, trascritto presso
I'Agenzia del Territorio - Servizio di Pubblicita Immobiliare di Roma 2 il 06/06/2001 al n. 14415 di
formalita.

CONFINI

Il bene in oggetto, confina con il Sub. 130 e Sub. 132 della stessa particella, spazio di manovra, salvo
altri.

CONSISTENZA
Destinazione Superficie Superficie Coefficiente Superficie Altezza Piano
Netta Lorda Convenzionale
Box 23,00 mq 25,00 mq 1,00 25,00 mq 2,60m S1
Totale superficie convenzionale: 25,00 mq
Incidenza condominiale: 0,00 %
Superficie convenzionale complessiva: 25,00 mq

La consistenza descritta, scaturisce dal rilievo del sottoscritto C.T.U. negli accessi eseguiti in data 26
gennaio 2021, 23 febbraio 2021 e 12 marzo 2021, mentre la destinazione d'uso oggetto di stima &
quella riportata sul grafico allegato alla Concessione Edilizia n°57/01 del 02.02.2001 e successiva
variante n°57/01/bis del 19/06/2001, rilasciate dal Comune di Pomezia (RM) nonché quella indicata
in atti del Catasto.

94

Firmato Da: PRIORI MICHELE Emesso Da: ARUBAPEC S.P.A. NG CA 3 Serial#: 28f16dbf2bd4985177¢c550826ce2bc8f

-



CRONISTORIA DATI CATASTALI

Per la cronistoria catastale dell'immobile in oggetto, si faccia riferimento alle visure catastali allegate.

DATI CATASTALI

Catasto fabbricati (CF)

Dati identificativi Dati di classamento
Sezione @ Foglio | Part. Sub. Zona  Categoria Classe Consistenza Superficie @ Rendita Piano Graffato
Cens. catastale
1 497 131 C6 8 25 174,3 € S1

Corrispondenza catastale

Dal confronto tra la planimetria catastale in atti del bene in esame e la planimetria di rilievo redatta
dal sottoscritto C.T.U., emerge che tra le due planimetrie vi ¢ sostanzialmente corrispondenza, salvo
lievi difformita nel dimensionamento e/o assenza di graficizzazione della maglia strutturale, che
risulta invece materializzata lungo le pareti perimetrali.

Si precisa altresi che la porta basculante di accesso, & di dimensioni minori rispetto all'apertura cosi
come riportata sulla planimetria catastale.

PRECISAZIONI

Il primo accesso eseguito presso i beni da stimare in data 26 gennaio 2021, & stato preventivamente
concordato dal sottoscritto C.T.U. con il custode giudiziario nominato dal Sig. Giudice, **** Omissis ****
e fissato a mezzo Pec dallo scrivente con la societa esecutata **** Omissis ****. Al suddetto accesso
hanno partecipato i delegati della societa stessa, **** Omissis **** e **** Omissis ****, che hanno letto,
confermato e sottoscritto il verbale di accesso, oltre al collaboratore di fiducia del sottoscritto C.T.U.
nonché il custode nominato.

Il secondo accesso sui luoghi, & stato concordemente fissato tra le parti nel verbale di primo accesso
per il giorno 23 febbraio 2021, ed allo stesso erano presenti oltre al C.T.U. ed al proprio collaboratore
di fiducia, anche il custode nominato con il suo collaboratore ed il Sig. **** Omissis ****, n.q. di delegato
della societa esecutata, che ha consentito 1'accesso ai beni e firmato il verbale di accesso.

Il terzo accesso sui luoghi, avvenuto il giorno 12 marzo 2021, & stato fissato dal sottoscritto
concordemente con il delegato della societa debitrice, Sig. **** Omissis **** e con I'Avv. **** Omissis
*#** i quali erano entrambi presenti presso i beni da visionare, unitamente al collaboratore di fiducia
del sottoscritto C.T.U.
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STATO CONSERVATIVO

L'intero edificio del quale fa parte il bene oggetto di stima, risulta in buono stato di conservazione e
manutenzione, sia per quanto riguarda le finiture estetiche principali del fabbricato che le sistemazioni
esterne, quali muretti, recinzioni in ferro, cancelli e pavimentazioni.

PARTI COMUNI

Si fa presente che la vendita del presente lotto, avviene a corpo e non a misura, nello stato di fatto e di
diritto in cui I'immobile si trova.

Devono intendersi parti comuni tutti gli elementi strutturali, gli impianti condominiali, 1a copertura, le
recinzioni, lo scarico, ecc. del fabbricato di maggiore consistenza del quale I'immobile fa parte, come
normalmente prescritto da regolamento condominiale e dalle norme del Codice Civile, salvo diversa
indicazione.

In particolare si allega l'atto di modifica del regolamento di condominio e delle tabelle millesimali, a
rogito del Notaio **** Omissis **** del 23/05/2003 - Rep. 60057, inviato al sottoscritto C.T.U.
dall'Amministratore pro-tempore del fabbricato stesso in data 16/03/2021.

CARATTERISTICHE COSTRUTTIVE PREVALENTI

Il locale box in esame & composto da un unico ambiente, pavimentato con battuto di cemento liscio
color grigio, tamponato su tre lati con blocchi di cemento privi di intonaco oltre alla presenza della
maglia strutturale in cemento armato.

Sulla parete di fondo e presente un'asola munita di griglia in metallo, prospiciente l'intercapedine di
areazione.

L'accesso al bene dallo spazio di manovra, avviene per mezzo di una porta in metallo con apertura
basculante e soprastante asola provvista di griglia in metallo per I'areazione.

Il sottoscritto precisa che per tutto il piano interrato (piano S1), ove ricadono i beni oggetto della
presente stima, sono installati al soffitto impianti condominiali di diversa natura (idrico, elettrico,
antincendio, scarico acque reflue, ecc.), che gravano parzialmente anche all'interno delle unita
immobiliari oggetto della presente relazione peritale, oltre che nella corsia di manovra.

STATO DI OCCUPAZIONE

Non risulta agli atti lo stato di occupazione dell'immobile.

Come risulta dal verbale di terzo accesso del 12 marzo 2021, sottoscritto dal C.T.U., dal custode
nominato e dal delegato della **** Omissis **** nonche dal collaboratore del sottoscritto, I'immobile
risulta libero e nella disponibilita della societa esecutata.

Al momento dell'accesso, come si evince dalla documentazione fotografica allegata alla presente
relazione dallo scrivente, il bene era pressoché vuoto ed occupato solo da alcuni blocchi di cemento
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poco ingombranti.

PROVENIENZE VENTENNALI

Periodo Proprieta

Dal 16/07/1998 al
03/08,/2000

kkkk Omissis seskokk
Rogante

Notaio Edmondo
Millozza

Presso

Roma

Presso

Roma

Dal 03/08/2000 al *HE Omissis ****

17/05/2001
Rogante

Notaio Augusto
BELLAGAMBA

Presso

Roma 2

Presso

Dal17/05/2001 *HE Omissis ****
Rogante

Notaio Augusto
BELLAGAMBA

Presso

Roma 2

Presso

Atti

Atto di compravendita

Data Repertorio N° Raccolta N°
16/07/1998 148498
Trascrizione
Data Reg. gen. Reg. part.
06/08/1998 17756
Registrazione
Data Reg. N° Vol. N°
31/07/1998

Atto di compravendita

Data Repertorio N° Raccolta N°
03/08/2000 91291 22374
Trascrizione
Data Reg. gen. Reg. part.
04/08/2000 22011
Registrazione
Data Reg. N° Vol. N°

Atto di compravendita a rettifica del Rep. 91291

Data Repertorio N° Raccolta N°
17/05/2001 93512
Trascrizione
Data Reg. gen. Reg. part.
06/06/2001 14415
Registrazione
Data Reg. N° Vol. N°
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Come attestato nella documentazione ex art. 567 c.p.c., nella certificazione notarile sostitutiva del
Notaio Dott. **** Omissis **** prodotta dal creditore procedente, gli accertamenti e le verifiche
condotte sul soggetto esecutato e sui suoi danti causa coprono 'intero ventennio, poiché l'ultimo atto
di provenienza trascritto € un atto di compravendita risalente al 03/08/2000 e trascritto in data
04/08/2000, poi rettificato con atto del

17/05/2001 trascritto in data 06/06/2001.

Dall’esame della certificazione notarile sostitutiva emerge continuita e regolarita nelle trascrizioni.

FORMALITA PREGIUDIZIEVOLI

Iscrizioni

e Ipoteca volontaria derivante da Mutuo condizionato
Iscritto a Romail 13/07/2001
Reg. gen. 27256 - Reg. part. 6152
Quota: 1/1
Importo: € 7.230.396,59
A favore di **** Omissis ****
Contro **** Omissis ****
Rogante: Notaio Auguso Bellagamba
Data: 12/07/2001
N° repertorio: 94016
Note: Nella nota di iscrizione di ipoteca in atti, I'importo e indicato in Lire, ora convertito in
Euro. Inoltre la suddetta iscrizione, € stata iscritta a favore della "INTESABCI S.P.A." ora
"INTESA SAN PAOLO S.P.A.", con medesimo codice fiscale.
e Ipoteca volontaria derivante da Mutuo condizionato
Iscritto a *il 08/08/2002
Reg. gen. 36664 - Reg. part. 8759
Quota: 1/1
Importo: € 6.340.000,00
A favore di **** Omissis ****
Contro **** Omissis ****
Capitale: € 3.170.000,00
Rogante: Notaio Pierpaolo SINISCALCHI
Data: 02/08/2002
N° repertorio: 58594
Note: La suddetta iscrizione, e stata iscritta a favore della "INTESABCI S.P.A." ora "INTESA SAN
PAOLO S.P.A.", con medesimo codice fiscale.
e Ipoteca volontaria derivante da Mutuo condizionato
Iscritto a Roma il 08/08/2002
Reg. gen. 36663 - Reg. part. 8758
Quota: 1/1
Importo: € 6.340.000,00
A favore di **** Omissis ****
Contro **** Omissis ****
Capitale: € 3.170.000,00
Rogante: Notaio Pierpaolo SINISCALCHI
Data: 02/08/2002
N° repertorio: 58593
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Note: La suddetta nota di iscrizione di ipoteca in atti, e stata iscritta a favore della "INTESABCI

S.P.A." ora "INTESA SAN PAOLO S.P.A.", con medesimo codice fiscale.

Ipoteca volontaria derivante da Mutuo condizionato
Iscritto a **il 16/04/2005

Reg. gen. 23283 - Reg. part. 6135

Quota: 1/1

Importo: € 15.750.000,00

A favore di **** Omissis ****

Contro **** Omissis ****

Rogante: Notaio Pierpaolo SINISCALCHI

Data: 13/04/2005

N° repertorio: 64160

Note: La suddetta iscrizione, e stata iscritta a favore della "BANCA INTESA S.P.A." ora "INTESA

SAN PAOLO S.P.A.", con medesimo codice fiscale.
Ipoteca legale derivante da *

Iscritto a *il 24/06/2015

Reg. gen. * - Reg. part. 4043

Importo: € 1.436.664,88

A favore di **** Omissis ****

Contro **** Omissis ****

Rogante: EQUITALIA SUD

Data: 24/06/2015

N° repertorio: 4330

N° raccolta: 9715

Ipoteca giudiziale derivante da Decreto Ingiuntivo
Iscrittoa *il 06/07 /2017

Reg. gen. * - Reg. part. 5522

Importo: € 10.000,00

A favore di **** Omissis ****

Contro **** Omissis ****

Rogante: Tribunale Civile di Velletri

Data: 04/11/2016

N° repertorio: 7741

N° raccolta: 2016

Ipoteca della Riscossione derivante da *
Iscrittoa *il 21/06/2019

Reg. gen. * - Reg. part. 5170

Importo: € 558.899,94

A favore di **** Omissis ****

Contro **** Omissis ****

Rogante: Agenzia delle Entrate - Riscossione di Roma
Data: 20/06/2019

N° repertorio: 14056

N° raccolta: 9719

Trascrizioni

Atto di pignoramento
Trascrittoa *il 14/12/2020

Reg. gen. 54322 - Reg. part. 37622
Quota: 1/1

A favore di **** Omissis ****
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Contro **** Omissis ****
Note: La nota di trascrizione del pignoramento suddetta, & gia stata allegata alle presente
procedura esecutiva.

Si precisa che 1'Agenzia delle Entrate - Riscossione (P. IVA 13756881002),vanta nei confronti di
, un credito di
€.1.577.491,70, per imposte e tasse, interessi ed accessori come meglio di seguito specificato e
dettagliatamente descritto dagli estratti di ruolo con attestazione di conformita allegati, oltre agli
interessi di mora successivi alla data di stampa degli stessi e sino all'intero soddisfo;
Che il credito e assistito da privilegio legale ex artt. 2752 - 2753 - 2759 - 2770 e seguenti C.C., oltre
che da ipoteca del 24/06/2015-21/06/2019 Reg. Part. n. 4043-5170.
Che a carico del debitore pende la procedura esecutiva immobiliare indicata in epigrafe;
tutto cid premesso ’Agente della Riscossione per la Provincia di ROMA, interviene nella suindicata
esecuzione immobiliare chiedendo di partecipare con il privilegio spettante ai crediti di imposta e di
tasse fatti valere, come da titoli allegati, alla distribuzione della somma che si ricavera dalla vendita
forzata per il soddisfacimento del credito vantato cosi distinto: In sede Privilegiata pari ad €.
1.055.000,59 ed in sede Chirografaria pari ad €. 522.491,11 oltre interessi, spese ed accessori maturati
e maturandi come per legge, come si evince dalla documentazione rimessa nel fascicolo telematico
dall'Agenzia delle Entrate stessa.
Si fa presente altresi che il **** Omissis ****, & intervenuto nella presente procedura esecutiva, ad ogni
effetto di Legge, chiedendo di essere ammesso in qualita di creditore alla distribuzione delle somme
che si ricaveranno dall'esecuzione intrapresa, come si evince dall'atto di intervento stesso depositato
nel fascicolo telematico il 25/03/2021.
Il tutto come meglio risulta dalla relazione notarile a firma del Notaio **** Omissis **** del 18
dicembre 2020 e dalla relazione preliminare a firma dell'Avv. **** Omissis ****, che devono intendersi
in questo paragrafo fedelmente riportate e trascritte ed entrambe gia allegate alla presente procedura
esecutiva.

NORMATIVA URBANISTICA

Il presente bene, facente parte di un edificio condominiale di maggiore consistenza per civile
abitazione, denominato "Edificio S2", ricade in zona "D" - Espansione Residenziale, come si evince
dall'allegato stralcio del P.R.G. vigente del Comune di Pomezia, approvato dalla Giunta Regionale il
20/11/1974 con delibera n°4246.

Piu in particolare, il fabbricato di cui & parte il bene in esame, ricade all'interno del Piano di
Lottizzazione Santa Palomba, (Convenzione n°81923 del 23/11/1989), adottato con Delibera di
Consiglio Comunale n.41 del 17/03/1997 in variante al P.R.G. vigente e successiva approvazione della
Regione Lazio con D.G.R.n.821 del 26/10/2007, della quale si allega uno stralcio.

L'edificio di che trattasi, e stato realizzato a seguito di rilascio di Concessione Edilizia n°57/01 del
02/02/2001 e variante n°57/01/bis del 19/06/2001.

Il C.T.U. specifica che devono intendersi riportati e trascritti nel presente bando d'asta del lotto in
esame, tutti i paragrafi specifici dell'elaborato peritale costituenti il bene oggetto di stima, al fine di
una valutazione corretta ed omnicomprensiva del lotto in esame da parte dell'aggiudicatario, che
dovra necessariamente prenderne visione.

REGOLARITA EDILIZIA
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Casella di testo


In data 09/02/2021, il sottoscritto C.T.U. ha presentato con apposita PEC, richiesta di accesso agli atti
presso il Comune di Pomezia (RM), relativamente al fabbricato "S2", del quale fa parte il bene
costituente il lotto in esame, istanza registrata con protocollo numero 0013783/2021 del 09/02/2021
ed in pari data 1'Ufficio archivio urbanistica ha inviato allo scrivente, documentazione relativa al
fabbricato in oggetto.

Al fine di adempiere all'incarico conferitogli dal Sig. Giudice, I'esperto estimatore ha preso visione degli
atti presenti nel fascicolo d'ufficio cosi come inviatigli, tra cui le concessioni edilizie, i grafici di
progetto e di variante, nonché I'attestazione di agibilita.

Alla luce di quanto inviato dall'Ufficio Tecnico Comunale e di quanto constatato, il sottoscritto pud
riferire quanto segue:

Il fabbricato denominato "S2", & stato realizzato in virti di Concessione Edilizia n°57/01 del
02/02/20001 e successiva Variante n°57/01/Bis del 19/06/2001, rilasciata dal Comune di Pomezia
alla Soc. **** Omissis **** per la costruzione di un edificio per civile abitazione.

In data 25/07/2003 viene rilasciata dal Comune di Pomezia per il Lotto "S2", attestazione di agibilita
n°92 - Pratica Edilizia n°7041.

Dalla sovrapposizione tra la planimetria di rilievo eseguita dal sottoscritto e quanto riportato sul
grafico di variante allegato alla Concessione Edilizia n°57/01/Bis del 19/06/2001, in particolare con la
pianta architettonica del piano interrato ove ricade il bene in esame, si evince che sussiste pressoché
corrispondenza tra le due planimetrie, salvo la diversa altezza che risulta allo stato dei luoghi pari a
ml. 2,60 invece di ml. 3,00 e la lieve difformita nel dimensionamento e/o graficizzazione della maglia
strutturale.

Si precisa che il sottoscritto C.T.U., in data 19 marzo 2021, ha richiesto con apposita istanza via e-mail
all'Amministratore pro-tempore del condominio del quale fa parte il bene in oggetto, Rag. **** Omissis
*kkx autorizzazione dei VV.FF./Certificato di prevenzione incendi (CPI) o altra documentazione
relativamente al piano interrato (S1) dell'edificio condominiale in oggetto, denominato "S2".

In pari data lo stesso amministratore ha inviato apposito riscontro via e-mail, con allegati I'attestato di
agibilita e la S.C.I.A. ai fini della sicurezza antincendio, registrata con Prot. n.38309 del 23/07/2015,
che si allegano entrambe all'elaborato peritale redatto dal sottoscritto.

VINCOLI OD ONERI CONDOMINIALI

Sono presenti vincoli od oneri condominiali.

Il sottoscritto C.T.U., in data 29 gennaio 2021, ha richiesto con apposita istanza all'’Amministratore
pro-tempore del condominio del quale fa parte il bene in oggetto, Rag. **** Omissis ****, la situazione
contabile relativamente ai beni oggetto della relazione peritale.

In particolare, con nota via e-mail del 01 febbraio 2021, I'Amministratore suddetto, comunicava via e-
mail al sottoscritto, l'estratto conto per tutti i beni ricadenti sulla particella 497 del foglio 1 del
Comune di Pomezia, che si allega al presente elaborato peritale e che in quota parte saranno
orientativamente stralciati dal valore finale di stima del bene stesso. Si precisa altresi che lo stesso
Amministratore, nella suddetta comunicazione, ha affermato che non sono stati aggiudicati lavori
straordinari.

In ultimo si allegano le relative tabelle millesimali per il fabbricato in oggetto, inviate al sottoscritto
C.T.U. via e-mail dall'amministratore pro-tempore in data 16/03/2021, le quali devono essere
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considerate parte integrante e sostanziale del bene oggetto della presente stima, che l'esperto
estimatore, allega alla presente relazione peritale.
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Il lotto e formato dai seguenti beni:

e Bene N°5 - Garage ubicato a Pomezia (RM) - Piazza Pier Luigi Nervi, 2, edificio S2, piano S1

DESCRIZIONE

Trattasi di un locale box al piano interrato (S1), facente parte di un edificio condominiale di maggiore
consistenza ad uso residenziale, denominato "S2", sito nel Comune di Pomezia (RM) - Localita Santa
Palomba, Piazza Pier Luigi Nervi n°2.

L'accesso carrabile al bene in esame dalla pubblica via, avviene da un cancello scorrevole su Viale delle
Arti al civico n°5, che immette nell'area esterna condominiale, destinata a corsie di manovra carrabili e
percorsi pedonali per accedere ai posti auto ed alle abitazioni, mentre la restante porzione ¢ destinata
a giardino ed aiuole. Tale area risulta gravata da servitu di passaggio carrabile e pedonale a favore di
altro edificio, per l'accesso alla relativa area di pertinenza. Dalla suddetta area esterna, attraverso una
rampa carrabile munita di cancello scorrevole elettrico, si giunge al piano interrato, costituito da locali
box, da due corsie di manovra comunicanti tra di loro e da tre rampe di scale pedonali per l'uscita di
emergenza al piano terra.

La zona ove ricade I'immobile & a prevalente uso residenziale e risulta ben collegata con il contesto
circostante, comprendente attivita industriali, artigianali e commerciali, per mezzo di un'adeguata rete
infrastrutturale comunale e sovracomunale.

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

COMPLETEZZA DOCUMENTAZIONE EX ART. 567

Come si evince dalla relazione preliminare depositata dall**** Omissis ****, incaricato dal Sig. Giudice
delle Esecuzioni Immobiliari di effettuare 1'esame sulla regolarita della documentazione presente nel
fascicolo di ufficio, la

documentazione ex art. 567 c.p.c., nel caso di specie certificazione notarile sostitutiva del Notaio Dott.
*RE* Omissis ****, considerata l'istanza di proroga richiesta dal creditore procedente e la relativa
proroga accordata dal G.E., risulta depositata nei termini di legge ed & completa.

Nello specifico, 'istanza di vendita & stata depositata il 23/10/2020, l'istanza di proroga € stata
depositata in data 11/12/2020, la proroga di 60 gg. € stata concessa dal G.E. in data 12/12/2020 e poi
infine il creditore procedente ha depositato la documentazione ex art. 567 c.p.c. in data 28/12/2020 e
dunque nei termini di legge; cosi come per l'atto di pignoramento, in quanto notificato il 14/09/2020-
17/09/2020 e ritirato in data 30/09/2020.

Risulta altresi depositata in atti, in data 15/01/2021, la nota di trascrizione del pignoramento presso
I'Agenzia delle Entrate - Ufficio Provinciale di Roma - Servizio di Pubblicita Immobiliare di Roma 2,
del 14/12/2020 al n. Reg. Gen. 54322 e n. Reg. Part. 37622, cosi come l'atto di precetto e I'atto di
pignoramento risultano regolarmente notificati.

Devono intendersi qui fedelmente riportate, la relazione notarile a firma del Notaio **** Omissis ****
del 18 dicembre 2020 e la relazione preliminare a firma dell'Avv. **** Omissis ****, entrambe gia
allegate alla presente procedura esecutiva.
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TITOLARITA

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

o ¥ Omissis **** (Proprieta 1/1)

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

e FE¥ Omissis **** (Proprieta 1/1)

Come si evince dalla relazione preliminare e dalla certificazione notarile sostitutiva del Notaio Dott.
*HEE Omissis ****, prodotta dal creditore procedente, si specifica che la **** QOmissis ****, con sede in
*RE* Omissis ****, risulta titolare della piena proprieta degli immobili pignorati in quanto dalla stessa
edificati su area dalla stessa acquistata in forza dell’atto di compravendita a rogito del Notaio ****
Omissis **** di Roma in data 03/08/2000 Rep.n. 91291, trascritto presso I'Agenzia del Territorio -
Servizio di pubblicita Immobiliare di Roma 2 il 04/08/2000 al n. 22011 di formalita, rettificato con
atto notarile pubblico di compravendita a

rogito del Notaio Dott. **** Omissis **** in Roma del 17/05/2001, Rep. 93512, trascritto presso
I'Agenzia del Territorio - Servizio di Pubblicita Immobiliare di Roma 2 il 06/06/2001 al n. 14415 di
formalita.

CONFINI

Il bene in oggetto, confina con il Sub. 131 e Sub. 133 della stessa particella, spazio di manovra, salvo
altri.

CONSISTENZA
Destinazione Superficie Superficie Coefficiente Superficie Altezza Piano
Netta Lorda Convenzionale
Box 16,00 mq 17,00 mq 1,00 17,00 mq 2,60m S1
Totale superficie convenzionale: 17,00 mq
Incidenza condominiale: 0,00 %
Superficie convenzionale complessiva: 17,00 mq

La consistenza descritta, scaturisce dal rilievo del sottoscritto C.T.U. negli accessi eseguiti in data 26
gennaio 2021, 23 febbraio 2021 e 12 marzo 2021, mentre la destinazione d'uso oggetto di stima &
quella riportata sul grafico allegato alla Concessione Edilizia n°57/01 del 02.02.2001 e successiva
variante n°57/01/bis del 19/06/2001, rilasciate dal Comune di Pomezia (RM) nonché quella indicata
in atti del Catasto.
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CRONISTORIA DATI CATASTALI

Per la cronistoria catastale dell'immobile in oggetto, si faccia riferimento alle visure catastali allegate.

DATI CATASTALI

Catasto fabbricati (CF)

Dati identificativi Dati di classamento
Sezione @ Foglio | Part. Sub. Zona  Categoria Classe Consistenza Superficie @ Rendita Piano Graffato
Cens. catastale
1 497 132 C6 8 17 118,53 € S1

Corrispondenza catastale

Dal confronto tra la planimetria catastale in atti del bene in esame e la planimetria di rilievo redatta
dal sottoscritto C.T.U., emerge che tra le due planimetrie vi ¢ sostanzialmente corrispondenza, salvo
lievi difformita nel dimensionamento e/o assenza di graficizzazione della maglia strutturale, che
risulta invece materializzata lungo le pareti perimetrali.

Si precisa altresi che la porta basculante di accesso, & di dimensioni minori rispetto all'apertura cosi
come riportata sulla planimetria catastale.

PRECISAZIONI

Il primo accesso eseguito presso i beni da stimare in data 26 gennaio 2021, & stato preventivamente
concordato dal sottoscritto C.T.U. con il custode giudiziario nominato dal Sig. Giudice, **** Omissis ****
e fissato a mezzo Pec dallo scrivente con la societa esecutata **** Omissis ****. Al suddetto accesso
hanno partecipato i delegati della societa stessa, **** Omissis **** e **** Omissis ****, che hanno letto,
confermato e sottoscritto il verbale di accesso, oltre al collaboratore di fiducia del sottoscritto C.T.U.
nonché il custode nominato.

Il secondo accesso sui luoghi, & stato concordemente fissato tra le parti nel verbale di primo accesso
per il giorno 23 febbraio 2021, ed allo stesso erano presenti oltre al C.T.U. ed al proprio collaboratore
di fiducia, anche il custode nominato con il suo collaboratore ed il Sig. **** Omissis ****, n.q. di delegato
della societa esecutata, che ha consentito 1'accesso ai beni e firmato il verbale di accesso.

Il terzo accesso sui luoghi, avvenuto il giorno 12 marzo 2021, & stato fissato dal sottoscritto
concordemente con il delegato della societa debitrice, Sig. **** Omissis **** e con I'Avv. **** Omissis
*#** i quali erano entrambi presenti presso i beni da visionare, unitamente al collaboratore di fiducia
del sottoscritto C.T.U.

106

Firmato Da: PRIORI MICHELE Emesso Da: ARUBAPEC S.P.A. NG CA 3 Serial#: 28f16dbf2bd4985177¢c550826ce2bc8f

-



STATO CONSERVATIVO

L'intero edificio del quale fa parte il bene oggetto di stima, risulta in buono stato di conservazione e
manutenzione, sia per quanto riguarda le finiture estetiche principali del fabbricato che le sistemazioni
esterne, quali muretti, recinzioni in ferro, cancelli e pavimentazioni.

PARTI COMUNI

Si fa presente che la vendita del presente lotto, avviene a corpo e non a misura, nello stato di fatto e di
diritto in cui I'immobile si trova.

Devono intendersi parti comuni tutti gli elementi strutturali, gli impianti condominiali, 1a copertura, le
recinzioni, lo scarico, ecc. del fabbricato di maggiore consistenza del quale I'immobile fa parte, come
normalmente prescritto da regolamento condominiale e dalle norme del Codice Civile, salvo diversa
indicazione.

In particolare si allega l'atto di modifica del regolamento di condominio e delle tabelle millesimali, a
rogito del Notaio **** Omissis **** del 23/05/2003 - Rep. 60057, inviato al sottoscritto C.T.U.
dall'Amministratore pro-tempore del fabbricato stesso in data 16/03/2021.

CARATTERISTICHE COSTRUTTIVE PREVALENTI

Il locale box in esame & composto da un unico ambiente, pavimentato con battuto di cemento liscio
color grigio, tamponato su tre lati con blocchi di cemento privi di intonaco oltre alla presenza della
maglia strutturale in cemento armato.

Sulla parete di fondo e presente un'asola munita di griglia in metallo, prospiciente l'intercapedine di
areazione.

L'accesso al bene dallo spazio di manovra, avviene per mezzo di una porta in metallo con apertura
basculante e soprastante asola provvista di griglia in metallo per I'areazione.

Il sottoscritto precisa che per tutto il piano interrato (piano S1), ove ricadono i beni oggetto della
presente stima, sono installati al soffitto impianti condominiali di diversa natura (idrico, elettrico,
antincendio, scarico acque reflue, ecc.), che gravano parzialmente anche all'interno delle unita
immobiliari oggetto della presente relazione peritale, oltre che nella corsia di manovra.

STATO DI OCCUPAZIONE

Non risulta agli atti lo stato di occupazione dell'immobile.

Come risulta dal verbale di secondo accesso del 23 febbraio 2021, sottoscritto dal C.T.U., dal custode
nominato e dal delegato della **** Omissis **** nonché dai collaboratori degli ausiliari del Sig. Giudice,
I'immobile risulta libero e nella disponibilita della societa esecutata.

Al momento dell'accesso, come si evince dalla documentazione fotografica allegata alla presente
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relazione dallo scrivente, il bene era pressoché vuoto.

PROVENIENZE VENTENNALI

Periodo

Dal 16/07/1998 al
03/08,/2000

Dal 03/08/2000 al
17/05/2001

Dal 17/05/2001

Proprieta
kkkk Omissis seskokk
Rogante

Notaio Edmondo
Millozza

Presso

Roma

Presso

Roma

*kk* Ymijgsis ¥HHk*
Rogante

Notaio Augusto
BELLAGAMBA

Presso

Roma 2

Presso

*kk* Ymijgsis ¥Hk*
Rogante

Notaio Augusto
BELLAGAMBA

Presso

Roma 2

Presso

Atti

Atto di compravendita

Data Repertorio N° Raccolta N°
16/07/1998 148498
Trascrizione
Data Reg. gen. Reg. part.
06/08/1998 17756
Registrazione
Data Reg. N° Vol. N°
31/07/1998

Atto di compravendita

Data Repertorio N° Raccolta N°
03/08/2000 91291 22374
Trascrizione
Data Reg. gen. Reg. part.
04/08/2000 22011
Registrazione
Data Reg. N° Vol. N°

Atto di compravendita a rettifica del Rep. 91291

Data Repertorio N° Raccolta N°
17/05/2001 93512
Trascrizione
Data Reg. gen. Reg. part.
06/06/2001 14415
Registrazione
Data Reg. N° Vol. N°
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Come attestato nella documentazione ex art. 567 c.p.c., nella certificazione notarile sostitutiva del
Notaio Dott. **** Omissis **** prodotta dal creditore procedente, gli accertamenti e le verifiche
condotte sul soggetto esecutato e sui suoi danti causa coprono 'intero ventennio, poiché l'ultimo atto
di provenienza trascritto € un atto di compravendita risalente al 03/08/2000 e trascritto in data
04/08/2000, poi rettificato con atto del

17/05/2001 trascritto in data 06/06/2001.

Dall’esame della certificazione notarile sostitutiva emerge continuita e regolarita nelle trascrizioni.

FORMALITA PREGIUDIZIEVOLI

Iscrizioni

e Ipoteca volontaria derivante da Mutuo condizionato
Iscritto a Romail 13/07/2001
Reg. gen. 27256 - Reg. part. 6152
Quota: 1/1
Importo: € 7.230.396,59
A favore di **** Omissis ****
Contro **** Omissis ****
Rogante: Notaio Auguso Bellagamba
Data: 12/07/2001
N° repertorio: 94016
Note: Nella nota di iscrizione di ipoteca in atti, I'importo e indicato in Lire, ora convertito in
Euro. Inoltre la suddetta iscrizione, € stata iscritta a favore della "INTESABCI S.P.A." ora
"INTESA SAN PAOLO S.P.A.", con medesimo codice fiscale.
e Ipoteca volontaria derivante da Mutuo condizionato
Iscritto a *il 08/08/2002
Reg. gen. 36664 - Reg. part. 8759
Quota: 1/1
Importo: € 6.340.000,00
A favore di **** Omissis ****
Contro **** Omissis ****
Capitale: € 3.170.000,00
Rogante: Notaio Pierpaolo SINISCALCHI
Data: 02/08/2002
N° repertorio: 58594
Note: La suddetta iscrizione, e stata iscritta a favore della "INTESABCI S.P.A." ora "INTESA SAN
PAOLO S.P.A.", con medesimo codice fiscale.
e Ipoteca volontaria derivante da Mutuo condizionato
Iscritto a Roma il 08/08/2002
Reg. gen. 36663 - Reg. part. 8758
Quota: 1/1
Importo: € 6.340.000,00
A favore di **** Omissis ****
Contro **** Omissis ****
Capitale: € 3.170.000,00
Rogante: Notaio Pierpaolo SINISCALCHI
Data: 02/08/2002
N° repertorio: 58593
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Note: La suddetta nota di iscrizione di ipoteca in atti, e stata iscritta a favore della "INTESABCI

S.P.A." ora "INTESA SAN PAOLO S.P.A.", con medesimo codice fiscale.

Ipoteca volontaria derivante da Mutuo condizionato
Iscritto a **il 16/04/2005

Reg. gen. 23283 - Reg. part. 6135

Quota: 1/1

Importo: € 15.750.000,00

A favore di **** Omissis ****

Contro **** Omissis ****

Rogante: Notaio Pierpaolo SINISCALCHI

Data: 13/04/2005

N° repertorio: 64160

Note: La suddetta iscrizione, e stata iscritta a favore della "BANCA INTESA S.P.A." ora "INTESA

SAN PAOLO S.P.A.", con medesimo codice fiscale.
Ipoteca legale derivante da *

Iscritto a *il 24/06/2015

Reg. gen. * - Reg. part. 4043

Importo: € 1.436.664,88

A favore di **** Omissis ****

Contro **** Omissis ****

Rogante: EQUITALIA SUD

Data: 24/06/2015

N° repertorio: 4330

N° raccolta: 9715

Ipoteca giudiziale derivante da Decreto Ingiuntivo
Iscrittoa *il 06/07 /2017

Reg. gen. * - Reg. part. 5522

Importo: € 10.000,00

A favore di **** Omissis ****

Contro **** Omissis ****

Rogante: Tribunale Civile di Velletri

Data: 04/11/2016

N° repertorio: 7741

N° raccolta: 2016

Ipoteca della Riscossione derivante da *
Iscrittoa *il 21/06/2019

Reg. gen. * - Reg. part. 5170

Importo: € 558.899,94

A favore di **** Omissis ****

Contro **** Omissis ****

Rogante: Agenzia delle Entrate - Riscossione di Roma
Data: 20/06/2019

N° repertorio: 14056

N° raccolta: 9719

Trascrizioni

Atto di pignoramento
Trascrittoa *il 14/12/2020

Reg. gen. 54322 - Reg. part. 37622
Quota: 1/1

A favore di **** Omissis ****
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Contro **** Omissis ****
Note: La nota di trascrizione del pignoramento suddetta, & gia stata allegata alle presente
procedura esecutiva.

Si precisa che 1'Agenzia delle Entrate - Riscossione (P. IVA 13756881002),vanta nei confronti di
i o , un credito di
€.1.577.491,70, per imposte e tasse, interessi ed accessori come meglio di seguito specificato e
dettagliatamente descritto dagli estratti di ruolo con attestazione di conformita allegati, oltre agli
interessi di mora successivi alla data di stampa degli stessi e sino all'intero soddisfo;
Che il credito e assistito da privilegio legale ex artt. 2752 - 2753 - 2759 - 2770 e seguenti C.C., oltre
che da ipoteca del 24/06/2015-21/06/2019 Reg. Part. n. 4043-5170.
Che a carico del debitore pende la procedura esecutiva immobiliare indicata in epigrafe;
tutto cid premesso ’Agente della Riscossione per la Provincia di ROMA, interviene nella suindicata
esecuzione immobiliare chiedendo di partecipare con il privilegio spettante ai crediti di imposta e di
tasse fatti valere, come da titoli allegati, alla distribuzione della somma che si ricavera dalla vendita
forzata per il soddisfacimento del credito vantato cosi distinto: In sede Privilegiata pari ad €.
1.055.000,59 ed in sede Chirografaria pari ad €. 522.491,11 oltre interessi, spese ed accessori maturati
e maturandi come per legge, come si evince dalla documentazione rimessa nel fascicolo telematico
dall'Agenzia delle Entrate stessa.
Si fa presente altresi che il **** Omissis ****, & intervenuto nella presente procedura esecutiva, ad ogni
effetto di Legge, chiedendo di essere ammesso in qualita di creditore alla distribuzione delle somme
che si ricaveranno dall'esecuzione intrapresa, come si evince dall'atto di intervento stesso depositato
nel fascicolo telematico il 25/03/2021.
Il tutto come meglio risulta dalla relazione notarile a firma del Notaio **** Omissis **** del 18
dicembre 2020 e dalla relazione preliminare a firma dell'Avv. **** Omissis ****, che devono intendersi
in questo paragrafo fedelmente riportate e trascritte ed entrambe gia allegate alla presente procedura
esecutiva.

NORMATIVA URBANISTICA

Il presente bene, facente parte di un edificio condominiale di maggiore consistenza per civile
abitazione, denominato "Edificio S2", ricade in zona "D" - Espansione Residenziale, come si evince
dall'allegato stralcio del P.R.G. vigente del Comune di Pomezia, approvato dalla Giunta Regionale il
20/11/1974 con delibera n°4246.

Piu in particolare, il fabbricato di cui & parte il bene in esame, ricade all'interno del Piano di
Lottizzazione Santa Palomba, (Convenzione n°81923 del 23/11/1989), adottato con Delibera di
Consiglio Comunale n.41 del 17/03/1997 in variante al P.R.G. vigente e successiva approvazione della
Regione Lazio con D.G.R.n.821 del 26/10/2007, della quale si allega uno stralcio.

L'edificio di che trattasi, e stato realizzato a seguito di rilascio di Concessione Edilizia n°57/01 del
02/02/2001 e variante n°57/01/bis del 19/06/2001.

Il C.T.U. specifica che devono intendersi riportati e trascritti nel presente bando d'asta del lotto in
esame, tutti i paragrafi specifici dell'elaborato peritale costituenti il bene oggetto di stima, al fine di
una valutazione corretta ed omnicomprensiva del lotto in esame da parte dell'aggiudicatario, che
dovra necessariamente prenderne visione.

REGOLARITA EDILIZIA
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In data 09/02/2021, il sottoscritto C.T.U. ha presentato con apposita PEC, richiesta di accesso agli atti
presso il Comune di Pomezia (RM), relativamente al fabbricato "S2", del quale fa parte il bene
costituente il lotto in esame, istanza registrata con protocollo numero 0013783/2021 del 09/02/2021
ed in pari data 1'Ufficio archivio urbanistica ha inviato allo scrivente, documentazione relativa al
fabbricato in oggetto.

Al fine di adempiere all'incarico conferitogli dal Sig. Giudice, I'esperto estimatore ha preso visione degli
atti presenti nel fascicolo d'ufficio cosi come inviatigli, tra cui le concessioni edilizie, i grafici di
progetto e di variante, nonché I'attestazione di agibilita.

Alla luce di quanto inviato dall'Ufficio Tecnico Comunale e di quanto constatato, il sottoscritto pud
riferire quanto segue:

Il fabbricato denominato "S2", & stato realizzato in virti di Concessione Edilizia n°57/01 del
02/02/20001 e successiva Variante n°57/01/Bis del 19/06/2001, rilasciata dal Comune di Pomezia
alla Soc. **** Omissis **** per la costruzione di un edificio per civile abitazione.

In data 25/07/2003 viene rilasciata dal Comune di Pomezia per il Lotto "S2", attestazione di agibilita
n°92 - Pratica Edilizia n°7041.

Dalla sovrapposizione tra la planimetria di rilievo eseguita dal sottoscritto e quanto riportato sul
grafico di variante allegato alla Concessione Edilizia n°57/01/Bis del 19/06/2001, in particolare con la
pianta architettonica del piano interrato ove ricade il bene in esame, si evince che sussiste pressoché
corrispondenza tra le due planimetrie, salvo la diversa altezza che risulta allo stato dei luoghi pari a
ml. 2,60 invece di ml. 3,00 e la lieve difformita nel dimensionamento e/o graficizzazione della maglia
strutturale.

Si precisa che il sottoscritto C.T.U., in data 19 marzo 2021, ha richiesto con apposita istanza via e-mail
all'Amministratore pro-tempore del condominio del quale fa parte il bene in oggetto, Rag. **** Omissis
*kkx autorizzazione dei VV.FF./Certificato di prevenzione incendi (CPI) o altra documentazione
relativamente al piano interrato (S1) dell'edificio condominiale in oggetto, denominato "S2".

In pari data lo stesso amministratore ha inviato apposito riscontro via e-mail, con allegati I'attestato di
agibilita e la S.C.I.A. ai fini della sicurezza antincendio, registrata con Prot. n.38309 del 23/07/2015,
che si allegano entrambe all'elaborato peritale redatto dal sottoscritto.

VINCOLI OD ONERI CONDOMINIALI

Sono presenti vincoli od oneri condominiali.

Il sottoscritto C.T.U., in data 29 gennaio 2021, ha richiesto con apposita istanza all'’Amministratore
pro-tempore del condominio del quale fa parte il bene in oggetto, Rag. **** Omissis ****, la situazione
contabile relativamente ai beni oggetto della relazione peritale.

In particolare, con nota via e-mail del 01 febbraio 2021, I'Amministratore suddetto, comunicava via e-
mail al sottoscritto, l'estratto conto per tutti i beni ricadenti sulla particella 497 del foglio 1 del
Comune di Pomezia, che si allega al presente elaborato peritale e che in quota parte saranno
orientativamente stralciati dal valore finale di stima del bene stesso. Si precisa altresi che lo stesso
Amministratore, nella suddetta comunicazione, ha affermato che non sono stati aggiudicati lavori
straordinari.

In ultimo si allegano le relative tabelle millesimali per il fabbricato in oggetto, inviate al sottoscritto
C.T.U. via e-mail dall'amministratore pro-tempore in data 16/03/2021, le quali devono essere
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considerate parte integrante e sostanziale del bene oggetto della presente stima, che l'esperto
estimatore, allega alla presente relazione peritale.
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Il lotto e formato dai seguenti beni:

e Bene N° 6 - Garage ubicato a Pomezia (RM) - Piazza Pier Luigi Nervi, 2, edificio S2, piano S1

DESCRIZIONE

Trattasi di un locale box al piano interrato (S1), facente parte di un edificio condominiale di maggiore
consistenza ad uso residenziale, denominato "S2", sito nel Comune di Pomezia (RM) - Localita Santa
Palomba, Piazza Pier Luigi Nervi n°2.

L'accesso carrabile al bene in esame dalla pubblica via, avviene da un cancello scorrevole su Viale delle
Arti al civico n°5, che immette nell'area esterna condominiale, destinata a corsie di manovra carrabili e
percorsi pedonali per accedere ai posti auto ed alle abitazioni, mentre la restante porzione ¢ destinata
a giardino ed aiuole. Tale area risulta gravata da servitu di passaggio carrabile e pedonale a favore di
altro edificio, per l'accesso alla relativa area di pertinenza. Dalla suddetta area esterna, attraverso una
rampa carrabile munita di cancello scorrevole elettrico, si giunge al piano interrato, costituito da locali
box, da due corsie di manovra comunicanti tra di loro e da tre rampe di scale pedonali per l'uscita di
emergenza al piano terra.

La zona ove ricade I'immobile & a prevalente uso residenziale e risulta ben collegata con il contesto
circostante, comprendente attivita industriali, artigianali e commerciali, per mezzo di un'adeguata rete
infrastrutturale comunale e sovracomunale.

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

COMPLETEZZA DOCUMENTAZIONE EX ART. 567

Come si evince dalla relazione preliminare depositata dall**** Omissis ****, incaricato dal Sig. Giudice
delle Esecuzioni Immobiliari di effettuare 1'esame sulla regolarita della documentazione presente nel
fascicolo di ufficio, la

documentazione ex art. 567 c.p.c., nel caso di specie certificazione notarile sostitutiva del Notaio Dott.
*RE* Omissis ****, considerata l'istanza di proroga richiesta dal creditore procedente e la relativa
proroga accordata dal G.E., risulta depositata nei termini di legge ed & completa.

Nello specifico, 'istanza di vendita & stata depositata il 23/10/2020, l'istanza di proroga € stata
depositata in data 11/12/2020, la proroga di 60 gg. € stata concessa dal G.E. in data 12/12/2020 e poi
infine il creditore procedente ha depositato la documentazione ex art. 567 c.p.c. in data 28/12/2020 e
dunque nei termini di legge; cosi come per l'atto di pignoramento, in quanto notificato il 14/09/2020-
17/09/2020 e ritirato in data 30/09/2020.

Risulta altresi depositata in atti, in data 15/01/2021, la nota di trascrizione del pignoramento presso
I'Agenzia delle Entrate - Ufficio Provinciale di Roma - Servizio di Pubblicita Immobiliare di Roma 2,
del 14/12/2020 al n. Reg. Gen. 54322 e n. Reg. Part. 37622, cosi come l'atto di precetto e I'atto di
pignoramento risultano regolarmente notificati.

Devono intendersi qui fedelmente riportate, la relazione notarile a firma del Notaio **** Omissis ****
del 18 dicembre 2020 e la relazione preliminare a firma dell'Avv. **** Omissis ****, entrambe gia
allegate alla presente procedura esecutiva.
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TITOLARITA

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

o ¥ Omissis **** (Proprieta 1/1)

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

e FE¥ Omissis **** (Proprieta 1/1)

Come si evince dalla relazione preliminare e dalla certificazione notarile sostitutiva del Notaio Dott.
*HEE Omissis ****, prodotta dal creditore procedente, si specifica che la **** QOmissis ****, con sede in
*RE* Omissis ****, risulta titolare della piena proprieta degli immobili pignorati in quanto dalla stessa
edificati su area dalla stessa acquistata in forza dell’atto di compravendita a rogito del Notaio ****
Omissis **** di Roma in data 03/08/2000 Rep.n. 91291, trascritto presso I'Agenzia del Territorio -
Servizio di pubblicita Immobiliare di Roma 2 il 04/08/2000 al n. 22011 di formalita, rettificato con
atto notarile pubblico di compravendita a

rogito del Notaio Dott. **** Omissis **** in Roma del 17/05/2001, Rep. 93512, trascritto presso
I'Agenzia del Territorio - Servizio di Pubblicita Immobiliare di Roma 2 il 06/06/2001 al n. 14415 di
formalita.

CONFINI

Il bene in oggetto, confina con il Sub. 132 e Sub. 134 della stessa particella, spazio di manovra, salvo
altri.

CONSISTENZA
Destinazione Superficie Superficie Coefficiente Superficie Altezza Piano
Netta Lorda Convenzionale
Box 16,00 mq 17,00 mq 1,00 17,00 mq 2,60m S1
Totale superficie convenzionale: 17,00 mq
Incidenza condominiale: 0,00 %
Superficie convenzionale complessiva: 17,00 mq

La consistenza descritta, scaturisce dal rilievo del sottoscritto C.T.U. negli accessi eseguiti in data 26
gennaio 2021, 23 febbraio 2021 e 12 marzo 2021, mentre la destinazione d'uso oggetto di stima &
quella riportata sul grafico allegato alla Concessione Edilizia n°57/01 del 02.02.2001 e successiva
variante n°57/01/bis del 19/06/2001, rilasciate dal Comune di Pomezia (RM) nonché quella indicata
in atti del Catasto.

116

Firmato Da: PRIORI MICHELE Emesso Da: ARUBAPEC S.P.A. NG CA 3 Serial#: 28f16dbf2bd4985177¢c550826ce2bc8f

-



CRONISTORIA DATI CATASTALI

Per la cronistoria catastale dell'immobile in oggetto, si faccia riferimento alle visure catastali allegate.

DATI CATASTALI

Catasto fabbricati (CF)

Dati identificativi Dati di classamento
Sezione @ Foglio | Part. Sub. Zona  Categoria Classe Consistenza Superficie @ Rendita Piano Graffato
Cens. catastale
1 497 133 C6 8 17 118,53 € S1

Corrispondenza catastale

Dal confronto tra la planimetria catastale in atti del bene in esame e la planimetria di rilievo redatta
dal sottoscritto C.T.U., emerge che tra le due planimetrie vi ¢ sostanzialmente corrispondenza, salvo
lievi difformita nel dimensionamento e/o assenza di graficizzazione della maglia strutturale, che
risulta invece materializzata lungo le pareti perimetrali.

Si precisa altresi che la porta basculante di accesso, & di dimensioni minori rispetto all'apertura cosi
come riportata sulla planimetria catastale.

PRECISAZIONI

Il primo accesso eseguito presso i beni da stimare in data 26 gennaio 2021, & stato preventivamente
concordato dal sottoscritto C.T.U. con il custode giudiziario nominato dal Sig. Giudice, **** Omissis ****
e fissato a mezzo Pec dallo scrivente con la societa esecutata **** Omissis ****. Al suddetto accesso
hanno partecipato i delegati della societa stessa, **** Omissis **** e **** Omissis ****, che hanno letto,
confermato e sottoscritto il verbale di accesso, oltre al collaboratore di fiducia del sottoscritto C.T.U.
nonché il custode nominato.

Il secondo accesso sui luoghi, & stato concordemente fissato tra le parti nel verbale di primo accesso
per il giorno 23 febbraio 2021, ed allo stesso erano presenti oltre al C.T.U. ed al proprio collaboratore
di fiducia, anche il custode nominato con il suo collaboratore ed il Sig. **** Omissis ****, n.q. di delegato
della societa esecutata, che ha consentito 1'accesso ai beni e firmato il verbale di accesso.

Il terzo accesso sui luoghi, avvenuto il giorno 12 marzo 2021, & stato fissato dal sottoscritto
concordemente con il delegato della societa debitrice, Sig. **** Omissis **** e con I'Avv. **** Omissis
*#** i quali erano entrambi presenti presso i beni da visionare, unitamente al collaboratore di fiducia
del sottoscritto C.T.U.
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STATO CONSERVATIVO

L'intero edificio del quale fa parte il bene oggetto di stima, risulta in buono stato di conservazione e
manutenzione, sia per quanto riguarda le finiture estetiche principali del fabbricato che le sistemazioni
esterne, quali muretti, recinzioni in ferro, cancelli e pavimentazioni.

PARTI COMUNI

Si fa presente che la vendita del presente lotto, avviene a corpo e non a misura, nello stato di fatto e di
diritto in cui I'immobile si trova.

Devono intendersi parti comuni tutti gli elementi strutturali, gli impianti condominiali, 1a copertura, le
recinzioni, lo scarico, ecc. del fabbricato di maggiore consistenza del quale I'immobile fa parte, come
normalmente prescritto da regolamento condominiale e dalle norme del Codice Civile, salvo diversa
indicazione.

In particolare si allega l'atto di modifica del regolamento di condominio e delle tabelle millesimali, a
rogito del Notaio **** Omissis **** del 23/05/2003 - Rep. 60057, inviato al sottoscritto C.T.U.
dall'Amministratore pro-tempore del fabbricato stesso in data 16/03/2021.

CARATTERISTICHE COSTRUTTIVE PREVALENTI

Il locale box in esame & composto da un unico ambiente, pavimentato con battuto di cemento liscio
color grigio, tamponato su tre lati con blocchi di cemento privi di intonaco oltre alla presenza della
maglia strutturale in cemento armato.

Sulla parete di fondo e presente un'asola munita di griglia in metallo, prospiciente l'intercapedine di
areazione.

L'accesso al bene dallo spazio di manovra, avviene per mezzo di una porta in metallo con apertura
basculante e soprastante asola provvista di griglia in metallo per I'areazione.

Il sottoscritto precisa che per tutto il piano interrato (piano S1), ove ricadono i beni oggetto della
presente stima, sono installati al soffitto impianti condominiali di diversa natura (idrico, elettrico,
antincendio, scarico acque reflue, ecc.), che gravano parzialmente anche all'interno delle unita
immobiliari oggetto della presente relazione peritale, oltre che nella corsia di manovra.

STATO DI OCCUPAZIONE

Non risulta agli atti lo stato di occupazione dell'immobile.

Come risulta dal verbale di secondo accesso del 23 febbraio 2021, sottoscritto dal C.T.U., dal custode
nominato e dal delegato della **** Omissis **** nonché dai collaboratori degli ausiliari del Sig. Giudice,
I'immobile risulta libero e nella disponibilita della societa esecutata.

Al momento dell'accesso, come si evince dalla documentazione fotografica allegata alla presente
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relazione dallo scrivente, il bene era pressoché vuoto.

PROVENIENZE VENTENNALI

Periodo

Dal 16/07/1998 al
03/08,/2000

Dal 03/08/2000 al
17/05/2001

Dal 17/05/2001

Proprieta
kkkk Omissis seskokk
Rogante

Notaio Edmondo
Millozza

Presso

Roma

Presso

Roma

*kk* Ymijgsis ¥HHk*
Rogante

Notaio Augusto
BELLAGAMBA

Presso

Roma 2

Presso

*kk* Ymijgsis ¥Hk*
Rogante

Notaio Augusto
BELLAGAMBA

Presso

Roma 2

Presso

Atti

Atto di compravendita

Data Repertorio N° Raccolta N°
16/07/1998 148498
Trascrizione
Data Reg. gen. Reg. part.
06/08/1998 17756
Registrazione
Data Reg. N° Vol. N°
31/07/1998

Atto di compravendita

Data Repertorio N° Raccolta N°
03/08/2000 91291 22374
Trascrizione
Data Reg. gen. Reg. part.
04/08/2000 22011
Registrazione
Data Reg. N° Vol. N°

Atto di compravendita a rettifica del Rep. 91291

Data Repertorio N° Raccolta N°
17/05/2001 93512
Trascrizione
Data Reg. gen. Reg. part.
06/06/2001 14415
Registrazione
Data Reg. N° Vol. N°
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Come attestato nella documentazione ex art. 567 c.p.c., nella certificazione notarile sostitutiva del
Notaio Dott. **** Omissis **** prodotta dal creditore procedente, gli accertamenti e le verifiche
condotte sul soggetto esecutato e sui suoi danti causa coprono 'intero ventennio, poiché l'ultimo atto
di provenienza trascritto € un atto di compravendita risalente al 03/08/2000 e trascritto in data
04/08/2000, poi rettificato con atto del

17/05/2001 trascritto in data 06/06/2001.

Dall’esame della certificazione notarile sostitutiva emerge continuita e regolarita nelle trascrizioni.

FORMALITA PREGIUDIZIEVOLI

Iscrizioni

e Ipoteca volontaria derivante da Mutuo condizionato
Iscritto a Romail 13/07/2001
Reg. gen. 27256 - Reg. part. 6152
Quota: 1/1
Importo: € 7.230.396,59
A favore di **** Omissis ****
Contro **** Omissis ****
Rogante: Notaio Auguso Bellagamba
Data: 12/07/2001
N° repertorio: 94016
Note: Nella nota di iscrizione di ipoteca in atti, I'importo e indicato in Lire, ora convertito in
Euro. Inoltre la suddetta iscrizione, € stata iscritta a favore della "INTESABCI S.P.A." ora
"INTESA SAN PAOLO S.P.A.", con medesimo codice fiscale.
e Ipoteca volontaria derivante da Mutuo condizionato
Iscritto a *il 08/08/2002
Reg. gen. 36664 - Reg. part. 8759
Quota: 1/1
Importo: € 6.340.000,00
A favore di **** Omissis ****
Contro **** Omissis ****
Capitale: € 3.170.000,00
Rogante: Notaio Pierpaolo SINISCALCHI
Data: 02/08/2002
N° repertorio: 58594
Note: La suddetta iscrizione, e stata iscritta a favore della "INTESABCI S.P.A." ora "INTESA SAN
PAOLO S.P.A.", con medesimo codice fiscale.
e Ipoteca volontaria derivante da Mutuo condizionato
Iscritto a Roma il 08/08/2002
Reg. gen. 36663 - Reg. part. 8758
Quota: 1/1
Importo: € 6.340.000,00
A favore di **** Omissis ****
Contro **** Omissis ****
Capitale: € 3.170.000,00
Rogante: Notaio Pierpaolo SINISCALCHI
Data: 02/08/2002
N° repertorio: 58593
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Note: La suddetta nota di iscrizione di ipoteca in atti, e stata iscritta a favore della "INTESABCI

S.P.A." ora "INTESA SAN PAOLO S.P.A.", con medesimo codice fiscale.

Ipoteca volontaria derivante da Mutuo condizionato
Iscritto a **il 16/04/2005

Reg. gen. 23283 - Reg. part. 6135

Quota: 1/1

Importo: € 15.750.000,00

A favore di **** Omissis ****

Contro **** Omissis ****

Rogante: Notaio Pierpaolo SINISCALCHI

Data: 13/04/2005

N° repertorio: 64160

Note: La suddetta iscrizione, e stata iscritta a favore della "BANCA INTESA S.P.A." ora "INTESA

SAN PAOLO S.P.A.", con medesimo codice fiscale.
Ipoteca legale derivante da *

Iscritto a *il 24/06/2015

Reg. gen. * - Reg. part. 4043

Importo: € 1.436.664,88

A favore di **** Omissis ****

Contro **** Omissis ****

Rogante: EQUITALIA SUD

Data: 24/06/2015

N° repertorio: 4330

N° raccolta: 9715

Ipoteca giudiziale derivante da Decreto Ingiuntivo
Iscrittoa *il 06/07 /2017

Reg. gen. * - Reg. part. 5522

Importo: € 10.000,00

A favore di **** Omissis ****

Contro **** Omissis ****

Rogante: Tribunale Civile di Velletri

Data: 04/11/2016

N° repertorio: 7741

N° raccolta: 2016

Ipoteca della Riscossione derivante da *
Iscrittoa *il 21/06/2019

Reg. gen. * - Reg. part. 5170

Importo: € 558.899,94

A favore di **** Omissis ****

Contro **** Omissis ****

Rogante: Agenzia delle Entrate - Riscossione di Roma
Data: 20/06/2019

N° repertorio: 14056

N° raccolta: 9719

Trascrizioni

Atto di pignoramento
Trascrittoa *il 14/12/2020

Reg. gen. 54322 - Reg. part. 37622
Quota: 1/1

A favore di **** Omissis ****
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Contro **** Omissis ****
Note: La nota di trascrizione del pignoramento suddetta, & gia stata allegata alle presente
procedura esecutiva.

Si precisa che 1'Agenzia delle Entrate - Riscossione (P. IVA 13756881002),vanta nei confronti di
, un credito di
€.1.577.491,70, per imposte e tasse, interessi ed accessori come meglio di seguito specificato e
dettagliatamente descritto dagli estratti di ruolo con attestazione di conformita allegati, oltre agli
interessi di mora successivi alla data di stampa degli stessi e sino all'intero soddisfo;
Che il credito e assistito da privilegio legale ex artt. 2752 - 2753 - 2759 - 2770 e seguenti C.C., oltre
che da ipoteca del 24/06/2015-21/06/2019 Reg. Part. n. 4043-5170.
Che a carico del debitore pende la procedura esecutiva immobiliare indicata in epigrafe;
tutto cid premesso ’Agente della Riscossione per la Provincia di ROMA, interviene nella suindicata
esecuzione immobiliare chiedendo di partecipare con il privilegio spettante ai crediti di imposta e di
tasse fatti valere, come da titoli allegati, alla distribuzione della somma che si ricavera dalla vendita
forzata per il soddisfacimento del credito vantato cosi distinto: In sede Privilegiata pari ad €.
1.055.000,59 ed in sede Chirografaria pari ad €. 522.491,11 oltre interessi, spese ed accessori maturati
e maturandi come per legge, come si evince dalla documentazione rimessa nel fascicolo telematico
dall'Agenzia delle Entrate stessa.
Si fa presente altresi che il **** Omissis ****, & intervenuto nella presente procedura esecutiva, ad ogni
effetto di Legge, chiedendo di essere ammesso in qualita di creditore alla distribuzione delle somme
che si ricaveranno dall'esecuzione intrapresa, come si evince dall'atto di intervento stesso depositato
nel fascicolo telematico il 25/03/2021.
Il tutto come meglio risulta dalla relazione notarile a firma del Notaio **** Omissis **** del 18
dicembre 2020 e dalla relazione preliminare a firma dell'Avv. **** Omissis ****, che devono intendersi
in questo paragrafo fedelmente riportate e trascritte ed entrambe gia allegate alla presente procedura
esecutiva.

NORMATIVA URBANISTICA

Il presente bene, facente parte di un edificio condominiale di maggiore consistenza per civile
abitazione, denominato "Edificio S2", ricade in zona "D" - Espansione Residenziale, come si evince
dall'allegato stralcio del P.R.G. vigente del Comune di Pomezia, approvato dalla Giunta Regionale il
20/11/1974 con delibera n°4246.

Piu in particolare, il fabbricato di cui & parte il bene in esame, ricade all'interno del Piano di
Lottizzazione Santa Palomba, (Convenzione n°81923 del 23/11/1989), adottato con Delibera di
Consiglio Comunale n.41 del 17/03/1997 in variante al P.R.G. vigente e successiva approvazione della
Regione Lazio con D.G.R.n.821 del 26/10/2007, della quale si allega uno stralcio.

L'edificio di che trattasi, e stato realizzato a seguito di rilascio di Concessione Edilizia n°57/01 del
02/02/2001 e variante n°57/01/bis del 19/06/2001.

Il C.T.U. specifica che devono intendersi riportati e trascritti nel presente bando d'asta del lotto in
esame, tutti i paragrafi specifici dell'elaborato peritale costituenti il bene oggetto di stima, al fine di
una valutazione corretta ed omnicomprensiva del lotto in esame da parte dell'aggiudicatario, che
dovra necessariamente prenderne visione.

REGOLARITA EDILIZIA
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Casella di testo


In data 09/02/2021, il sottoscritto C.T.U. ha presentato con apposita PEC, richiesta di accesso agli atti
presso il Comune di Pomezia (RM), relativamente al fabbricato "S2", del quale fa parte il bene
costituente il lotto in esame, istanza registrata con protocollo numero 0013783/2021 del 09/02/2021
ed in pari data 1'Ufficio archivio urbanistica ha inviato allo scrivente, documentazione relativa al
fabbricato in oggetto.

Al fine di adempiere all'incarico conferitogli dal Sig. Giudice, I'esperto estimatore ha preso visione degli
atti presenti nel fascicolo d'ufficio cosi come inviatigli, tra cui le concessioni edilizie, i grafici di
progetto e di variante, nonché I'attestazione di agibilita.

Alla luce di quanto inviato dall'Ufficio Tecnico Comunale e di quanto constatato, il sottoscritto pud
riferire quanto segue:

Il fabbricato denominato "S2", & stato realizzato in virti di Concessione Edilizia n°57/01 del
02/02/20001 e successiva Variante n°57/01/Bis del 19/06/2001, rilasciata dal Comune di Pomezia
alla Soc. **** Omissis **** per la costruzione di un edificio per civile abitazione.

In data 25/07/2003 viene rilasciata dal Comune di Pomezia per il Lotto "S2", attestazione di agibilita
n°92 - Pratica Edilizia n°7041.

Dalla sovrapposizione tra la planimetria di rilievo eseguita dal sottoscritto e quanto riportato sul
grafico di variante allegato alla Concessione Edilizia n°57/01/Bis del 19/06/2001, in particolare con la
pianta architettonica del piano interrato ove ricade il bene in esame, si evince che sussiste pressoché
corrispondenza tra le due planimetrie, salvo la diversa altezza che risulta allo stato dei luoghi pari a
ml. 2,60 invece di ml. 3,00 e la lieve difformita nel dimensionamento e/o graficizzazione della maglia
strutturale.

Si precisa che il sottoscritto C.T.U., in data 19 marzo 2021, ha richiesto con apposita istanza via e-mail
all'Amministratore pro-tempore del condominio del quale fa parte il bene in oggetto, Rag. **** Omissis
*kkx autorizzazione dei VV.FF./Certificato di prevenzione incendi (CPI) o altra documentazione
relativamente al piano interrato (S1) dell'edificio condominiale in oggetto, denominato "S2".

In pari data lo stesso amministratore ha inviato apposito riscontro via e-mail, con allegati I'attestato di
agibilita e la S.C.I.A. ai fini della sicurezza antincendio, registrata con Prot. n.38309 del 23/07/2015,
che si allegano entrambe all'elaborato peritale redatto dal sottoscritto.

VINCOLI OD ONERI CONDOMINIALI

Sono presenti vincoli od oneri condominiali.

Il sottoscritto C.T.U., in data 29 gennaio 2021, ha richiesto con apposita istanza all'’Amministratore
pro-tempore del condominio del quale fa parte il bene in oggetto, Rag. **** Omissis ****, la situazione
contabile relativamente ai beni oggetto della relazione peritale.

In particolare, con nota via e-mail del 01 febbraio 2021, I'Amministratore suddetto, comunicava via e-
mail al sottoscritto, l'estratto conto per tutti i beni ricadenti sulla particella 497 del foglio 1 del
Comune di Pomezia, che si allega al presente elaborato peritale e che in quota parte saranno
orientativamente stralciati dal valore finale di stima del bene stesso. Si precisa altresi che lo stesso
Amministratore, nella suddetta comunicazione, ha affermato che non sono stati aggiudicati lavori
straordinari.

In ultimo si allegano le relative tabelle millesimali per il fabbricato in oggetto, inviate al sottoscritto
C.T.U. via e-mail dall'amministratore pro-tempore in data 16/03/2021, le quali devono essere
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considerate parte integrante e sostanziale del bene oggetto della presente stima, che l'esperto
estimatore, allega alla presente relazione peritale.
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LOTTO 7
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Il lotto e formato dai seguenti beni:

e Bene N° 7 - Garage ubicato a Pomezia (RM) - Piazza Pier Luigi Nervi, 2, edificio S2, piano S1

DESCRIZIONE

Trattasi di un locale box al piano interrato (S1), facente parte di un edificio condominiale di maggiore
consistenza ad uso residenziale, denominato "S2", sito nel Comune di Pomezia (RM) - Localita Santa
Palomba, Piazza Pier Luigi Nervi n°2.

L'accesso carrabile al bene in esame dalla pubblica via, avviene da un cancello scorrevole su Viale delle
Arti al civico n°5, che immette nell'area esterna condominiale, destinata a corsie di manovra carrabili e
percorsi pedonali per accedere ai posti auto ed alle abitazioni, mentre la restante porzione ¢ destinata
a giardino ed aiuole. Tale area risulta gravata da servitu di passaggio carrabile e pedonale a favore di
altro edificio, per l'accesso alla relativa area di pertinenza. Dalla suddetta area esterna, attraverso una
rampa carrabile munita di cancello scorrevole elettrico, si giunge al piano interrato, costituito da locali
box, da due corsie di manovra comunicanti tra di loro e da tre rampe di scale pedonali per l'uscita di
emergenza al piano terra.

La zona ove ricade I'immobile & a prevalente uso residenziale e risulta ben collegata con il contesto
circostante, comprendente attivita industriali, artigianali e commerciali, per mezzo di un'adeguata rete
infrastrutturale comunale e sovracomunale.

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

COMPLETEZZA DOCUMENTAZIONE EX ART. 567

Come si evince dalla relazione preliminare depositata dall**** Omissis ****, incaricato dal Sig. Giudice
delle Esecuzioni Immobiliari di effettuare 1'esame sulla regolarita della documentazione presente nel
fascicolo di ufficio, la

documentazione ex art. 567 c.p.c., nel caso di specie certificazione notarile sostitutiva del Notaio Dott.
*RE* Omissis ****, considerata l'istanza di proroga richiesta dal creditore procedente e la relativa
proroga accordata dal G.E., risulta depositata nei termini di legge ed & completa.

Nello specifico, 'istanza di vendita & stata depositata il 23/10/2020, l'istanza di proroga € stata
depositata in data 11/12/2020, la proroga di 60 gg. € stata concessa dal G.E. in data 12/12/2020 e poi
infine il creditore procedente ha depositato la documentazione ex art. 567 c.p.c. in data 28/12/2020 e
dunque nei termini di legge; cosi come per l'atto di pignoramento, in quanto notificato il 14/09/2020-
17/09/2020 e ritirato in data 30/09/2020.

Risulta altresi depositata in atti, in data 15/01/2021, la nota di trascrizione del pignoramento presso
I'Agenzia delle Entrate - Ufficio Provinciale di Roma - Servizio di Pubblicita Immobiliare di Roma 2,
del 14/12/2020 al n. Reg. Gen. 54322 e n. Reg. Part. 37622, cosi come l'atto di precetto e I'atto di
pignoramento risultano regolarmente notificati.

Devono intendersi qui fedelmente riportate, la relazione notarile a firma del Notaio **** Omissis ****
del 18 dicembre 2020 e la relazione preliminare a firma dell'Avv. **** Omissis ****, entrambe gia
allegate alla presente procedura esecutiva.
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TITOLARITA

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

o ¥ Omissis **** (Proprieta 1/1)

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

e FE¥ Omissis **** (Proprieta 1/1)

Come si evince dalla relazione preliminare e dalla certificazione notarile sostitutiva del Notaio Dott.
*HEE Omissis ****, prodotta dal creditore procedente, si specifica che la **** QOmissis ****, con sede in
*RE* Omissis ****, risulta titolare della piena proprieta degli immobili pignorati in quanto dalla stessa
edificati su area dalla stessa acquistata in forza dell’atto di compravendita a rogito del Notaio ****
Omissis **** di Roma in data 03/08/2000 Rep.n. 91291, trascritto presso I'Agenzia del Territorio -
Servizio di pubblicita Immobiliare di Roma 2 il 04/08/2000 al n. 22011 di formalita, rettificato con
atto notarile pubblico di compravendita a

rogito del Notaio Dott. **** Omissis **** in Roma del 17/05/2001, Rep. 93512, trascritto presso
I'Agenzia del Territorio - Servizio di Pubblicita Immobiliare di Roma 2 il 06/06/2001 al n. 14415 di
formalita.

CONFINI

Il bene in oggetto, confina con il Sub. 133 e Sub. 135 della stessa particella, spazio di manovra, salvo
altri.

CONSISTENZA
Destinazione Superficie Superficie Coefficiente Superficie Altezza Piano
Netta Lorda Convenzionale
Box 23,00 mq 25,00 mq 1,00 25,00 mq 2,60m S1
Totale superficie convenzionale: 25,00 mq
Incidenza condominiale: 0,00 %
Superficie convenzionale complessiva: 25,00 mq

La consistenza descritta, scaturisce dal rilievo del sottoscritto C.T.U. negli accessi eseguiti in data 26
gennaio 2021, 23 febbraio 2021 e 12 marzo 2021, mentre la destinazione d'uso oggetto di stima &
quella riportata sul grafico allegato alla Concessione Edilizia n°57/01 del 02.02.2001 e successiva
variante n°57/01/bis del 19/06/2001, rilasciate dal Comune di Pomezia (RM) nonché quella indicata
in atti del Catasto.
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CRONISTORIA DATI CATASTALI

Per la cronistoria catastale dell'immobile in oggetto, si faccia riferimento alle visure catastali allegate.

DATI CATASTALI

Catasto fabbricati (CF)

Dati identificativi Dati di classamento
Sezione @ Foglio | Part. Sub. Zona  Categoria Classe Consistenza Superficie @ Rendita Piano Graffato
Cens. catastale
1 497 134 C6 8 25 174,3 € S1

Corrispondenza catastale

Dal confronto tra la planimetria catastale in atti del bene in esame e la planimetria di rilievo redatta
dal sottoscritto C.T.U., emerge che tra le due planimetrie vi ¢ sostanzialmente corrispondenza, salvo
lievi difformita nel dimensionamento e/o assenza di graficizzazione della maglia strutturale, che
risulta invece materializzata lungo le pareti perimetrali.

Si precisa altresi che la porta basculante di accesso, & di dimensioni minori rispetto all'apertura cosi
come riportata sulla planimetria catastale.

PRECISAZIONI

Il primo accesso eseguito presso i beni da stimare in data 26 gennaio 2021, & stato preventivamente
concordato dal sottoscritto C.T.U. con il custode giudiziario nominato dal Sig. Giudice, **** Omissis ****
e fissato a mezzo Pec dallo scrivente con la societa esecutata **** Omissis ****. Al suddetto accesso
hanno partecipato i delegati della societa stessa, **** Omissis **** e **** Omissis ****, che hanno letto,
confermato e sottoscritto il verbale di accesso, oltre al collaboratore di fiducia del sottoscritto C.T.U.
nonché il custode nominato.

Il secondo accesso sui luoghi, & stato concordemente fissato tra le parti nel verbale di primo accesso
per il giorno 23 febbraio 2021, ed allo stesso erano presenti oltre al C.T.U. ed al proprio collaboratore
di fiducia, anche il custode nominato con il suo collaboratore ed il Sig. **** Omissis ****, n.q. di delegato
della societa esecutata, che ha consentito 1'accesso ai beni e firmato il verbale di accesso.

Il terzo accesso sui luoghi, avvenuto il giorno 12 marzo 2021, & stato fissato dal sottoscritto
concordemente con il delegato della societa debitrice, Sig. **** Omissis **** e con I'Avv. **** Omissis
*#** i quali erano entrambi presenti presso i beni da visionare, unitamente al collaboratore di fiducia
del sottoscritto C.T.U.
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STATO CONSERVATIVO

L'intero edificio del quale fa parte il bene oggetto di stima, risulta in buono stato di conservazione e
manutenzione, sia per quanto riguarda le finiture estetiche principali del fabbricato che le sistemazioni
esterne, quali muretti, recinzioni in ferro, cancelli e pavimentazioni.

PARTI COMUNI

Si fa presente che la vendita del presente lotto, avviene a corpo e non a misura, nello stato di fatto e di
diritto in cui I'immobile si trova.

Devono intendersi parti comuni tutti gli elementi strutturali, gli impianti condominiali, 1a copertura, le
recinzioni, lo scarico, ecc. del fabbricato di maggiore consistenza del quale I'immobile fa parte, come
normalmente prescritto da regolamento condominiale e dalle norme del Codice Civile, salvo diversa
indicazione.

In particolare si allega l'atto di modifica del regolamento di condominio e delle tabelle millesimali, a
rogito del Notaio **** Omissis **** del 23/05/2003 - Rep. 60057, inviato al sottoscritto C.T.U.
dall'Amministratore pro-tempore del fabbricato stesso in data 16/03/2021.

CARATTERISTICHE COSTRUTTIVE PREVALENTI

Il locale box in esame & composto da un unico ambiente, pavimentato con battuto di cemento liscio
color grigio, tamponato su tre lati con blocchi di cemento privi di intonaco oltre alla presenza della
maglia strutturale in cemento armato.

Sulla parete di fondo e presente un'asola munita di griglia in metallo, prospiciente l'intercapedine di
areazione.

L'accesso al bene dallo spazio di manovra, avviene per mezzo di una porta in metallo con apertura
basculante e soprastante asola provvista di griglia in metallo per I'areazione.

Il sottoscritto precisa che per tutto il piano interrato (piano S1), ove ricadono i beni oggetto della
presente stima, sono installati al soffitto impianti condominiali di diversa natura (idrico, elettrico,
antincendio, scarico acque reflue, ecc.), che gravano parzialmente anche all'interno delle unita
immobiliari oggetto della presente relazione peritale, oltre che nella corsia di manovra.

STATO DI OCCUPAZIONE

Non risulta agli atti lo stato di occupazione dell'immobile.

Come risulta dal verbale di terzo accesso del 12 marzo 2021, sottoscritto dal C.T.U., dal custode
nominato e dal delegato della **** Omissis **** nonche dal collaboratore del sottoscritto, I'immobile
risulta libero e nella disponibilita della societa esecutata.

Al momento dell'accesso, come si evince dalla documentazione fotografica allegata alla presente
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relazione dallo scrivente, il bene era pressoché vuoto.

PROVENIENZE VENTENNALI

Periodo

Dal 16/07/1998 al
03/08,/2000

Dal 03/08/2000 al
17/05/2001

Dal 17/05/2001

Proprieta
kkkk Omissis seskokk
Rogante

Notaio Edmondo
Millozza

Presso

Roma

Presso

Roma

*kk* Ymijgsis ¥HHk*
Rogante

Notaio Augusto
BELLAGAMBA

Presso

Roma 2

Presso

*kk* Ymijgsis ¥Hk*
Rogante

Notaio Augusto
BELLAGAMBA

Presso

Roma 2

Presso

Atti

Atto di compravendita

Data Repertorio N° Raccolta N°
16/07/1998 148498
Trascrizione
Data Reg. gen. Reg. part.
06/08/1998 17756
Registrazione
Data Reg. N° Vol. N°
31/07/1998

Atto di compravendita

Data Repertorio N° Raccolta N°
03/08/2000 91291 22374
Trascrizione
Data Reg. gen. Reg. part.
04/08/2000 22011
Registrazione
Data Reg. N° Vol. N°

Atto di compravendita a rettifica del Rep. 91291

Data Repertorio N° Raccolta N°
17/05/2001 93512
Trascrizione
Data Reg. gen. Reg. part.
06/06/2001 14415
Registrazione
Data Reg. N° Vol. N°
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Come attestato nella documentazione ex art. 567 c.p.c., nella certificazione notarile sostitutiva del
Notaio Dott. **** Omissis **** prodotta dal creditore procedente, gli accertamenti e le verifiche
condotte sul soggetto esecutato e sui suoi danti causa coprono 'intero ventennio, poiché l'ultimo atto
di provenienza trascritto € un atto di compravendita risalente al 03/08/2000 e trascritto in data
04/08/2000, poi rettificato con atto del

17/05/2001 trascritto in data 06/06/2001.

Dall’esame della certificazione notarile sostitutiva emerge continuita e regolarita nelle trascrizioni.

FORMALITA PREGIUDIZIEVOLI

Iscrizioni

e Ipoteca volontaria derivante da Mutuo condizionato
Iscritto a Romail 13/07/2001
Reg. gen. 27256 - Reg. part. 6152
Quota: 1/1
Importo: € 7.230.396,59
A favore di **** Omissis ****
Contro **** Omissis ****
Rogante: Notaio Auguso Bellagamba
Data: 12/07/2001
N° repertorio: 94016
Note: Nella nota di iscrizione di ipoteca in atti, I'importo e indicato in Lire, ora convertito in
Euro. Inoltre la suddetta iscrizione, € stata iscritta a favore della "INTESABCI S.P.A." ora
"INTESA SAN PAOLO S.P.A.", con medesimo codice fiscale.
e Ipoteca volontaria derivante da Mutuo condizionato
Iscritto a *il 08/08/2002
Reg. gen. 36664 - Reg. part. 8759
Quota: 1/1
Importo: € 6.340.000,00
A favore di **** Omissis ****
Contro **** Omissis ****
Capitale: € 3.170.000,00
Rogante: Notaio Pierpaolo SINISCALCHI
Data: 02/08/2002
N° repertorio: 58594
Note: La suddetta iscrizione, e stata iscritta a favore della "INTESABCI S.P.A." ora "INTESA SAN
PAOLO S.P.A.", con medesimo codice fiscale.
e Ipoteca volontaria derivante da Mutuo condizionato
Iscritto a Roma il 08/08/2002
Reg. gen. 36663 - Reg. part. 8758
Quota: 1/1
Importo: € 6.340.000,00
A favore di **** Omissis ****
Contro **** Omissis ****
Capitale: € 3.170.000,00
Rogante: Notaio Pierpaolo SINISCALCHI
Data: 02/08/2002
N° repertorio: 58593
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Note: La suddetta nota di iscrizione di ipoteca in atti, e stata iscritta a favore della "INTESABCI

S.P.A." ora "INTESA SAN PAOLO S.P.A.", con medesimo codice fiscale.

Ipoteca volontaria derivante da Mutuo condizionato
Iscritto a **il 16/04/2005

Reg. gen. 23283 - Reg. part. 6135

Quota: 1/1

Importo: € 15.750.000,00

A favore di **** Omissis ****

Contro **** Omissis ****

Rogante: Notaio Pierpaolo SINISCALCHI

Data: 13/04/2005

N° repertorio: 64160

Note: La suddetta iscrizione, e stata iscritta a favore della "BANCA INTESA S.P.A." ora "INTESA

SAN PAOLO S.P.A.", con medesimo codice fiscale.
Ipoteca legale derivante da *

Iscritto a *il 24/06/2015

Reg. gen. * - Reg. part. 4043

Importo: € 1.436.664,88

A favore di **** Omissis ****

Contro **** Omissis ****

Rogante: EQUITALIA SUD

Data: 24/06/2015

N° repertorio: 4330

N° raccolta: 9715

Ipoteca giudiziale derivante da Decreto Ingiuntivo
Iscrittoa *il 06/07 /2017

Reg. gen. * - Reg. part. 5522

Importo: € 10.000,00

A favore di **** Omissis ****

Contro **** Omissis ****

Rogante: Tribunale Civile di Velletri

Data: 04/11/2016

N° repertorio: 7741

N° raccolta: 2016

Ipoteca della Riscossione derivante da *
Iscrittoa *il 21/06/2019

Reg. gen. * - Reg. part. 5170

Importo: € 558.899,94

A favore di **** Omissis ****

Contro **** Omissis ****

Rogante: Agenzia delle Entrate - Riscossione di Roma
Data: 20/06/2019

N° repertorio: 14056

N° raccolta: 9719

Trascrizioni

Atto di pignoramento
Trascrittoa *il 14/12/2020

Reg. gen. 54322 - Reg. part. 37622
Quota: 1/1

A favore di **** Omissis ****
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Contro **** Omissis ****
Note: La nota di trascrizione del pignoramento suddetta, & gia stata allegata alle presente
procedura esecutiva.

Si precisa che 1'Agenzia delle Entrate - Riscossione (P. IVA 13756881002),vanta nei confronti di
, un credito di
€.1.577.491,70, per imposte e tasse, interessi ed accessori come meglio di seguito specificato e
dettagliatamente descritto dagli estratti di ruolo con attestazione di conformita allegati, oltre agli
interessi di mora successivi alla data di stampa degli stessi e sino all'intero soddisfo;
Che il credito e assistito da privilegio legale ex artt. 2752 - 2753 - 2759 - 2770 e seguenti C.C., oltre
che da ipoteca del 24/06/2015-21/06/2019 Reg. Part. n. 4043-5170.
Che a carico del debitore pende la procedura esecutiva immobiliare indicata in epigrafe;
tutto cid premesso ’Agente della Riscossione per la Provincia di ROMA, interviene nella suindicata
esecuzione immobiliare chiedendo di partecipare con il privilegio spettante ai crediti di imposta e di
tasse fatti valere, come da titoli allegati, alla distribuzione della somma che si ricavera dalla vendita
forzata per il soddisfacimento del credito vantato cosi distinto: In sede Privilegiata pari ad €.
1.055.000,59 ed in sede Chirografaria pari ad €. 522.491,11 oltre interessi, spese ed accessori maturati
e maturandi come per legge, come si evince dalla documentazione rimessa nel fascicolo telematico
dall'Agenzia delle Entrate stessa.
Si fa presente altresi che il **** Omissis ****, & intervenuto nella presente procedura esecutiva, ad ogni
effetto di Legge, chiedendo di essere ammesso in qualita di creditore alla distribuzione delle somme
che si ricaveranno dall'esecuzione intrapresa, come si evince dall'atto di intervento stesso depositato
nel fascicolo telematico il 25/03/2021.
Il tutto come meglio risulta dalla relazione notarile a firma del Notaio **** Omissis **** del 18
dicembre 2020 e dalla relazione preliminare a firma dell'Avv. **** Omissis ****, che devono intendersi
in questo paragrafo fedelmente riportate e trascritte ed entrambe gia allegate alla presente procedura
esecutiva.

NORMATIVA URBANISTICA

Il presente bene, facente parte di un edificio condominiale di maggiore consistenza per civile
abitazione, denominato "Edificio S2", ricade in zona "D" - Espansione Residenziale, come si evince
dall'allegato stralcio del P.R.G. vigente del Comune di Pomezia, approvato dalla Giunta Regionale il
20/11/1974 con delibera n°4246.

Piu in particolare, il fabbricato di cui & parte il bene in esame, ricade all'interno del Piano di
Lottizzazione Santa Palomba, (Convenzione n°81923 del 23/11/1989), adottato con Delibera di
Consiglio Comunale n.41 del 17/03/1997 in variante al P.R.G. vigente e successiva approvazione della
Regione Lazio con D.G.R.n.821 del 26/10/2007, della quale si allega uno stralcio.

L'edificio di che trattasi, e stato realizzato a seguito di rilascio di Concessione Edilizia n°57/01 del
02/02/2001 e variante n°57/01/bis del 19/06/2001.

Il C.T.U. specifica che devono intendersi riportati e trascritti nel presente bando d'asta del lotto in
esame, tutti i paragrafi specifici dell'elaborato peritale costituenti il bene oggetto di stima, al fine di
una valutazione corretta ed omnicomprensiva del lotto in esame da parte dell'aggiudicatario, che
dovra necessariamente prenderne visione.

REGOLARITA EDILIZIA
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Casella di testo


In data 09/02/2021, il sottoscritto C.T.U. ha presentato con apposita PEC, richiesta di accesso agli atti
presso il Comune di Pomezia (RM), relativamente al fabbricato "S2", del quale fa parte il bene
costituente il lotto in esame, istanza registrata con protocollo numero 0013783/2021 del 09/02/2021
ed in pari data 1'Ufficio archivio urbanistica ha inviato allo scrivente, documentazione relativa al
fabbricato in oggetto.

Al fine di adempiere all'incarico conferitogli dal Sig. Giudice, I'esperto estimatore ha preso visione degli
atti presenti nel fascicolo d'ufficio cosi come inviatigli, tra cui le concessioni edilizie, i grafici di
progetto e di variante, nonché I'attestazione di agibilita.

Alla luce di quanto inviato dall'Ufficio Tecnico Comunale e di quanto constatato, il sottoscritto pud
riferire quanto segue:

Il fabbricato denominato "S2", & stato realizzato in virti di Concessione Edilizia n°57/01 del
02/02/20001 e successiva Variante n°57/01/Bis del 19/06/2001, rilasciata dal Comune di Pomezia
alla Soc. **** Omissis **** per la costruzione di un edificio per civile abitazione.

In data 25/07/2003 viene rilasciata dal Comune di Pomezia per il Lotto "S2", attestazione di agibilita
n°92 - Pratica Edilizia n°7041.

Dalla sovrapposizione tra la planimetria di rilievo eseguita dal sottoscritto e quanto riportato sul
grafico di variante allegato alla Concessione Edilizia n°57/01/Bis del 19/06/2001, in particolare con la
pianta architettonica del piano interrato ove ricade il bene in esame, si evince che sussiste pressoché
corrispondenza tra le due planimetrie, salvo la diversa altezza che risulta allo stato dei luoghi pari a
ml. 2,60 invece di ml. 3,00 e la lieve difformita nel dimensionamento e/o graficizzazione della maglia
strutturale.

Si precisa che il sottoscritto C.T.U., in data 19 marzo 2021, ha richiesto con apposita istanza via e-mail
all'Amministratore pro-tempore del condominio del quale fa parte il bene in oggetto, Rag. **** Omissis
*kkx autorizzazione dei VV.FF./Certificato di prevenzione incendi (CPI) o altra documentazione
relativamente al piano interrato (S1) dell'edificio condominiale in oggetto, denominato "S2".

In pari data lo stesso amministratore ha inviato apposito riscontro via e-mail, con allegati I'attestato di
agibilita e la S.C.I.A. ai fini della sicurezza antincendio, registrata con Prot. n.38309 del 23/07/2015,
che si allegano entrambe all'elaborato peritale redatto dal sottoscritto.

VINCOLI OD ONERI CONDOMINIALI

Sono presenti vincoli od oneri condominiali.

Il sottoscritto C.T.U., in data 29 gennaio 2021, ha richiesto con apposita istanza all'’Amministratore
pro-tempore del condominio del quale fa parte il bene in oggetto, Rag. **** Omissis ****, la situazione
contabile relativamente ai beni oggetto della relazione peritale.

In particolare, con nota via e-mail del 01 febbraio 2021, I'Amministratore suddetto, comunicava via e-
mail al sottoscritto, l'estratto conto per tutti i beni ricadenti sulla particella 497 del foglio 1 del
Comune di Pomezia, che si allega al presente elaborato peritale e che in quota parte saranno
orientativamente stralciati dal valore finale di stima del bene stesso. Si precisa altresi che lo stesso
Amministratore, nella suddetta comunicazione, ha affermato che non sono stati aggiudicati lavori
straordinari.

In ultimo si allegano le relative tabelle millesimali per il fabbricato in oggetto, inviate al sottoscritto
C.T.U. via e-mail dall'amministratore pro-tempore in data 16/03/2021, le quali devono essere
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considerate parte integrante e sostanziale del bene oggetto della presente stima, che l'esperto
estimatore, allega alla presente relazione peritale.
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LOTTO 8

4890¢329¢80559/.2.T58677PUCIAPITIBE #[BHIS € VO ON 'V'd'S D3dvaNdV 'ed 0ssawz 3T3HDIN 140I1dd 'ed orewlid n

136



Il lotto e formato dai seguenti beni:

e Bene N° 8 - Garage ubicato a Pomezia (RM) - Piazza Pier Luigi Nervi, 2, edificio S2, piano S1

DESCRIZIONE

Trattasi di un locale box al piano interrato (S1), facente parte di un edificio condominiale di maggiore
consistenza ad uso residenziale, denominato "S2", sito nel Comune di Pomezia (RM) - Localita Santa
Palomba, Piazza Pier Luigi Nervi n°2.

L'accesso carrabile al bene in esame dalla pubblica via, avviene da un cancello scorrevole su Viale delle
Arti al civico n°5, che immette nell'area esterna condominiale, destinata a corsie di manovra carrabili e
percorsi pedonali per accedere ai posti auto ed alle abitazioni, mentre la restante porzione ¢ destinata
a giardino ed aiuole. Tale area risulta gravata da servitu di passaggio carrabile e pedonale a favore di
altro edificio, per l'accesso alla relativa area di pertinenza. Dalla suddetta area esterna, attraverso una
rampa carrabile munita di cancello scorrevole elettrico, si giunge al piano interrato, costituito da locali
box, da due corsie di manovra comunicanti tra di loro e da tre rampe di scale pedonali per l'uscita di
emergenza al piano terra.

La zona ove ricade I'immobile & a prevalente uso residenziale e risulta ben collegata con il contesto
circostante, comprendente attivita industriali, artigianali e commerciali, per mezzo di un'adeguata rete
infrastrutturale comunale e sovracomunale.

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

COMPLETEZZA DOCUMENTAZIONE EX ART. 567

Come si evince dalla relazione preliminare depositata dall**** Omissis ****, incaricato dal Sig. Giudice
delle Esecuzioni Immobiliari di effettuare 1'esame sulla regolarita della documentazione presente nel
fascicolo di ufficio, la

documentazione ex art. 567 c.p.c., nel caso di specie certificazione notarile sostitutiva del Notaio Dott.
*RE* Omissis ****, considerata l'istanza di proroga richiesta dal creditore procedente e la relativa
proroga accordata dal G.E., risulta depositata nei termini di legge ed & completa.

Nello specifico, 'istanza di vendita & stata depositata il 23/10/2020, l'istanza di proroga € stata
depositata in data 11/12/2020, la proroga di 60 gg. € stata concessa dal G.E. in data 12/12/2020 e poi
infine il creditore procedente ha depositato la documentazione ex art. 567 c.p.c. in data 28/12/2020 e
dunque nei termini di legge; cosi come per l'atto di pignoramento, in quanto notificato il 14/09/2020-
17/09/2020 e ritirato in data 30/09/2020.

Risulta altresi depositata in atti, in data 15/01/2021, la nota di trascrizione del pignoramento presso
I'Agenzia delle Entrate - Ufficio Provinciale di Roma - Servizio di Pubblicita Immobiliare di Roma 2,
del 14/12/2020 al n. Reg. Gen. 54322 e n. Reg. Part. 37622, cosi come l'atto di precetto e I'atto di
pignoramento risultano regolarmente notificati.

Devono intendersi qui fedelmente riportate, la relazione notarile a firma del Notaio **** Omissis ****
del 18 dicembre 2020 e la relazione preliminare a firma dell'Avv. **** Omissis ****, entrambe gia
allegate alla presente procedura esecutiva.
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TITOLARITA

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

o ¥ Omissis **** (Proprieta 1/1)

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

e FE¥ Omissis **** (Proprieta 1/1)

Come si evince dalla relazione preliminare e dalla certificazione notarile sostitutiva del Notaio Dott.
*HEE Omissis ****, prodotta dal creditore procedente, si specifica che la **** QOmissis ****, con sede in
*RE* Omissis ****, risulta titolare della piena proprieta degli immobili pignorati in quanto dalla stessa
edificati su area dalla stessa acquistata in forza dell’atto di compravendita a rogito del Notaio ****
Omissis **** di Roma in data 03/08/2000 Rep.n. 91291, trascritto presso I'Agenzia del Territorio -
Servizio di pubblicita Immobiliare di Roma 2 il 04/08/2000 al n. 22011 di formalita, rettificato con
atto notarile pubblico di compravendita a

rogito del Notaio Dott. **** Omissis **** in Roma del 17/05/2001, Rep. 93512, trascritto presso
I'Agenzia del Territorio - Servizio di Pubblicita Immobiliare di Roma 2 il 06/06/2001 al n. 14415 di
formalita.

CONFINI

Il bene in oggetto, confina con il Sub. 134 e 136 della stessa particella, spazio di manovra, salvo altri.

CONSISTENZA
Destinazione Superficie Superficie Coefficiente Superficie Altezza Piano
Netta Lorda Convenzionale
Box 26,00 mq 28,00 mq 1,00 28,00 mq 2,60m S1
Totale superficie convenzionale: 28,00 mq
Incidenza condominiale: 0,00 %
Superficie convenzionale complessiva: 28,00 mq

La consistenza descritta, scaturisce dal rilievo del sottoscritto C.T.U. negli accessi eseguiti in data 26
gennaio 2021, 23 febbraio 2021 e 12 marzo 2021, mentre la destinazione d'uso oggetto di stima e
quella riportata sul grafico allegato alla Concessione Edilizia n°57/01 del 02.02.2001 e successiva
variante n°57/01/bis del 19/06/2001, rilasciate dal Comune di Pomezia (RM) nonché quella indicata
in atti del Catasto.
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CRONISTORIA DATI CATASTALI

Per la cronistoria catastale dell'immobile in oggetto, si faccia riferimento alle visure catastali allegate.

DATI CATASTALI

Catasto fabbricati (CF)

Dati identificativi Dati di classamento
Sezione @ Foglio | Part. Sub. Zona  Categoria Classe Consistenza Superficie @ Rendita Piano Graffato
Cens. catastale
1 497 135 C6 8 28 195,22 € S1

Corrispondenza catastale

Dal confronto tra la planimetria catastale in atti del bene in esame e la planimetria di rilievo redatta
dal sottoscritto C.T.U., emerge che tra le due planimetrie vi ¢ sostanzialmente corrispondenza, salvo
lievi difformita nel dimensionamento e/o assenza di graficizzazione della maglia strutturale, che
risulta invece materializzata lungo le pareti perimetrali.

Si precisa altresi che l'accesso al bene € composto da due porte basculanti e non da un'unica apertura,
cosi come riportato nella planimetria catastale.

PRECISAZIONI

Il primo accesso eseguito presso i beni da stimare in data 26 gennaio 2021, & stato preventivamente
concordato dal sottoscritto C.T.U. con il custode giudiziario nominato dal Sig. Giudice, **** Omissis ****
e fissato a mezzo Pec dallo scrivente con la societa esecutata **** Omissis ****. Al suddetto accesso
hanno partecipato i delegati della societa stessa, **** Omissis **** e **** Omissis ****, che hanno letto,
confermato e sottoscritto il verbale di accesso, oltre al collaboratore di fiducia del sottoscritto C.T.U.
nonché il custode nominato.

Il secondo accesso sui luoghi, & stato concordemente fissato tra le parti nel verbale di primo accesso
per il giorno 23 febbraio 2021, ed allo stesso erano presenti oltre al C.T.U. ed al proprio collaboratore
di fiducia, anche il custode nominato con il suo collaboratore ed il Sig. **** Omissis ****, n.q. di delegato
della societa esecutata, che ha consentito 1'accesso ai beni e firmato il verbale di accesso.

Il terzo accesso sui luoghi, avvenuto il giorno 12 marzo 2021, & stato fissato dal sottoscritto
concordemente con il delegato della societa debitrice, Sig. **** Omissis **** e con I'Avv. **** Omissis
*#** i quali erano entrambi presenti presso i beni da visionare, unitamente al collaboratore di fiducia
del sottoscritto C.T.U.
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STATO CONSERVATIVO

L'intero edificio del quale fa parte il bene oggetto di stima, risulta in buono stato di conservazione e
manutenzione, sia per quanto riguarda le finiture estetiche principali del fabbricato che le sistemazioni
esterne, quali muretti, recinzioni in ferro, cancelli e pavimentazioni.

PARTI COMUNI

Si fa presente che la vendita del presente lotto, avviene a corpo e non a misura, nello stato di fatto e di
diritto in cui I'immobile si trova.

Devono intendersi parti comuni tutti gli elementi strutturali, gli impianti condominiali, 1a copertura, le
recinzioni, lo scarico, ecc. del fabbricato di maggiore consistenza del quale I'immobile fa parte, come
normalmente prescritto da regolamento condominiale e dalle norme del Codice Civile, salvo diversa
indicazione.

In particolare si allega l'atto di modifica del regolamento di condominio e delle tabelle millesimali, a
rogito del Notaio **** Omissis **** del 23/05/2003 - Rep. 60057, inviato al sottoscritto C.T.U.
dall'Amministratore pro-tempore del fabbricato stesso in data 16/03/2021.

CARATTERISTICHE COSTRUTTIVE PREVALENTI

Il locale box in esame & composto da un unico ambiente, pavimentato con battuto di cemento liscio
color grigio, tamponato su tre lati con blocchi di cemento privi di intonaco oltre alla presenza della
maglia strutturale in cemento armato.

Sulla parete di fondo e presente un'asola munita di griglia in metallo, prospiciente l'intercapedine di
areazione.

L'accesso al bene dallo spazio di manovra, avviene per mezzo di due porte in metallo con apertura
basculante e soprastanti asole provviste di griglie in metallo per l'areazione.

Il sottoscritto precisa che per tutto il piano interrato (piano S1), ove ricadono i beni oggetto della
presente stima, sono installati al soffitto impianti condominiali di diversa natura (idrico, elettrico,
antincendio, scarico acque reflue, ecc.), che gravano parzialmente anche all'interno delle unita
immobiliari oggetto della presente relazione peritale, oltre che nella corsia di manovra.

STATO DI OCCUPAZIONE

Non risulta agli atti lo stato di occupazione dell'immobile.

Come risulta dal verbale di terzo accesso del 12 marzo 2021, sottoscritto dal C.T.U. dal custode
nominato e dal delegato della **** Omissis ****, nonche dal collaboratore del C.T.U., l'immobile risulta
occupato e nella disponibilita del Sig. **** Omissis ****, che ha presentato istanza al Sig. Giudice per la
richiesta di indennita di occupazione quantificata dallo stesso in € 70,00, da versarsi mensilmente nel
conto corrente aperto appositamente dal custode giudiziario, consapevole di dover rilasciare
I'immobile ad esso in uso libero da persone e/o cose, all'avvenuta aggiudicazione del bene in oggetto,
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cosi come si evince dal provvedimento del Sig. Giudice del 16.03.2021, in atti del fascicolo telematico.
Al momento dell'accesso, accompagnato dallo stesso Sig. **** Omissis ****, come si evince dalla
documentazione fotografica allegata alla presente relazione dallo scrivente, il bene era occupato da
svariati materiali ingombranti, elettrodomestici, scatoloni vari, nonché da un'autovettura, il tutto come
meglio si evince dalla documentazione fotografica allegata.

PROVENIENZE VENTENNALI

Periodo Proprieta

Dal 16/07/1998 al
03/08/2000

*kk* Ymijgsis FHHk*
Rogante

Notaio Edmondo

Millozza
Presso
Roma
Presso
Roma
Dal 03/08/2000 al *HE Omissis ****
17/05/2001
Rogante

Notaio Augusto
BELLAGAMBA

Presso

Roma 2

Presso

Dal17/05/2001 *HE Omissis ****
Rogante

Notaio Augusto
BELLAGAMBA

Presso

Roma 2

Atti

Atto di compravendita

Data Repertorio N° Raccolta N°
16/07/1998 148498
Trascrizione
Data Reg. gen. Reg. part.
06/08/1998 17756
Registrazione
Data Reg. N° Vol. N°
31/07/1998

Atto di compravendita

Data Repertorio N° Raccolta N°
03/08/2000 91291 22374
Trascrizione
Data Reg. gen. Reg. part.
04/08/2000 22011
Registrazione
Data Reg. N° Vol. N°

Atto di compravendita a rettifica del Rep. 91291

Data Repertorio N° Raccolta N°
17/05/2001 93512
Trascrizione
Data Reg. gen. Reg. part.
06/06/2001 14415
Registrazione
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Presso Data Reg. N° Vol. N°

Come attestato nella documentazione ex art. 567 c.p.c., nella certificazione notarile sostitutiva del
Notaio Dott. **** Omissis **** prodotta dal creditore procedente, gli accertamenti e le verifiche
condotte sul soggetto esecutato e sui suoi danti causa coprono 'intero ventennio, poiché l'ultimo atto
di provenienza trascritto € un atto di compravendita risalente al 03/08/2000 e trascritto in data
04,/08/2000, poi rettificato con atto del

17/05/2001 trascritto in data 06/06/2001.

Dall’esame della certificazione notarile sostitutiva emerge continuita e regolarita nelle trascrizioni.

FORMALITA PREGIUDIZIEVOLI

Iscrizioni

e Ipoteca volontaria derivante da Mutuo condizionato
Iscritto a Roma il 13/07/2001
Reg. gen. 27256 - Reg. part. 6152
Quota: 1/1
Importo: € 7.230.396,59
A favore di **** Omissis ****
Contro **** Omissis ****
Rogante: Notaio Auguso Bellagamba
Data: 12/07/2001
N° repertorio: 94016
Note: Nella nota di iscrizione di ipoteca in atti, l'importo & indicato in Lire, ora convertito in
Euro. Inoltre la suddetta iscrizione, € stata iscritta a favore della "INTESABCI S.P.A." ora
"INTESA SAN PAOLO S.P.A.", con medesimo codice fiscale.
e Ipoteca volontaria derivante da Mutuo condizionato
Iscritto a *il 08/08/2002
Reg. gen. 36664 - Reg. part. 8759
Quota: 1/1
Importo: € 6.340.000,00
A favore di **** Omissis ****
Contro **** Omissis ****
Capitale: € 3.170.000,00
Rogante: Notaio Pierpaolo SINISCALCHI
Data: 02/08/2002
N° repertorio: 58594
Note: La suddetta iscrizione, e stata iscritta a favore della "INTESABCI S.P.A." ora "INTESA SAN
PAOLO S.P.A.", con medesimo codice fiscale.
e Ipoteca volontaria derivante da Mutuo condizionato
Iscritto a Roma il 08/08/2002
Reg. gen. 36663 - Reg. part. 8758
Quota: 1/1
Importo: € 6.340.000,00
A favore di **** Omissis ****
Contro **** Omissis ****
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Capitale: € 3.170.000,00

Rogante: Notaio Pierpaolo SINISCALCHI
Data: 02/08/2002

N° repertorio: 58593

Note: La suddetta nota di iscrizione di ipoteca in atti, e stata iscritta a favore della "INTESABCI

S.P.A." ora "INTESA SAN PAOLO S.P.A.", con medesimo codice fiscale.

Ipoteca volontaria derivante da Mutuo condizionato
Iscritto a **i1 16/04/2005

Reg. gen. 23283 - Reg. part. 6135

Quota: 1/1

Importo: € 15.750.000,00

A favore di **** Omissis ****

Contro **** Omissis ****

Rogante: Notaio Pierpaolo SINISCALCHI

Data: 13/04/2005

N° repertorio: 64160

Note: La suddetta iscrizione, e stata iscritta a favore della "BANCA INTESA S.P.A." ora "INTESA

SAN PAOLO S.P.A.", con medesimo codice fiscale.
Ipoteca legale derivante da *

Iscritto a * il 24/06/2015

Reg. gen. * - Reg. part. 4043

Importo: € 1.436.664,88

A favore di **** Omissis ****

Contro **** Omissis ****

Rogante: EQUITALIA SUD

Data: 24/06/2015

N° repertorio: 4330

N° raccolta: 9715

Ipoteca giudiziale derivante da Decreto Ingiuntivo
Iscritto a *il 06/07 /2017

Reg. gen. * - Reg. part. 5522

Importo: € 10.000,00

A favore di **** Omissis ****

Contro **** Omissis ****

Rogante: Tribunale Civile di Velletri

Data: 04/11/2016

N° repertorio: 7741

N° raccolta: 2016

Ipoteca della Riscossione derivante da *
Iscritto a *il 21/06/2019

Reg. gen. * - Reg. part. 5170

Importo: € 558.899,94

A favore di **** Omissis ****

Contro **** Omissis ****

Rogante: Agenzia delle Entrate - Riscossione di Roma
Data: 20/06/2019

N° repertorio: 14056

N° raccolta: 9719

Trascrizioni
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e Atto di pignoramento
Trascrittoa *il 14/12/2020
Reg. gen. 54322 - Reg. part. 37622
Quota: 1/1
A favore di **** Omissis ****
Contro **** Omissis ****
Note: La nota di trascrizione del pignoramento suddetta, e gia stata allegata alle presente
procedura esecutiva.

Si precisa che 1'Agenzia delle Entrate - Riscossione (P. IVA 13756881002),vanta nei confronti di
, un credito di
€.1.577.491,70, per imposte e tasse, interessi ed accessori come meglio di seguito specificato e
dettagliatamente descritto dagli estratti di ruolo con attestazione di conformita allegati, oltre agli
interessi di mora successivi alla data di stampa degli stessi e sino all'intero soddisfo;
Che il credito e assistito da privilegio legale ex artt. 2752 - 2753 - 2759 - 2770 e seguenti C.C., oltre
che da ipoteca del 24/06/2015-21/06/2019 Reg. Part. n. 4043-5170.
Che a carico del debitore pende la procedura esecutiva immobiliare indicata in epigrafe;
tutto cio premesso I’Agente della Riscossione per la Provincia di ROMA, interviene nella suindicata
esecuzione immobiliare chiedendo di partecipare con il privilegio spettante ai crediti di imposta e di
tasse fatti valere, come da titoli allegati, alla distribuzione della somma che si ricavera dalla vendita
forzata per il soddisfacimento del credito vantato cosi distinto: In sede Privilegiata pari ad €.
1.055.000,59 ed in sede Chirografaria pari ad €. 522.491,11 oltre interessi, spese ed accessori maturati
e maturandi come per legge, come si evince dalla documentazione rimessa nel fascicolo telematico
dall'Agenzia delle Entrate stessa.
Si fa presente altresi che il **** Omissis ****, & intervenuto nella presente procedura esecutiva, ad ogni
effetto di Legge, chiedendo di essere ammesso in qualita di creditore alla distribuzione delle somme
che si ricaveranno dall'esecuzione intrapresa, come si evince dall'atto di intervento stesso depositato
nel fascicolo telematico il 25/03/2021.
Il tutto come meglio risulta dalla relazione notarile a firma del Notaio **** Omissis **** del 18
dicembre 2020 e dalla relazione preliminare a firma dell'Avv. **** Omissis **** che devono intendersi
in questo paragrafo fedelmente riportate e trascritte ed entrambe gia allegate alla presente procedura
esecutiva.

NORMATIVA URBANISTICA

Il presente bene, facente parte di un edificio condominiale di maggiore consistenza per civile
abitazione, denominato "Edificio S2", ricade in zona "D" - Espansione Residenziale, come si evince
dall'allegato stralcio del P.R.G. vigente del Comune di Pomezia, approvato dalla Giunta Regionale il
20/11/1974 con delibera n°4246.

Piu in particolare, il fabbricato di cui & parte il bene in esame, ricade all'interno del Piano di
Lottizzazione Santa Palomba, (Convenzione n°81923 del 23/11/1989), adottato con Delibera di
Consiglio Comunale n.41 del 17/03/1997 in variante al P.R.G. vigente e successiva approvazione della
Regione Lazio con D.G.R. n.821 del 26/10/2007, della quale si allega uno stralcio.

L'edificio di che trattasi, & stato realizzato a seguito di rilascio di Concessione Edilizia n°57/01 del
02/02/2001 e variante n°57/01/bis del 19/06/2001.

II C.T.U. specifica che devono intendersi riportati e trascritti nel presente bando d'asta del lotto in
esame, tutti i paragrafi specifici dell'elaborato peritale costituenti il bene oggetto di stima, al fine di
una valutazione corretta ed omnicomprensiva del lotto in esame da parte dell'aggiudicatario, che
dovra necessariamente prenderne visione.
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REGOLARITA EDILIZIA

In data 09/02/2021, il sottoscritto C.T.U. ha presentato con apposita PEC, richiesta di accesso agli atti
presso il Comune di Pomezia (RM), relativamente al fabbricato "S2", del quale fa parte il bene
costituente il lotto in esame, istanza registrata con protocollo numero 0013783/2021 del 09/02/2021
ed in pari data 1'Ufficio archivio urbanistica ha inviato allo scrivente, documentazione relativa al
fabbricato in oggetto.

Al fine di adempiere all'incarico conferitogli dal Sig. Giudice, I'esperto estimatore ha preso visione degli
atti presenti nel fascicolo d'ufficio cosi come inviatigli, tra cui le concessioni edilizie, i grafici di
progetto e di variante, nonché I'attestazione di agibilita.

Alla luce di quanto inviato dall'Ufficio Tecnico Comunale e di quanto constatato, il sottoscritto pud
riferire quanto segue:

Il fabbricato denominato "S2", & stato realizzato in virti di Concessione Edilizia n°57/01 del
02/02/20001 e successiva Variante n°57/01/Bis del 19/06/2001, rilasciata dal Comune di Pomezia
alla Soc. **** Omissis ****, per la costruzione di un edificio per civile abitazione.

In data 25/07/2003 viene rilasciata dal Comune di Pomezia per il Lotto "S2", attestazione di agibilita
n°92 - Pratica Edilizia n°7041.

Dalla sovrapposizione tra la planimetria di rilievo eseguita dal sottoscritto e quanto riportato sul
grafico di variante allegato alla Concessione Edilizia n°57/01/Bis del 19/06/2001, in particolare con la
pianta architettonica del piano interrato ove ricade il bene in esame, si evince che sussiste pressoché
corrispondenza tra le due planimetrie, salvo la diversa altezza che risulta allo stato dei luoghi pari a
ml. 2,60 invece di ml. 3,00 e la lieve difformita nel dimensionamento e/o graficizzazione della maglia
strutturale.

Si precisa che il sottoscritto C.T.U., in data 19 marzo 2021, ha richiesto con apposita istanza via e-mail
all'Amministratore pro-tempore del condominio del quale fa parte il bene in oggetto, Rag. **** Omissis
*okd* autorizzazione dei VV.FF./Certificato di prevenzione incendi (CPI) o altra documentazione
relativamente al piano interrato (S1) dell'edificio condominiale in oggetto, denominato "S2".

In pari data lo stesso amministratore ha inviato apposito riscontro via e-mail, con allegati I'attestato di
agibilita e la S.C.I.A. ai fini della sicurezza antincendio, registrata con Prot. n.38309 del 23/07/2015,
che si allegano entrambe all'elaborato peritale redatto dal sottoscritto.

VINCOLI OD ONERI CONDOMINIALI

Sono presenti vincoli od oneri condominiali.

Il sottoscritto C.T.U., in data 29 gennaio 2021, ha richiesto con apposita istanza all'Amministratore
pro-tempore del condominio del quale fa parte il bene in oggetto, Rag. **** Omissis ****, la situazione
contabile relativamente ai beni oggetto della relazione peritale.

In particolare, con nota via e-mail del 01 febbraio 2021, I'Amministratore suddetto, comunicava via e-
mail al sottoscritto, l'estratto conto per tutti i beni ricadenti sulla particella 497 del foglio 1 del
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Comune di Pomezia, che si allega al presente elaborato peritale e che in quota parte saranno
orientativamente stralciati dal valore finale di stima del bene stesso. Si precisa altresi che lo stesso
Amministratore, nella suddetta comunicazione, ha affermato che non sono stati aggiudicati lavori
straordinari.

In ultimo si allegano le relative tabelle millesimali per il fabbricato in oggetto, inviate al sottoscritto
C.T.U. via e-mail dall'amministratore pro-tempore in data 16/03/2021, le quali devono essere
considerate parte integrante e sostanziale del bene oggetto della presente stima, che l'esperto
estimatore, allega alla presente relazione peritale.
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Il lotto e formato dai seguenti beni:

e Bene N°9 - Garage ubicato a Pomezia (RM) - Piazza Pier Luigi Nervi, 2, edificio S2, piano S1

DESCRIZIONE

Trattasi di un locale box al piano interrato (S1), facente parte di un edificio condominiale di maggiore
consistenza ad uso residenziale, denominato "S2", sito nel Comune di Pomezia (RM) - Localita Santa
Palomba, Piazza Pier Luigi Nervi n°2.

L'accesso carrabile al bene in esame dalla pubblica via, avviene da un cancello scorrevole su Viale delle
Arti al civico n°5, che immette nell'area esterna condominiale, destinata a corsie di manovra carrabili e
percorsi pedonali per accedere ai posti auto ed alle abitazioni, mentre la restante porzione ¢ destinata
a giardino ed aiuole. Tale area risulta gravata da servitu di passaggio carrabile e pedonale a favore di
altro edificio, per l'accesso alla relativa area di pertinenza. Dalla suddetta area esterna, attraverso una
rampa carrabile munita di cancello scorrevole elettrico, si giunge al piano interrato, costituito da locali
box, da due corsie di manovra comunicanti tra di loro e da tre rampe di scale pedonali per l'uscita di
emergenza al piano terra.

La zona ove ricade I'immobile & a prevalente uso residenziale e risulta ben collegata con il contesto
circostante, comprendente attivita industriali, artigianali e commerciali, per mezzo di un'adeguata rete
infrastrutturale comunale e sovracomunale.

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

COMPLETEZZA DOCUMENTAZIONE EX ART. 567

Come si evince dalla relazione preliminare depositata dall**** Omissis ****, incaricato dal Sig. Giudice
delle Esecuzioni Immobiliari di effettuare 1'esame sulla regolarita della documentazione presente nel
fascicolo di ufficio, la

documentazione ex art. 567 c.p.c., nel caso di specie certificazione notarile sostitutiva del Notaio Dott.
*RE* Omissis ****, considerata l'istanza di proroga richiesta dal creditore procedente e la relativa
proroga accordata dal G.E., risulta depositata nei termini di legge ed & completa.

Nello specifico, 'istanza di vendita & stata depositata il 23/10/2020, l'istanza di proroga € stata
depositata in data 11/12/2020, la proroga di 60 gg. € stata concessa dal G.E. in data 12/12/2020 e poi
infine il creditore procedente ha depositato la documentazione ex art. 567 c.p.c. in data 28/12/2020 e
dunque nei termini di legge; cosi come per l'atto di pignoramento, in quanto notificato il 14/09/2020-
17/09/2020 e ritirato in data 30/09/2020.

Risulta altresi depositata in atti, in data 15/01/2021, la nota di trascrizione del pignoramento presso
I'Agenzia delle Entrate - Ufficio Provinciale di Roma - Servizio di Pubblicita Immobiliare di Roma 2,
del 14/12/2020 al n. Reg. Gen. 54322 e n. Reg. Part. 37622, cosi come l'atto di precetto e I'atto di
pignoramento risultano regolarmente notificati.

Devono intendersi qui fedelmente riportate, la relazione notarile a firma del Notaio **** Omissis ****
del 18 dicembre 2020 e la relazione preliminare a firma dell'Avv. **** Omissis ****, entrambe gia
allegate alla presente procedura esecutiva.
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TITOLARITA

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

o ¥ Omissis **** (Proprieta 1/1)

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

e FE¥ Omissis **** (Proprieta 1/1)

Come si evince dalla relazione preliminare e dalla certificazione notarile sostitutiva del Notaio Dott.
*HEE Omissis ****, prodotta dal creditore procedente, si specifica che la **** QOmissis ****, con sede in
*RE* Omissis ****, risulta titolare della piena proprieta degli immobili pignorati in quanto dalla stessa
edificati su area dalla stessa acquistata in forza dell’atto di compravendita a rogito del Notaio ****
Omissis **** di Roma in data 03/08/2000 Rep.n. 91291, trascritto presso I'Agenzia del Territorio -
Servizio di pubblicita Immobiliare di Roma 2 il 04/08/2000 al n. 22011 di formalita, rettificato con
atto notarile pubblico di compravendita a

rogito del Notaio Dott. **** Omissis **** in Roma del 17/05/2001, Rep. 93512, trascritto presso
I'Agenzia del Territorio - Servizio di Pubblicita Immobiliare di Roma 2 il 06/06/2001 al n. 14415 di
formalita.

CONFINI

Il bene in oggetto, confina con il Sub. 135 e 137 della stessa particella, spazio di manovra, salvo altri.

CONSISTENZA
Destinazione Superficie Superficie Coefficiente Superficie Altezza Piano
Netta Lorda Convenzionale
Box 14,00 mq 15,00 mq 1,00 15,00 mq 260m S1
Totale superficie convenzionale: 15,00 mq
Incidenza condominiale: 0,00 %
Superficie convenzionale complessiva: 15,00 mq

La consistenza descritta, scaturisce dal rilievo del sottoscritto C.T.U. negli accessi eseguiti in data 26
gennaio 2021, 23 febbraio 2021 e 12 marzo 2021, mentre la destinazione d'uso oggetto di stima e
quella riportata sul grafico allegato alla Concessione Edilizia n°57/01 del 02.02.2001 e successiva
variante n°57/01/bis del 19/06/2001, rilasciate dal Comune di Pomezia (RM) nonché quella indicata
in atti del Catasto.
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CRONISTORIA DATI CATASTALI

Per la cronistoria catastale dell'immobile in oggetto, si faccia riferimento alle visure catastali allegate.

DATI CATASTALI

Catasto fabbricati (CF)

Dati identificativi Dati di classamento
Sezione @ Foglio | Part. Sub. Zona  Categoria Classe Consistenza Superficie @ Rendita Piano Graffato
Cens. catastale
1 497 136 C6 8 15 104,58 € S1

Corrispondenza catastale

Dal confronto tra la planimetria catastale in atti del bene in esame e la planimetria di rilievo redatta
dal sottoscritto C.T.U., emerge che tra le due planimetrie vi ¢ sostanzialmente corrispondenza, salvo
lievi difformita nel dimensionamento e/o assenza di graficizzazione della maglia strutturale, che
risulta invece materializzata lungo le pareti perimetrali.

Si precisa altresi che la porta basculante di accesso, & di dimensioni minori rispetto all'apertura cosi
come riportata sulla planimetria catastale.

PRECISAZIONI

Il primo accesso eseguito presso i beni da stimare in data 26 gennaio 2021, & stato preventivamente
concordato dal sottoscritto C.T.U. con il custode giudiziario nominato dal Sig. Giudice, **** Omissis ****
e fissato a mezzo Pec dallo scrivente con la societa esecutata **** Omissis ****. Al suddetto accesso
hanno partecipato i delegati della societa stessa, **** Omissis **** e **** Omissis ****, che hanno letto,
confermato e sottoscritto il verbale di accesso, oltre al collaboratore di fiducia del sottoscritto C.T.U.
nonché il custode nominato.

Il secondo accesso sui luoghi, & stato concordemente fissato tra le parti nel verbale di primo accesso
per il giorno 23 febbraio 2021, ed allo stesso erano presenti oltre al C.T.U. ed al proprio collaboratore
di fiducia, anche il custode nominato con il suo collaboratore ed il Sig. **** Omissis ****, n.q. di delegato
della societa esecutata, che ha consentito 1'accesso ai beni e firmato il verbale di accesso.

Il terzo accesso sui luoghi, avvenuto il giorno 12 marzo 2021, & stato fissato dal sottoscritto
concordemente con il delegato della societa debitrice, Sig. **** Omissis **** e con I'Avv. **** Omissis
*#** i quali erano entrambi presenti presso i beni da visionare, unitamente al collaboratore di fiducia
del sottoscritto C.T.U.
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STATO CONSERVATIVO

L'intero edificio del quale fa parte il bene oggetto di stima, risulta in buono stato di conservazione e
manutenzione, sia per quanto riguarda le finiture estetiche principali del fabbricato che le sistemazioni
esterne, quali muretti, recinzioni in ferro, cancelli e pavimentazioni.

PARTI COMUNI

Si fa presente che la vendita del presente lotto, avviene a corpo e non a misura, nello stato di fatto e di
diritto in cui I'immobile si trova.

Devono intendersi parti comuni tutti gli elementi strutturali, gli impianti condominiali, 1a copertura, le
recinzioni, lo scarico, ecc. del fabbricato di maggiore consistenza del quale I'immobile fa parte, come
normalmente prescritto da regolamento condominiale e dalle norme del Codice Civile, salvo diversa
indicazione.

In particolare si allega l'atto di modifica del regolamento di condominio e delle tabelle millesimali, a
rogito del Notaio **** Omissis **** del 23/05/2003 - Rep. 60057, inviato al sottoscritto C.T.U.
dall'Amministratore pro-tempore del fabbricato stesso in data 16/03/2021.

CARATTERISTICHE COSTRUTTIVE PREVALENTI

Il locale box in esame & composto da un unico ambiente, pavimentato con battuto di cemento liscio
color grigio, tamponato su tre lati con blocchi di cemento privi di intonaco oltre alla presenza della
maglia strutturale in cemento armato.

Sulla parete di fondo e presente un'asola munita di griglia in metallo, prospiciente l'intercapedine di
areazione.

L'accesso al bene dallo spazio di manovra, avviene per mezzo di una porta in metallo con apertura
basculante e soprastante asola provvista di griglia in metallo per I'areazione.

Il sottoscritto precisa che per tutto il piano interrato (piano S1), ove ricadono i beni oggetto della
presente stima, sono installati al soffitto impianti condominiali di diversa natura (idrico, elettrico,
antincendio, scarico acque reflue, ecc.), che gravano parzialmente anche all'interno delle unita
immobiliari oggetto della presente relazione peritale, oltre che nella corsia di manovra.

STATO DI OCCUPAZIONE

Non risulta agli atti lo stato di occupazione dell'immobile.

Come risulta dal verbale di secondo accesso del 23 febbraio 2021, sottoscritto dal C.T.U., dal custode
nominato e dal delegato della **** Omissis **** nonché dai collaboratori degli ausiliari del Sig. Giudice,
I'immobile risulta libero e nella disponibilita della societa esecutata.

Al momento dell'accesso, come si evince dalla documentazione fotografica allegata alla presente

151

Firmato Da: PRIORI MICHELE Emesso Da: ARUBAPEC S.P.A. NG CA 3 Serial#: 28f16dbf2bd4985177¢c550826ce2bc8f

-



relazione dallo scrivente, il bene era pressoché vuoto.

PROVENIENZE VENTENNALI

Periodo

Dal 16/07/1998 al
03/08,/2000

Dal 03/08/2000 al
17/05/2001

Dal 17/05/2001

Proprieta
kkkk Omissis seskokk
Rogante

Notaio Edmondo
Millozza

Presso

Roma

Presso

Roma

*kk* Ymijgsis ¥HHk*
Rogante

Notaio Augusto
BELLAGAMBA

Presso

Roma 2

Presso

*kk* Ymijgsis ¥Hk*
Rogante

Notaio Augusto
BELLAGAMBA

Presso

Roma 2

Presso

Atti

Atto di compravendita

Data Repertorio N° Raccolta N°
16/07/1998 148498
Trascrizione
Data Reg. gen. Reg. part.
06/08/1998 17756
Registrazione
Data Reg. N° Vol. N°
31/07/1998

Atto di compravendita

Data Repertorio N° Raccolta N°
03/08/2000 91291 22374
Trascrizione
Data Reg. gen. Reg. part.
04/08/2000 22011
Registrazione
Data Reg. N° Vol. N°

Atto di compravendita a rettifica del Rep. 91291

Data Repertorio N° Raccolta N°
17/05/2001 93512
Trascrizione
Data Reg. gen. Reg. part.
06/06/2001 14415
Registrazione
Data Reg. N° Vol. N°
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Come attestato nella documentazione ex art. 567 c.p.c., nella certificazione notarile sostitutiva del
Notaio Dott. **** Omissis **** prodotta dal creditore procedente, gli accertamenti e le verifiche
condotte sul soggetto esecutato e sui suoi danti causa coprono 'intero ventennio, poiché l'ultimo atto
di provenienza trascritto € un atto di compravendita risalente al 03/08/2000 e trascritto in data
04/08/2000, poi rettificato con atto del

17/05/2001 trascritto in data 06/06/2001.

Dall’esame della certificazione notarile sostitutiva emerge continuita e regolarita nelle trascrizioni.

FORMALITA PREGIUDIZIEVOLI

Iscrizioni

e Ipoteca volontaria derivante da Mutuo condizionato
Iscritto a Romail 13/07/2001
Reg. gen. 27256 - Reg. part. 6152
Quota: 1/1
Importo: € 7.230.396,59
A favore di **** Omissis ****
Contro **** Omissis ****
Rogante: Notaio Auguso Bellagamba
Data: 12/07/2001
N° repertorio: 94016
Note: Nella nota di iscrizione di ipoteca in atti, I'importo e indicato in Lire, ora convertito in
Euro. Inoltre la suddetta iscrizione, € stata iscritta a favore della "INTESABCI S.P.A." ora
"INTESA SAN PAOLO S.P.A.", con medesimo codice fiscale.
e Ipoteca volontaria derivante da Mutuo condizionato
Iscritto a *il 08/08/2002
Reg. gen. 36664 - Reg. part. 8759
Quota: 1/1
Importo: € 6.340.000,00
A favore di **** Omissis ****
Contro **** Omissis ****
Capitale: € 3.170.000,00
Rogante: Notaio Pierpaolo SINISCALCHI
Data: 02/08/2002
N° repertorio: 58594
Note: La suddetta iscrizione, e stata iscritta a favore della "INTESABCI S.P.A." ora "INTESA SAN
PAOLO S.P.A.", con medesimo codice fiscale.
e Ipoteca volontaria derivante da Mutuo condizionato
Iscritto a Roma il 08/08/2002
Reg. gen. 36663 - Reg. part. 8758
Quota: 1/1
Importo: € 6.340.000,00
A favore di **** Omissis ****
Contro **** Omissis ****
Capitale: € 3.170.000,00
Rogante: Notaio Pierpaolo SINISCALCHI
Data: 02/08/2002
N° repertorio: 58593
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Note: La suddetta nota di iscrizione di ipoteca in atti, e stata iscritta a favore della "INTESABCI

S.P.A." ora "INTESA SAN PAOLO S.P.A.", con medesimo codice fiscale.

Ipoteca volontaria derivante da Mutuo condizionato
Iscritto a **il 16/04/2005

Reg. gen. 23283 - Reg. part. 6135

Quota: 1/1

Importo: € 15.750.000,00

A favore di **** Omissis ****

Contro **** Omissis ****

Rogante: Notaio Pierpaolo SINISCALCHI

Data: 13/04/2005

N° repertorio: 64160

Note: La suddetta iscrizione, e stata iscritta a favore della "BANCA INTESA S.P.A." ora "INTESA

SAN PAOLO S.P.A.", con medesimo codice fiscale.
Ipoteca legale derivante da *

Iscritto a *il 24/06/2015

Reg. gen. * - Reg. part. 4043

Importo: € 1.436.664,88

A favore di **** Omissis ****

Contro **** Omissis ****

Rogante: EQUITALIA SUD

Data: 24/06/2015

N° repertorio: 4330

N° raccolta: 9715

Ipoteca giudiziale derivante da Decreto Ingiuntivo
Iscrittoa *il 06/07 /2017

Reg. gen. * - Reg. part. 5522

Importo: € 10.000,00

A favore di **** Omissis ****

Contro **** Omissis ****

Rogante: Tribunale Civile di Velletri

Data: 04/11/2016

N° repertorio: 7741

N° raccolta: 2016

Ipoteca della Riscossione derivante da *
Iscrittoa *il 21/06/2019

Reg. gen. * - Reg. part. 5170

Importo: € 558.899,94

A favore di **** Omissis ****

Contro **** Omissis ****

Rogante: Agenzia delle Entrate - Riscossione di Roma
Data: 20/06/2019

N° repertorio: 14056

N° raccolta: 9719

Trascrizioni

Atto di pignoramento
Trascrittoa *il 14/12/2020

Reg. gen. 54322 - Reg. part. 37622
Quota: 1/1

A favore di **** Omissis ****
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Contro **** Omissis ****
Note: La nota di trascrizione del pignoramento suddetta, & gia stata allegata alle presente
procedura esecutiva.

Si precisa che 1'Agenzia delle Entrate - Riscossione (P. IVA 13756881002),vanta nei confronti di
, un credito di
€.1.577.491,70, per imposte e tasse, interessi ed accessori come meglio di seguito specificato e
dettagliatamente descritto dagli estratti di ruolo con attestazione di conformita allegati, oltre agli
interessi di mora successivi alla data di stampa degli stessi e sino all'intero soddisfo;
Che il credito e assistito da privilegio legale ex artt. 2752 - 2753 - 2759 - 2770 e seguenti C.C., oltre
che da ipoteca del 24/06/2015-21/06/2019 Reg. Part. n. 4043-5170.
Che a carico del debitore pende la procedura esecutiva immobiliare indicata in epigrafe;
tutto cid premesso ’Agente della Riscossione per la Provincia di ROMA, interviene nella suindicata
esecuzione immobiliare chiedendo di partecipare con il privilegio spettante ai crediti di imposta e di
tasse fatti valere, come da titoli allegati, alla distribuzione della somma che si ricavera dalla vendita
forzata per il soddisfacimento del credito vantato cosi distinto: In sede Privilegiata pari ad €.
1.055.000,59 ed in sede Chirografaria pari ad €. 522.491,11 oltre interessi, spese ed accessori maturati
e maturandi come per legge, come si evince dalla documentazione rimessa nel fascicolo telematico
dall'Agenzia delle Entrate stessa.
Si fa presente altresi che il **** Omissis ****, & intervenuto nella presente procedura esecutiva, ad ogni
effetto di Legge, chiedendo di essere ammesso in qualita di creditore alla distribuzione delle somme
che si ricaveranno dall'esecuzione intrapresa, come si evince dall'atto di intervento stesso depositato
nel fascicolo telematico il 25/03/2021.
Il tutto come meglio risulta dalla relazione notarile a firma del Notaio **** Omissis **** del 18
dicembre 2020 e dalla relazione preliminare a firma dell'Avv. **** Omissis ****, che devono intendersi
in questo paragrafo fedelmente riportate e trascritte ed entrambe gia allegate alla presente procedura
esecutiva.

NORMATIVA URBANISTICA

Il presente bene, facente parte di un edificio condominiale di maggiore consistenza per civile
abitazione, denominato "Edificio S2", ricade in zona "D" - Espansione Residenziale, come si evince
dall'allegato stralcio del P.R.G. vigente del Comune di Pomezia, approvato dalla Giunta Regionale il
20/11/1974 con delibera n°4246.

Piu in particolare, il fabbricato di cui & parte il bene in esame, ricade all'interno del Piano di
Lottizzazione Santa Palomba, (Convenzione n°81923 del 23/11/1989), adottato con Delibera di
Consiglio Comunale n.41 del 17/03/1997 in variante al P.R.G. vigente e successiva approvazione della
Regione Lazio con D.G.R.n.821 del 26/10/2007, della quale si allega uno stralcio.

L'edificio di che trattasi, e stato realizzato a seguito di rilascio di Concessione Edilizia n°57/01 del
02/02/2001 e variante n°57/01/bis del 19/06/2001.

Il C.T.U. specifica che devono intendersi riportati e trascritti nel presente bando d'asta del lotto in
esame, tutti i paragrafi specifici dell'elaborato peritale costituenti il bene oggetto di stima, al fine di
una valutazione corretta ed omnicomprensiva del lotto in esame da parte dell'aggiudicatario, che
dovra necessariamente prenderne visione.

REGOLARITA EDILIZIA
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Casella di testo


In data 09/02/2021, il sottoscritto C.T.U. ha presentato con apposita PEC, richiesta di accesso agli atti
presso il Comune di Pomezia (RM), relativamente al fabbricato "S2", del quale fa parte il bene
costituente il lotto in esame, istanza registrata con protocollo numero 0013783/2021 del 09/02/2021
ed in pari data 1'Ufficio archivio urbanistica ha inviato allo scrivente, documentazione relativa al
fabbricato in oggetto.

Al fine di adempiere all'incarico conferitogli dal Sig. Giudice, I'esperto estimatore ha preso visione degli
atti presenti nel fascicolo d'ufficio cosi come inviatigli, tra cui le concessioni edilizie, i grafici di
progetto e di variante, nonché I'attestazione di agibilita.

Alla luce di quanto inviato dall'Ufficio Tecnico Comunale e di quanto constatato, il sottoscritto pud
riferire quanto segue:

Il fabbricato denominato "S2", & stato realizzato in virti di Concessione Edilizia n°57/01 del
02/02/20001 e successiva Variante n°57/01/Bis del 19/06/2001, rilasciata dal Comune di Pomezia
alla Soc. **** Omissis **** per la costruzione di un edificio per civile abitazione.

In data 25/07/2003 viene rilasciata dal Comune di Pomezia per il Lotto "S2", attestazione di agibilita
n°92 - Pratica Edilizia n°7041.

Dalla sovrapposizione tra la planimetria di rilievo eseguita dal sottoscritto e quanto riportato sul
grafico di variante allegato alla Concessione Edilizia n°57/01/Bis del 19/06/2001, in particolare con la
pianta architettonica del piano interrato ove ricade il bene in esame, si evince che sussiste pressoché
corrispondenza tra le due planimetrie, salvo la diversa altezza che risulta allo stato dei luoghi pari a
ml. 2,60 invece di ml. 3,00 e la lieve difformita nel dimensionamento e/o graficizzazione della maglia
strutturale.

Si precisa che il sottoscritto C.T.U., in data 19 marzo 2021, ha richiesto con apposita istanza via e-mail
all'Amministratore pro-tempore del condominio del quale fa parte il bene in oggetto, Rag. **** Omissis
*kkx autorizzazione dei VV.FF./Certificato di prevenzione incendi (CPI) o altra documentazione
relativamente al piano interrato (S1) dell'edificio condominiale in oggetto, denominato "S2".

In pari data lo stesso amministratore ha inviato apposito riscontro via e-mail, con allegati I'attestato di
agibilita e la S.C.I.A. ai fini della sicurezza antincendio, registrata con Prot. n.38309 del 23/07/2015,
che si allegano entrambe all'elaborato peritale redatto dal sottoscritto.

VINCOLI OD ONERI CONDOMINIALI

Sono presenti vincoli od oneri condominiali.

Il sottoscritto C.T.U., in data 29 gennaio 2021, ha richiesto con apposita istanza all'’Amministratore
pro-tempore del condominio del quale fa parte il bene in oggetto, Rag. **** Omissis ****, la situazione
contabile relativamente ai beni oggetto della relazione peritale.

In particolare, con nota via e-mail del 01 febbraio 2021, I'Amministratore suddetto, comunicava via e-
mail al sottoscritto, l'estratto conto per tutti i beni ricadenti sulla particella 497 del foglio 1 del
Comune di Pomezia, che si allega al presente elaborato peritale e che in quota parte saranno
orientativamente stralciati dal valore finale di stima del bene stesso. Si precisa altresi che lo stesso
Amministratore, nella suddetta comunicazione, ha affermato che non sono stati aggiudicati lavori
straordinari.

In ultimo si allegano le relative tabelle millesimali per il fabbricato in oggetto, inviate al sottoscritto
C.T.U. via e-mail dall'amministratore pro-tempore in data 16/03/2021, le quali devono essere
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considerate parte integrante e sostanziale del bene oggetto della presente stima, che l'esperto
estimatore, allega alla presente relazione peritale.
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Il lotto e formato dai seguenti beni:

e Bene N° 10 - Garage ubicato a Pomezia (RM) - Piazza Pier Luigi Nervi, 2, edificio S2, piano S1

DESCRIZIONE

Trattasi di un locale box al piano interrato (S1), facente parte di un edificio condominiale di maggiore
consistenza ad uso residenziale, denominato "S2", sito nel Comune di Pomezia (RM) - Localita Santa
Palomba, Piazza Pier Luigi Nervi n°2.

L'accesso carrabile al bene in esame dalla pubblica via, avviene da un cancello scorrevole su Viale delle
Arti al civico n°5, che immette nell'area esterna condominiale, destinata a corsie di manovra carrabili e
percorsi pedonali per accedere ai posti auto ed alle abitazioni, mentre la restante porzione ¢ destinata
a giardino ed aiuole. Tale area risulta gravata da servitu di passaggio carrabile e pedonale a favore di
altro edificio, per l'accesso alla relativa area di pertinenza. Dalla suddetta area esterna, attraverso una
rampa carrabile munita di cancello scorrevole elettrico, si giunge al piano interrato, costituito da locali
box, da due corsie di manovra comunicanti tra di loro e da tre rampe di scale pedonali per l'uscita di
emergenza al piano terra.

La zona ove ricade I'immobile & a prevalente uso residenziale e risulta ben collegata con il contesto
circostante, comprendente attivita industriali, artigianali e commerciali, per mezzo di un'adeguata rete
infrastrutturale comunale e sovracomunale.

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

COMPLETEZZA DOCUMENTAZIONE EX ART. 567

Come si evince dalla relazione preliminare depositata dall**** Omissis ****, incaricato dal Sig. Giudice
delle Esecuzioni Immobiliari di effettuare 1'esame sulla regolarita della documentazione presente nel
fascicolo di ufficio, la

documentazione ex art. 567 c.p.c., nel caso di specie certificazione notarile sostitutiva del Notaio Dott.
*RE* Omissis ****, considerata l'istanza di proroga richiesta dal creditore procedente e la relativa
proroga accordata dal G.E., risulta depositata nei termini di legge ed & completa.

Nello specifico, 'istanza di vendita & stata depositata il 23/10/2020, l'istanza di proroga € stata
depositata in data 11/12/2020, la proroga di 60 gg. € stata concessa dal G.E. in data 12/12/2020 e poi
infine il creditore procedente ha depositato la documentazione ex art. 567 c.p.c. in data 28/12/2020 e
dunque nei termini di legge; cosi come per l'atto di pignoramento, in quanto notificato il 14/09/2020-
17/09/2020 e ritirato in data 30/09/2020.

Risulta altresi depositata in atti, in data 15/01/2021, la nota di trascrizione del pignoramento presso
I'Agenzia delle Entrate - Ufficio Provinciale di Roma - Servizio di Pubblicita Immobiliare di Roma 2,
del 14/12/2020 al n. Reg. Gen. 54322 e n. Reg. Part. 37622, cosi come l'atto di precetto e I'atto di
pignoramento risultano regolarmente notificati.

Devono intendersi qui fedelmente riportate, la relazione notarile a firma del Notaio **** Omissis ****
del 18 dicembre 2020 e la relazione preliminare a firma dell'Avv. **** Omissis ****, entrambe gia
allegate alla presente procedura esecutiva.
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TITOLARITA

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

o ¥ Omissis **** (Proprieta 1/1)

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

e FE¥ Omissis **** (Proprieta 1/1)

Come si evince dalla relazione preliminare e dalla certificazione notarile sostitutiva del Notaio Dott.
*HEE Omissis ****, prodotta dal creditore procedente, si specifica che la **** QOmissis ****, con sede in
*RE* Omissis ****, risulta titolare della piena proprieta degli immobili pignorati in quanto dalla stessa
edificati su area dalla stessa acquistata in forza dell’atto di compravendita a rogito del Notaio ****
Omissis **** di Roma in data 03/08/2000 Rep.n. 91291, trascritto presso I'Agenzia del Territorio -
Servizio di pubblicita Immobiliare di Roma 2 il 04/08/2000 al n. 22011 di formalita, rettificato con
atto notarile pubblico di compravendita a

rogito del Notaio Dott. **** Omissis **** in Roma del 17/05/2001, Rep. 93512, trascritto presso
I'Agenzia del Territorio - Servizio di Pubblicita Immobiliare di Roma 2 il 06/06/2001 al n. 14415 di
formalita.

CONFINI

Il bene in oggetto, confina con il Sub. 136 e 138 della stessa particella, spazio di manovra, salvo altri.

CONSISTENZA
Destinazione Superficie Superficie Coefficiente Superficie Altezza Piano
Netta Lorda Convenzionale
Box 14,00 mq 15,00 mq 1,00 15,00 mq 260m S1
Totale superficie convenzionale: 15,00 mq
Incidenza condominiale: 0,00 %
Superficie convenzionale complessiva: 15,00 mq

La consistenza descritta, scaturisce dal rilievo del sottoscritto C.T.U. negli accessi eseguiti in data 26
gennaio 2021, 23 febbraio 2021 e 12 marzo 2021, mentre la destinazione d'uso oggetto di stima e
quella riportata sul grafico allegato alla Concessione Edilizia n°57/01 del 02.02.2001 e successiva
variante n°57/01/bis del 19/06/2001, rilasciate dal Comune di Pomezia (RM) nonché quella indicata
in atti del Catasto.
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CRONISTORIA DATI CATASTALI

Per la cronistoria catastale dell'immobile in oggetto, si faccia riferimento alle visure catastali allegate.

DATI CATASTALI

Catasto fabbricati (CF)

Dati identificativi Dati di classamento
Sezione @ Foglio | Part. Sub. Zona  Categoria Classe Consistenza Superficie @ Rendita Piano Graffato
Cens. catastale
1 497 137 C6 8 15 104,58 € S1

Corrispondenza catastale

Dal confronto tra la planimetria catastale in atti del bene in esame e la planimetria di rilievo redatta
dal sottoscritto C.T.U., emerge che tra le due planimetrie vi ¢ sostanzialmente corrispondenza, salvo
lievi difformita nel dimensionamento e/o assenza di graficizzazione della maglia strutturale, che
risulta invece materializzata lungo le pareti perimetrali.

Si precisa altresi che la porta basculante di accesso, & di dimensioni minori rispetto all'apertura cosi
come riportata sulla planimetria catastale.

PRECISAZIONI

Il primo accesso eseguito presso i beni da stimare in data 26 gennaio 2021, & stato preventivamente
concordato dal sottoscritto C.T.U. con il custode giudiziario nominato dal Sig. Giudice, **** Omissis ****
e fissato a mezzo Pec dallo scrivente con la societa esecutata **** Omissis ****. Al suddetto accesso
hanno partecipato i delegati della societa stessa, **** Omissis **** e **** Omissis ****, che hanno letto,
confermato e sottoscritto il verbale di accesso, oltre al collaboratore di fiducia del sottoscritto C.T.U.
nonché il custode nominato.

Il secondo accesso sui luoghi, & stato concordemente fissato tra le parti nel verbale di primo accesso
per il giorno 23 febbraio 2021, ed allo stesso erano presenti oltre al C.T.U. ed al proprio collaboratore
di fiducia, anche il custode nominato con il suo collaboratore ed il Sig. **** Omissis ****, n.q. di delegato
della societa esecutata, che ha consentito 1'accesso ai beni e firmato il verbale di accesso.

Il terzo accesso sui luoghi, avvenuto il giorno 12 marzo 2021, & stato fissato dal sottoscritto
concordemente con il delegato della societa debitrice, Sig. **** Omissis **** e con I'Avv. **** Omissis
*#** i quali erano entrambi presenti presso i beni da visionare, unitamente al collaboratore di fiducia
del sottoscritto C.T.U.
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STATO CONSERVATIVO

L'intero edificio del quale fa parte il bene oggetto di stima, risulta in buono stato di conservazione e
manutenzione, sia per quanto riguarda le finiture estetiche principali del fabbricato che le sistemazioni
esterne, quali muretti, recinzioni in ferro, cancelli e pavimentazioni.

PARTI COMUNI

Si fa presente che la vendita del presente lotto, avviene a corpo e non a misura, nello stato di fatto e di
diritto in cui I'immobile si trova.

Devono intendersi parti comuni tutti gli elementi strutturali, gli impianti condominiali, 1a copertura, le
recinzioni, lo scarico, ecc. del fabbricato di maggiore consistenza del quale I'immobile fa parte, come
normalmente prescritto da regolamento condominiale e dalle norme del Codice Civile, salvo diversa
indicazione.

In particolare si allega l'atto di modifica del regolamento di condominio e delle tabelle millesimali, a
rogito del Notaio **** Omissis **** del 23/05/2003 - Rep. 60057, inviato al sottoscritto C.T.U.
dall'Amministratore pro-tempore del fabbricato stesso in data 16/03/2021.

CARATTERISTICHE COSTRUTTIVE PREVALENTI

Il locale box in esame & composto da un unico ambiente, pavimentato con battuto di cemento liscio
color grigio, tamponato su tre lati con blocchi di cemento privi di intonaco oltre alla presenza della
maglia strutturale in cemento armato.

Sulla parete di fondo e presente un'asola munita di griglia in metallo, prospiciente l'intercapedine di
areazione.

L'accesso al bene dallo spazio di manovra, avviene per mezzo di una porta in metallo con apertura
basculante e soprastante asola provvista di griglia in metallo per I'areazione.

Il sottoscritto precisa che per tutto il piano interrato (piano S1), ove ricadono i beni oggetto della
presente stima, sono installati al soffitto impianti condominiali di diversa natura (idrico, elettrico,
antincendio, scarico acque reflue, ecc.), che gravano parzialmente anche all'interno delle unita
immobiliari oggetto della presente relazione peritale, oltre che nella corsia di manovra.

STATO DI OCCUPAZIONE

Non risulta agli atti lo stato di occupazione dell'immobile.

Come risulta dal verbale di secondo accesso del 23 febbraio 2021, sottoscritto dal C.T.U., dal custode
nominato e dal delegato della **** Omissis **** nonché dai collaboratori degli ausiliari del Sig. Giudice,
I'immobile risulta libero e nella disponibilita della societa esecutata.

Al momento dell'accesso, come si evince dalla documentazione fotografica allegata alla presente
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relazione dallo scrivente, il bene era pressoché vuoto.

PROVENIENZE VENTENNALI

Periodo

Dal 16/07/1998 al
03/08,/2000

Dal 03/08/2000 al
17/05/2001

Dal 17/05/2001

Proprieta
kkkk Omissis seskokk
Rogante

Notaio Edmondo
Millozza

Presso

Roma

Presso

Roma

*kk* Ymijgsis ¥HHk*
Rogante

Notaio Augusto
BELLAGAMBA

Presso

Roma 2

Presso

*kk* Ymijgsis ¥Hk*
Rogante

Notaio Augusto
BELLAGAMBA

Presso

Roma 2

Presso

Atti

Atto di compravendita

Data Repertorio N° Raccolta N°
16/07/1998 148498
Trascrizione
Data Reg. gen. Reg. part.
06/08/1998 17756
Registrazione
Data Reg. N° Vol. N°
31/07/1998

Atto di compravendita

Data Repertorio N° Raccolta N°
03/08/2000 91291 22374
Trascrizione
Data Reg. gen. Reg. part.
04/08/2000 22011
Registrazione
Data Reg. N° Vol. N°

Atto di compravendita a rettifica del Rep. 91291

Data Repertorio N° Raccolta N°
17/05/2001 93512
Trascrizione
Data Reg. gen. Reg. part.
06/06/2001 14415
Registrazione
Data Reg. N° Vol. N°
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Come attestato nella documentazione ex art. 567 c.p.c., nella certificazione notarile sostitutiva del
Notaio Dott. **** Omissis **** prodotta dal creditore procedente, gli accertamenti e le verifiche
condotte sul soggetto esecutato e sui suoi danti causa coprono 'intero ventennio, poiché l'ultimo atto
di provenienza trascritto € un atto di compravendita risalente al 03/08/2000 e trascritto in data
04/08/2000, poi rettificato con atto del

17/05/2001 trascritto in data 06/06/2001.

Dall’esame della certificazione notarile sostitutiva emerge continuita e regolarita nelle trascrizioni.

FORMALITA PREGIUDIZIEVOLI

Iscrizioni

e Ipoteca volontaria derivante da Mutuo condizionato
Iscritto a Romail 13/07/2001
Reg. gen. 27256 - Reg. part. 6152
Quota: 1/1
Importo: € 7.230.396,59
A favore di **** Omissis ****
Contro **** Omissis ****
Rogante: Notaio Auguso Bellagamba
Data: 12/07/2001
N° repertorio: 94016
Note: Nella nota di iscrizione di ipoteca in atti, I'importo e indicato in Lire, ora convertito in
Euro. Inoltre la suddetta iscrizione, € stata iscritta a favore della "INTESABCI S.P.A." ora
"INTESA SAN PAOLO S.P.A.", con medesimo codice fiscale.
e Ipoteca volontaria derivante da Mutuo condizionato
Iscritto a *il 08/08/2002
Reg. gen. 36664 - Reg. part. 8759
Quota: 1/1
Importo: € 6.340.000,00
A favore di **** Omissis ****
Contro **** Omissis ****
Capitale: € 3.170.000,00
Rogante: Notaio Pierpaolo SINISCALCHI
Data: 02/08/2002
N° repertorio: 58594
Note: La suddetta iscrizione, e stata iscritta a favore della "INTESABCI S.P.A." ora "INTESA SAN
PAOLO S.P.A.", con medesimo codice fiscale.
e Ipoteca volontaria derivante da Mutuo condizionato
Iscritto a Roma il 08/08/2002
Reg. gen. 36663 - Reg. part. 8758
Quota: 1/1
Importo: € 6.340.000,00
A favore di **** Omissis ****
Contro **** Omissis ****
Capitale: € 3.170.000,00
Rogante: Notaio Pierpaolo SINISCALCHI
Data: 02/08/2002
N° repertorio: 58593
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Note: La suddetta nota di iscrizione di ipoteca in atti, e stata iscritta a favore della "INTESABCI

S.P.A." ora "INTESA SAN PAOLO S.P.A.", con medesimo codice fiscale.

Ipoteca volontaria derivante da Mutuo condizionato
Iscritto a **il 16/04/2005

Reg. gen. 23283 - Reg. part. 6135

Quota: 1/1

Importo: € 15.750.000,00

A favore di **** Omissis ****

Contro **** Omissis ****

Rogante: Notaio Pierpaolo SINISCALCHI

Data: 13/04/2005

N° repertorio: 64160

Note: La suddetta iscrizione, e stata iscritta a favore della "BANCA INTESA S.P.A." ora "INTESA

SAN PAOLO S.P.A.", con medesimo codice fiscale.
Ipoteca legale derivante da *

Iscritto a *il 24/06/2015

Reg. gen. * - Reg. part. 4043

Importo: € 1.436.664,88

A favore di **** Omissis ****

Contro **** Omissis ****

Rogante: EQUITALIA SUD

Data: 24/06/2015

N° repertorio: 4330

N° raccolta: 9715

Ipoteca giudiziale derivante da Decreto Ingiuntivo
Iscrittoa *il 06/07 /2017

Reg. gen. * - Reg. part. 5522

Importo: € 10.000,00

A favore di **** Omissis ****

Contro **** Omissis ****

Rogante: Tribunale Civile di Velletri

Data: 04/11/2016

N° repertorio: 7741

N° raccolta: 2016

Ipoteca della Riscossione derivante da *
Iscrittoa *il 21/06/2019

Reg. gen. * - Reg. part. 5170

Importo: € 558.899,94

A favore di **** Omissis ****

Contro **** Omissis ****

Rogante: Agenzia delle Entrate - Riscossione di Roma
Data: 20/06/2019

N° repertorio: 14056

N° raccolta: 9719

Trascrizioni

Atto di pignoramento
Trascrittoa *il 14/12/2020

Reg. gen. 54322 - Reg. part. 37622
Quota: 1/1

A favore di **** Omissis ****
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Contro **** Omissis ****
Note: La nota di trascrizione del pignoramento suddetta, & gia stata allegata alle presente
procedura esecutiva.

Si precisa che 1'Agenzia delle Entrate - Riscossione (P. IVA 13756881002),vanta nei confronti di
, un credito di
€.1.577.491,70, per imposte e tasse, interessi ed accessori come meglio di seguito specificato e
dettagliatamente descritto dagli estratti di ruolo con attestazione di conformita allegati, oltre agli
interessi di mora successivi alla data di stampa degli stessi e sino all'intero soddisfo;
Che il credito e assistito da privilegio legale ex artt. 2752 - 2753 - 2759 - 2770 e seguenti C.C., oltre
che da ipoteca del 24/06/2015-21/06/2019 Reg. Part. n. 4043-5170.
Che a carico del debitore pende la procedura esecutiva immobiliare indicata in epigrafe;
tutto cid premesso ’Agente della Riscossione per la Provincia di ROMA, interviene nella suindicata
esecuzione immobiliare chiedendo di partecipare con il privilegio spettante ai crediti di imposta e di
tasse fatti valere, come da titoli allegati, alla distribuzione della somma che si ricavera dalla vendita
forzata per il soddisfacimento del credito vantato cosi distinto: In sede Privilegiata pari ad €.
1.055.000,59 ed in sede Chirografaria pari ad €. 522.491,11 oltre interessi, spese ed accessori maturati
e maturandi come per legge, come si evince dalla documentazione rimessa nel fascicolo telematico
dall'Agenzia delle Entrate stessa.
Si fa presente altresi che il **** Omissis ****, & intervenuto nella presente procedura esecutiva, ad ogni
effetto di Legge, chiedendo di essere ammesso in qualita di creditore alla distribuzione delle somme
che si ricaveranno dall'esecuzione intrapresa, come si evince dall'atto di intervento stesso depositato
nel fascicolo telematico il 25/03/2021.
Il tutto come meglio risulta dalla relazione notarile a firma del Notaio **** Omissis **** del 18
dicembre 2020 e dalla relazione preliminare a firma dell'Avv. **** Omissis ****, che devono intendersi
in questo paragrafo fedelmente riportate e trascritte ed entrambe gia allegate alla presente procedura
esecutiva.

NORMATIVA URBANISTICA

Il presente bene, facente parte di un edificio condominiale di maggiore consistenza per civile
abitazione, denominato "Edificio S2", ricade in zona "D" - Espansione Residenziale, come si evince
dall'allegato stralcio del P.R.G. vigente del Comune di Pomezia, approvato dalla Giunta Regionale il
20/11/1974 con delibera n°4246.

Piu in particolare, il fabbricato di cui & parte il bene in esame, ricade all'interno del Piano di
Lottizzazione Santa Palomba, (Convenzione n°81923 del 23/11/1989), adottato con Delibera di
Consiglio Comunale n.41 del 17/03/1997 in variante al P.R.G. vigente e successiva approvazione della
Regione Lazio con D.G.R.n.821 del 26/10/2007, della quale si allega uno stralcio.

L'edificio di che trattasi, e stato realizzato a seguito di rilascio di Concessione Edilizia n°57/01 del
02/02/2001 e variante n°57/01/bis del 19/06/2001.

Il C.T.U. specifica che devono intendersi riportati e trascritti nel presente bando d'asta del lotto in
esame, tutti i paragrafi specifici dell'elaborato peritale costituenti il bene oggetto di stima, al fine di
una valutazione corretta ed omnicomprensiva del lotto in esame da parte dell'aggiudicatario, che
dovra necessariamente prenderne visione.

REGOLARITA EDILIZIA
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In data 09/02/2021, il sottoscritto C.T.U. ha presentato con apposita PEC, richiesta di accesso agli atti
presso il Comune di Pomezia (RM), relativamente al fabbricato "S2", del quale fa parte il bene
costituente il lotto in esame, istanza registrata con protocollo numero 0013783/2021 del 09/02/2021
ed in pari data 1'Ufficio archivio urbanistica ha inviato allo scrivente, documentazione relativa al
fabbricato in oggetto.

Al fine di adempiere all'incarico conferitogli dal Sig. Giudice, I'esperto estimatore ha preso visione degli
atti presenti nel fascicolo d'ufficio cosi come inviatigli, tra cui le concessioni edilizie, i grafici di
progetto e di variante, nonché I'attestazione di agibilita.

Alla luce di quanto inviato dall'Ufficio Tecnico Comunale e di quanto constatato, il sottoscritto pud
riferire quanto segue:

Il fabbricato denominato "S2", & stato realizzato in virti di Concessione Edilizia n°57/01 del
02/02/20001 e successiva Variante n°57/01/Bis del 19/06/2001, rilasciata dal Comune di Pomezia
alla Soc. **** Omissis **** per la costruzione di un edificio per civile abitazione.

In data 25/07/2003 viene rilasciata dal Comune di Pomezia per il Lotto "S2", attestazione di agibilita
n°92 - Pratica Edilizia n°7041.

Dalla sovrapposizione tra la planimetria di rilievo eseguita dal sottoscritto e quanto riportato sul
grafico di variante allegato alla Concessione Edilizia n°57/01/Bis del 19/06/2001, in particolare con la
pianta architettonica del piano interrato ove ricade il bene in esame, si evince che sussiste pressoché
corrispondenza tra le due planimetrie, salvo la diversa altezza che risulta allo stato dei luoghi pari a
ml. 2,60 invece di ml. 3,00 e la lieve difformita nel dimensionamento e/o graficizzazione della maglia
strutturale.

Si precisa che il sottoscritto C.T.U., in data 19 marzo 2021, ha richiesto con apposita istanza via e-mail
all'Amministratore pro-tempore del condominio del quale fa parte il bene in oggetto, Rag. **** Omissis
*kkx autorizzazione dei VV.FF./Certificato di prevenzione incendi (CPI) o altra documentazione
relativamente al piano interrato (S1) dell'edificio condominiale in oggetto, denominato "S2".

In pari data lo stesso amministratore ha inviato apposito riscontro via e-mail, con allegati I'attestato di
agibilita e la S.C.I.A. ai fini della sicurezza antincendio, registrata con Prot. n.38309 del 23/07/2015,
che si allegano entrambe all'elaborato peritale redatto dal sottoscritto.

VINCOLI OD ONERI CONDOMINIALI

Sono presenti vincoli od oneri condominiali.

Il sottoscritto C.T.U., in data 29 gennaio 2021, ha richiesto con apposita istanza all'’Amministratore
pro-tempore del condominio del quale fa parte il bene in oggetto, Rag. **** Omissis ****, la situazione
contabile relativamente ai beni oggetto della relazione peritale.

In particolare, con nota via e-mail del 01 febbraio 2021, I'Amministratore suddetto, comunicava via e-
mail al sottoscritto, l'estratto conto per tutti i beni ricadenti sulla particella 497 del foglio 1 del
Comune di Pomezia, che si allega al presente elaborato peritale e che in quota parte saranno
orientativamente stralciati dal valore finale di stima del bene stesso. Si precisa altresi che lo stesso
Amministratore, nella suddetta comunicazione, ha affermato che non sono stati aggiudicati lavori
straordinari.

In ultimo si allegano le relative tabelle millesimali per il fabbricato in oggetto, inviate al sottoscritto
C.T.U. via e-mail dall'amministratore pro-tempore in data 16/03/2021, le quali devono essere

167

Firmato Da: PRIORI MICHELE Emesso Da: ARUBAPEC S.P.A. NG CA 3 Serial#: 28f16dbf2bd4985177¢c550826ce2bc8f

-



considerate parte integrante e sostanziale del bene oggetto della presente stima, che l'esperto
estimatore, allega alla presente relazione peritale.
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Il lotto e formato dai seguenti beni:

e Bene N° 11 - Garage ubicato a Pomezia (RM) - Piazza Pier Luigi Nervi, 2, edificio S2, piano S1

DESCRIZIONE

Trattasi di un locale box al piano interrato (S1), facente parte di un edificio condominiale di maggiore
consistenza ad uso residenziale, denominato "S2", sito nel Comune di Pomezia (RM) - Localita Santa
Palomba, Piazza Pier Luigi Nervi n°2.

L'accesso carrabile al bene in esame dalla pubblica via, avviene da un cancello scorrevole su Viale delle
Arti al civico n°5, che immette nell'area esterna condominiale, destinata a corsie di manovra carrabili e
percorsi pedonali per accedere ai posti auto ed alle abitazioni, mentre la restante porzione ¢ destinata
a giardino ed aiuole. Tale area risulta gravata da servitu di passaggio carrabile e pedonale a favore di
altro edificio, per l'accesso alla relativa area di pertinenza. Dalla suddetta area esterna, attraverso una
rampa carrabile munita di cancello scorrevole elettrico, si giunge al piano interrato, costituito da locali
box, da due corsie di manovra comunicanti tra di loro e da tre rampe di scale pedonali per l'uscita di
emergenza al piano terra.

La zona ove ricade I'immobile & a prevalente uso residenziale e risulta ben collegata con il contesto
circostante, comprendente attivita industriali, artigianali e commerciali, per mezzo di un'adeguata rete
infrastrutturale comunale e sovracomunale.

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

COMPLETEZZA DOCUMENTAZIONE EX ART. 567

Come si evince dalla relazione preliminare depositata dall**** Omissis ****, incaricato dal Sig. Giudice
delle Esecuzioni Immobiliari di effettuare 1'esame sulla regolarita della documentazione presente nel
fascicolo di ufficio, la

documentazione ex art. 567 c.p.c., nel caso di specie certificazione notarile sostitutiva del Notaio Dott.
*RE* Omissis ****, considerata l'istanza di proroga richiesta dal creditore procedente e la relativa
proroga accordata dal G.E., risulta depositata nei termini di legge ed & completa.

Nello specifico, 'istanza di vendita & stata depositata il 23/10/2020, l'istanza di proroga € stata
depositata in data 11/12/2020, la proroga di 60 gg. € stata concessa dal G.E. in data 12/12/2020 e poi
infine il creditore procedente ha depositato la documentazione ex art. 567 c.p.c. in data 28/12/2020 e
dunque nei termini di legge; cosi come per l'atto di pignoramento, in quanto notificato il 14/09/2020-
17/09/2020 e ritirato in data 30/09/2020.

Risulta altresi depositata in atti, in data 15/01/2021, la nota di trascrizione del pignoramento presso
I'Agenzia delle Entrate - Ufficio Provinciale di Roma - Servizio di Pubblicita Immobiliare di Roma 2,
del 14/12/2020 al n. Reg. Gen. 54322 e n. Reg. Part. 37622, cosi come l'atto di precetto e I'atto di
pignoramento risultano regolarmente notificati.

Devono intendersi qui fedelmente riportate, la relazione notarile a firma del Notaio **** Omissis ****
del 18 dicembre 2020 e la relazione preliminare a firma dell'Avv. **** Omissis ****, entrambe gia
allegate alla presente procedura esecutiva.
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TITOLARITA

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

o ¥ Omissis **** (Proprieta 1/1)

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

e FE¥ Omissis **** (Proprieta 1/1)

Come si evince dalla relazione preliminare e dalla certificazione notarile sostitutiva del Notaio Dott.
*HEE Omissis ****, prodotta dal creditore procedente, si specifica che la **** QOmissis ****, con sede in
*RE* Omissis ****, risulta titolare della piena proprieta degli immobili pignorati in quanto dalla stessa
edificati su area dalla stessa acquistata in forza dell’atto di compravendita a rogito del Notaio ****
Omissis **** di Roma in data 03/08/2000 Rep.n. 91291, trascritto presso I'Agenzia del Territorio -
Servizio di pubblicita Immobiliare di Roma 2 il 04/08/2000 al n. 22011 di formalita, rettificato con
atto notarile pubblico di compravendita a

rogito del Notaio Dott. **** Omissis **** in Roma del 17/05/2001, Rep. 93512, trascritto presso
I'Agenzia del Territorio - Servizio di Pubblicita Immobiliare di Roma 2 il 06/06/2001 al n. 14415 di
formalita.

CONFINI

Il bene in oggetto, confina con il Sub. 137 e 139 della stessa particella, spazio di manovra, salvo altri.

CONSISTENZA
Destinazione Superficie Superficie Coefficiente Superficie Altezza Piano
Netta Lorda Convenzionale
Box 14,00 mq 15,00 mq 1,00 15,00 mq 260m S1
Totale superficie convenzionale: 15,00 mq
Incidenza condominiale: 0,00 %
Superficie convenzionale complessiva: 15,00 mq

La consistenza descritta, scaturisce dal rilievo del sottoscritto C.T.U. negli accessi eseguiti in data 26
gennaio 2021, 23 febbraio 2021 e 12 marzo 2021, mentre la destinazione d'uso oggetto di stima e
quella riportata sul grafico allegato alla Concessione Edilizia n°57/01 del 02.02.2001 e successiva
variante n°57/01/bis del 19/06/2001, rilasciate dal Comune di Pomezia (RM) nonché quella indicata
in atti del Catasto.
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CRONISTORIA DATI CATASTALI

Per la cronistoria catastale dell'immobile in oggetto, si faccia riferimento alle visure catastali allegate.

DATI CATASTALI

Catasto fabbricati (CF)

Dati identificativi Dati di classamento
Sezione @ Foglio | Part. Sub. Zona  Categoria Classe Consistenza Superficie @ Rendita Piano Graffato
Cens. catastale
1 497 138 C6 8 15 104,58 € S1

Corrispondenza catastale

Dal confronto tra la planimetria catastale in atti del bene in esame e la planimetria di rilievo redatta
dal sottoscritto C.T.U., emerge che tra le due planimetrie vi ¢ sostanzialmente corrispondenza, salvo
lievi difformita nel dimensionamento e/o assenza di graficizzazione della maglia strutturale, che
risulta invece materializzata lungo le pareti perimetrali.

Si precisa altresi che la porta basculante di accesso, & di dimensioni minori rispetto all'apertura cosi
come riportata sulla planimetria catastale.

PRECISAZIONI

Il primo accesso eseguito presso i beni da stimare in data 26 gennaio 2021, & stato preventivamente
concordato dal sottoscritto C.T.U. con il custode giudiziario nominato dal Sig. Giudice, **** Omissis ****
e fissato a mezzo Pec dallo scrivente con la societa esecutata **** Omissis ****. Al suddetto accesso
hanno partecipato i delegati della societa stessa, **** Omissis **** e **** Omissis ****, che hanno letto,
confermato e sottoscritto il verbale di accesso, oltre al collaboratore di fiducia del sottoscritto C.T.U.
nonché il custode nominato.

Il secondo accesso sui luoghi, & stato concordemente fissato tra le parti nel verbale di primo accesso
per il giorno 23 febbraio 2021, ed allo stesso erano presenti oltre al C.T.U. ed al proprio collaboratore
di fiducia, anche il custode nominato con il suo collaboratore ed il Sig. **** Omissis ****, n.q. di delegato
della societa esecutata, che ha consentito 1'accesso ai beni e firmato il verbale di accesso.

Il terzo accesso sui luoghi, avvenuto il giorno 12 marzo 2021, & stato fissato dal sottoscritto
concordemente con il delegato della societa debitrice, Sig. **** Omissis **** e con I'Avv. **** Omissis
*#** i quali erano entrambi presenti presso i beni da visionare, unitamente al collaboratore di fiducia
del sottoscritto C.T.U.
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STATO CONSERVATIVO

L'intero edificio del quale fa parte il bene oggetto di stima, risulta in buono stato di conservazione e
manutenzione, sia per quanto riguarda le finiture estetiche principali del fabbricato che le sistemazioni
esterne, quali muretti, recinzioni in ferro, cancelli e pavimentazioni.

PARTI COMUNI

Si fa presente che la vendita del presente lotto, avviene a corpo e non a misura, nello stato di fatto e di
diritto in cui I'immobile si trova.

Devono intendersi parti comuni tutti gli elementi strutturali, gli impianti condominiali, 1a copertura, le
recinzioni, lo scarico, ecc. del fabbricato di maggiore consistenza del quale I'immobile fa parte, come
normalmente prescritto da regolamento condominiale e dalle norme del Codice Civile, salvo diversa
indicazione.

In particolare si allega l'atto di modifica del regolamento di condominio e delle tabelle millesimali, a
rogito del Notaio **** Omissis **** del 23/05/2003 - Rep. 60057, inviato al sottoscritto C.T.U.
dall'Amministratore pro-tempore del fabbricato stesso in data 16/03/2021.

CARATTERISTICHE COSTRUTTIVE PREVALENTI

Il locale box in esame & composto da un unico ambiente, pavimentato con battuto di cemento liscio
color grigio, tamponato su tre lati con blocchi di cemento privi di intonaco oltre alla presenza della
maglia strutturale in cemento armato.

Sulla parete di fondo e presente un'asola munita di griglia in metallo, prospiciente l'intercapedine di
areazione.

L'accesso al bene dallo spazio di manovra, avviene per mezzo di una porta in metallo con apertura
basculante e soprastante asola provvista di griglia in metallo per I'areazione.

Il sottoscritto precisa che per tutto il piano interrato (piano S1), ove ricadono i beni oggetto della
presente stima, sono installati al soffitto impianti condominiali di diversa natura (idrico, elettrico,
antincendio, scarico acque reflue, ecc.), che gravano parzialmente anche all'interno delle unita
immobiliari oggetto della presente relazione peritale, oltre che nella corsia di manovra.

STATO DI OCCUPAZIONE

Non risulta agli atti lo stato di occupazione dell'immobile.

Come risulta dal verbale di secondo accesso del 23 febbraio 2021, sottoscritto dal C.T.U., dal custode
nominato e dal delegato della **** Omissis **** nonché dai collaboratori degli ausiliari del Sig. Giudice,
I'immobile risulta libero e nella disponibilita della societa esecutata.

Al momento dell'accesso, come si evince dalla documentazione fotografica allegata alla presente
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relazione dallo scrivente, il bene era pressoché vuoto.

PROVENIENZE VENTENNALI

Periodo

Dal 16/07/1998 al
03/08,/2000

Dal 03/08/2000 al
17/05/2001

Dal 17/05/2001

Proprieta
kkkk Omissis seskokk
Rogante

Notaio Edmondo
Millozza

Presso

Roma

Presso

Roma

*kk* Ymijgsis ¥HHk*
Rogante

Notaio Augusto
BELLAGAMBA

Presso

Roma 2

Presso

*kk* Ymijgsis ¥Hk*
Rogante

Notaio Augusto
BELLAGAMBA

Presso

Roma 2

Presso

Atti

Atto di compravendita

Data Repertorio N° Raccolta N°
16/07/1998 148498
Trascrizione
Data Reg. gen. Reg. part.
06/08/1998 17756
Registrazione
Data Reg. N° Vol. N°
31/07/1998

Atto di compravendita

Data Repertorio N° Raccolta N°
03/08/2000 91291 22374
Trascrizione
Data Reg. gen. Reg. part.
04/08/2000 22011
Registrazione
Data Reg. N° Vol. N°

Atto di compravendita a rettifica del Rep. 91291

Data Repertorio N° Raccolta N°
17/05/2001 93512
Trascrizione
Data Reg. gen. Reg. part.
06/06/2001 14415
Registrazione
Data Reg. N° Vol. N°
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Come attestato nella documentazione ex art. 567 c.p.c., nella certificazione notarile sostitutiva del
Notaio Dott. **** Omissis **** prodotta dal creditore procedente, gli accertamenti e le verifiche
condotte sul soggetto esecutato e sui suoi danti causa coprono 'intero ventennio, poiché l'ultimo atto
di provenienza trascritto € un atto di compravendita risalente al 03/08/2000 e trascritto in data
04/08/2000, poi rettificato con atto del

17/05/2001 trascritto in data 06/06/2001.

Dall’esame della certificazione notarile sostitutiva emerge continuita e regolarita nelle trascrizioni.

FORMALITA PREGIUDIZIEVOLI

Iscrizioni

e Ipoteca volontaria derivante da Mutuo condizionato
Iscritto a Romail 13/07/2001
Reg. gen. 27256 - Reg. part. 6152
Quota: 1/1
Importo: € 7.230.396,59
A favore di **** Omissis ****
Contro **** Omissis ****
Rogante: Notaio Auguso Bellagamba
Data: 12/07/2001
N° repertorio: 94016
Note: Nella nota di iscrizione di ipoteca in atti, I'importo e indicato in Lire, ora convertito in
Euro. Inoltre la suddetta iscrizione, € stata iscritta a favore della "INTESABCI S.P.A." ora
"INTESA SAN PAOLO S.P.A.", con medesimo codice fiscale.
e Ipoteca volontaria derivante da Mutuo condizionato
Iscritto a *il 08/08/2002
Reg. gen. 36664 - Reg. part. 8759
Quota: 1/1
Importo: € 6.340.000,00
A favore di **** Omissis ****
Contro **** Omissis ****
Capitale: € 3.170.000,00
Rogante: Notaio Pierpaolo SINISCALCHI
Data: 02/08/2002
N° repertorio: 58594
Note: La suddetta iscrizione, e stata iscritta a favore della "INTESABCI S.P.A." ora "INTESA SAN
PAOLO S.P.A.", con medesimo codice fiscale.
e Ipoteca volontaria derivante da Mutuo condizionato
Iscritto a Roma il 08/08/2002
Reg. gen. 36663 - Reg. part. 8758
Quota: 1/1
Importo: € 6.340.000,00
A favore di **** Omissis ****
Contro **** Omissis ****
Capitale: € 3.170.000,00
Rogante: Notaio Pierpaolo SINISCALCHI
Data: 02/08/2002
N° repertorio: 58593
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Note: La suddetta nota di iscrizione di ipoteca in atti, e stata iscritta a favore della "INTESABCI

S.P.A." ora "INTESA SAN PAOLO S.P.A.", con medesimo codice fiscale.

Ipoteca volontaria derivante da Mutuo condizionato
Iscritto a **il 16/04/2005

Reg. gen. 23283 - Reg. part. 6135

Quota: 1/1

Importo: € 15.750.000,00

A favore di **** Omissis ****

Contro **** Omissis ****

Rogante: Notaio Pierpaolo SINISCALCHI

Data: 13/04/2005

N° repertorio: 64160

Note: La suddetta iscrizione, e stata iscritta a favore della "BANCA INTESA S.P.A." ora "INTESA

SAN PAOLO S.P.A.", con medesimo codice fiscale.
Ipoteca legale derivante da *

Iscritto a *il 24/06/2015

Reg. gen. * - Reg. part. 4043

Importo: € 1.436.664,88

A favore di **** Omissis ****

Contro **** Omissis ****

Rogante: EQUITALIA SUD

Data: 24/06/2015

N° repertorio: 4330

N° raccolta: 9715

Ipoteca giudiziale derivante da Decreto Ingiuntivo
Iscrittoa *il 06/07 /2017

Reg. gen. * - Reg. part. 5522

Importo: € 10.000,00

A favore di **** Omissis ****

Contro **** Omissis ****

Rogante: Tribunale Civile di Velletri

Data: 04/11/2016

N° repertorio: 7741

N° raccolta: 2016

Ipoteca della Riscossione derivante da *
Iscrittoa *il 21/06/2019

Reg. gen. * - Reg. part. 5170

Importo: € 558.899,94

A favore di **** Omissis ****

Contro **** Omissis ****

Rogante: Agenzia delle Entrate - Riscossione di Roma
Data: 20/06/2019

N° repertorio: 14056

N° raccolta: 9719

Trascrizioni

Atto di pignoramento
Trascrittoa *il 14/12/2020

Reg. gen. 54322 - Reg. part. 37622
Quota: 1/1

A favore di **** Omissis ****
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Contro **** Omissis ****
Note: La nota di trascrizione del pignoramento suddetta, & gia stata allegata alle presente
procedura esecutiva.

Si precisa che 1'Agenzia delle Entrate - Riscossione (P. IVA 13756881002),vanta nei confronti di
, un credito di
€.1.577.491,70, per imposte e tasse, interessi ed accessori come meglio di seguito specificato e
dettagliatamente descritto dagli estratti di ruolo con attestazione di conformita allegati, oltre agli
interessi di mora successivi alla data di stampa degli stessi e sino all'intero soddisfo;
Che il credito e assistito da privilegio legale ex artt. 2752 - 2753 - 2759 - 2770 e seguenti C.C., oltre
che da ipoteca del 24/06/2015-21/06/2019 Reg. Part. n. 4043-5170.
Che a carico del debitore pende la procedura esecutiva immobiliare indicata in epigrafe;
tutto cid premesso ’Agente della Riscossione per la Provincia di ROMA, interviene nella suindicata
esecuzione immobiliare chiedendo di partecipare con il privilegio spettante ai crediti di imposta e di
tasse fatti valere, come da titoli allegati, alla distribuzione della somma che si ricavera dalla vendita
forzata per il soddisfacimento del credito vantato cosi distinto: In sede Privilegiata pari ad €.
1.055.000,59 ed in sede Chirografaria pari ad €. 522.491,11 oltre interessi, spese ed accessori maturati
e maturandi come per legge, come si evince dalla documentazione rimessa nel fascicolo telematico
dall'Agenzia delle Entrate stessa.
Si fa presente altresi che il **** Omissis ****, & intervenuto nella presente procedura esecutiva, ad ogni
effetto di Legge, chiedendo di essere ammesso in qualita di creditore alla distribuzione delle somme
che si ricaveranno dall'esecuzione intrapresa, come si evince dall'atto di intervento stesso depositato
nel fascicolo telematico il 25/03/2021.
Il tutto come meglio risulta dalla relazione notarile a firma del Notaio **** Omissis **** del 18
dicembre 2020 e dalla relazione preliminare a firma dell'Avv. **** Omissis ****, che devono intendersi
in questo paragrafo fedelmente riportate e trascritte ed entrambe gia allegate alla presente procedura
esecutiva.

NORMATIVA URBANISTICA

Il presente bene, facente parte di un edificio condominiale di maggiore consistenza per civile
abitazione, denominato "Edificio S2", ricade in zona "D" - Espansione Residenziale, come si evince
dall'allegato stralcio del P.R.G. vigente del Comune di Pomezia, approvato dalla Giunta Regionale il
20/11/1974 con delibera n°4246.

Piu in particolare, il fabbricato di cui & parte il bene in esame, ricade all'interno del Piano di
Lottizzazione Santa Palomba, (Convenzione n°81923 del 23/11/1989), adottato con Delibera di
Consiglio Comunale n.41 del 17/03/1997 in variante al P.R.G. vigente e successiva approvazione della
Regione Lazio con D.G.R.n.821 del 26/10/2007, della quale si allega uno stralcio.

L'edificio di che trattasi, e stato realizzato a seguito di rilascio di Concessione Edilizia n°57/01 del
02/02/2001 e variante n°57/01/bis del 19/06/2001.

Il C.T.U. specifica che devono intendersi riportati e trascritti nel presente bando d'asta del lotto in
esame, tutti i paragrafi specifici dell'elaborato peritale costituenti il bene oggetto di stima, al fine di
una valutazione corretta ed omnicomprensiva del lotto in esame da parte dell'aggiudicatario, che
dovra necessariamente prenderne visione.

REGOLARITA EDILIZIA
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MarcoDB
Casella di testo


In data 09/02/2021, il sottoscritto C.T.U. ha presentato con apposita PEC, richiesta di accesso agli atti
presso il Comune di Pomezia (RM), relativamente al fabbricato "S2", del quale fa parte il bene
costituente il lotto in esame, istanza registrata con protocollo numero 0013783/2021 del 09/02/2021
ed in pari data 1'Ufficio archivio urbanistica ha inviato allo scrivente, documentazione relativa al
fabbricato in oggetto.

Al fine di adempiere all'incarico conferitogli dal Sig. Giudice, I'esperto estimatore ha preso visione degli
atti presenti nel fascicolo d'ufficio cosi come inviatigli, tra cui le concessioni edilizie, i grafici di
progetto e di variante, nonché I'attestazione di agibilita.

Alla luce di quanto inviato dall'Ufficio Tecnico Comunale e di quanto constatato, il sottoscritto pud
riferire quanto segue:

Il fabbricato denominato "S2", & stato realizzato in virti di Concessione Edilizia n°57/01 del
02/02/20001 e successiva Variante n°57/01/Bis del 19/06/2001, rilasciata dal Comune di Pomezia
alla Soc. **** Omissis **** per la costruzione di un edificio per civile abitazione.

In data 25/07/2003 viene rilasciata dal Comune di Pomezia per il Lotto "S2", attestazione di agibilita
n°92 - Pratica Edilizia n°7041.

Dalla sovrapposizione tra la planimetria di rilievo eseguita dal sottoscritto e quanto riportato sul
grafico di variante allegato alla Concessione Edilizia n°57/01/Bis del 19/06/2001, in particolare con la
pianta architettonica del piano interrato ove ricade il bene in esame, si evince che sussiste pressoché
corrispondenza tra le due planimetrie, salvo la diversa altezza che risulta allo stato dei luoghi pari a
ml. 2,60 invece di ml. 3,00 e la lieve difformita nel dimensionamento e/o graficizzazione della maglia
strutturale.

Si precisa che il sottoscritto C.T.U., in data 19 marzo 2021, ha richiesto con apposita istanza via e-mail
all'Amministratore pro-tempore del condominio del quale fa parte il bene in oggetto, Rag. **** Omissis
*kkx autorizzazione dei VV.FF./Certificato di prevenzione incendi (CPI) o altra documentazione
relativamente al piano interrato (S1) dell'edificio condominiale in oggetto, denominato "S2".

In pari data lo stesso amministratore ha inviato apposito riscontro via e-mail, con allegati I'attestato di
agibilita e la S.C.I.A. ai fini della sicurezza antincendio, registrata con Prot. n.38309 del 23/07/2015,
che si allegano entrambe all'elaborato peritale redatto dal sottoscritto.

VINCOLI OD ONERI CONDOMINIALI

Sono presenti vincoli od oneri condominiali.

Il sottoscritto C.T.U., in data 29 gennaio 2021, ha richiesto con apposita istanza all'’Amministratore
pro-tempore del condominio del quale fa parte il bene in oggetto, Rag. **** Omissis ****, la situazione
contabile relativamente ai beni oggetto della relazione peritale.

In particolare, con nota via e-mail del 01 febbraio 2021, I'Amministratore suddetto, comunicava via e-
mail al sottoscritto, l'estratto conto per tutti i beni ricadenti sulla particella 497 del foglio 1 del
Comune di Pomezia, che si allega al presente elaborato peritale e che in quota parte saranno
orientativamente stralciati dal valore finale di stima del bene stesso. Si precisa altresi che lo stesso
Amministratore, nella suddetta comunicazione, ha affermato che non sono stati aggiudicati lavori
straordinari.

In ultimo si allegano le relative tabelle millesimali per il fabbricato in oggetto, inviate al sottoscritto
C.T.U. via e-mail dall'amministratore pro-tempore in data 16/03/2021, le quali devono essere
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considerate parte integrante e sostanziale del bene oggetto della presente stima, che l'esperto
estimatore, allega alla presente relazione peritale.
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LOTTO 12
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Il lotto e formato dai seguenti beni:

e Bene N° 12 - Garage ubicato a Pomezia (RM) - Piazza Pier Luigi Nervi, 2, edificio S2, piano S1

DESCRIZIONE

Trattasi di un locale box al piano interrato (S1), facente parte di un edificio condominiale di maggiore
consistenza ad uso residenziale, denominato "S2", sito nel Comune di Pomezia (RM) - Localita Santa
Palomba, Piazza Pier Luigi Nervi n°2.

L'accesso carrabile al bene in esame dalla pubblica via, avviene da un cancello scorrevole su Viale delle
Arti al civico n°5, che immette nell'area esterna condominiale, destinata a corsie di manovra carrabili e
percorsi pedonali per accedere ai posti auto ed alle abitazioni, mentre la restante porzione ¢ destinata
a giardino ed aiuole. Tale area risulta gravata da servitu di passaggio carrabile e pedonale a favore di
altro edificio, per l'accesso alla relativa area di pertinenza. Dalla suddetta area esterna, attraverso una
rampa carrabile munita di cancello scorrevole elettrico, si giunge al piano interrato, costituito da locali
box, da due corsie di manovra comunicanti tra di loro e da tre rampe di scale pedonali per l'uscita di
emergenza al piano terra.

La zona ove ricade I'immobile & a prevalente uso residenziale e risulta ben collegata con il contesto
circostante, comprendente attivita industriali, artigianali e commerciali, per mezzo di un'adeguata rete
infrastrutturale comunale e sovracomunale.

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

COMPLETEZZA DOCUMENTAZIONE EX ART. 567

Come si evince dalla relazione preliminare depositata dall**** Omissis ****, incaricato dal Sig. Giudice
delle Esecuzioni Immobiliari di effettuare 1'esame sulla regolarita della documentazione presente nel
fascicolo di ufficio, la

documentazione ex art. 567 c.p.c., nel caso di specie certificazione notarile sostitutiva del Notaio Dott.
*RE* Omissis ****, considerata l'istanza di proroga richiesta dal creditore procedente e la relativa
proroga accordata dal G.E., risulta depositata nei termini di legge ed & completa.

Nello specifico, 'istanza di vendita & stata depositata il 23/10/2020, l'istanza di proroga € stata
depositata in data 11/12/2020, la proroga di 60 gg. € stata concessa dal G.E. in data 12/12/2020 e poi
infine il creditore procedente ha depositato la documentazione ex art. 567 c.p.c. in data 28/12/2020 e
dunque nei termini di legge; cosi come per l'atto di pignoramento, in quanto notificato il 14/09/2020-
17/09/2020 e ritirato in data 30/09/2020.

Risulta altresi depositata in atti, in data 15/01/2021, la nota di trascrizione del pignoramento presso
I'Agenzia delle Entrate - Ufficio Provinciale di Roma - Servizio di Pubblicita Immobiliare di Roma 2,
del 14/12/2020 al n. Reg. Gen. 54322 e n. Reg. Part. 37622, cosi come l'atto di precetto e I'atto di
pignoramento risultano regolarmente notificati.

Devono intendersi qui fedelmente riportate, la relazione notarile a firma del Notaio **** Omissis ****
del 18 dicembre 2020 e la relazione preliminare a firma dell'Avv. **** Omissis ****, entrambe gia
allegate alla presente procedura esecutiva.
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TITOLARITA

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

o ¥ Omissis **** (Proprieta 1/1)

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

e FE¥ Omissis **** (Proprieta 1/1)

Come si evince dalla relazione preliminare e dalla certificazione notarile sostitutiva del Notaio Dott.
*HEE Omissis ****, prodotta dal creditore procedente, si specifica che la **** QOmissis ****, con sede in
*RE* Omissis ****, risulta titolare della piena proprieta degli immobili pignorati in quanto dalla stessa
edificati su area dalla stessa acquistata in forza dell’atto di compravendita a rogito del Notaio ****
Omissis **** di Roma in data 03/08/2000 Rep.n. 91291, trascritto presso I'Agenzia del Territorio -
Servizio di pubblicita Immobiliare di Roma 2 il 04/08/2000 al n. 22011 di formalita, rettificato con
atto notarile pubblico di compravendita a

rogito del Notaio Dott. **** Omissis **** in Roma del 17/05/2001, Rep. 93512, trascritto presso
I'Agenzia del Territorio - Servizio di Pubblicita Immobiliare di Roma 2 il 06/06/2001 al n. 14415 di
formalita.

CONFINI

Il bene in oggetto, confina con il Sub. 138 e 140 della stessa particella, spazio di manovra, salvo altri.

CONSISTENZA
Destinazione Superficie Superficie Coefficiente Superficie Altezza Piano
Netta Lorda Convenzionale
Box 14,00 mq 15,00 mq 1,00 15,00 mq 260m S1
Totale superficie convenzionale: 15,00 mq
Incidenza condominiale: 0,00 %
Superficie convenzionale complessiva: 15,00 mq

La consistenza descritta, scaturisce dal rilievo del sottoscritto C.T.U. negli accessi eseguiti in data 26
gennaio 2021, 23 febbraio 2021 e 12 marzo 2021, mentre la destinazione d'uso oggetto di stima e
quella riportata sul grafico allegato alla Concessione Edilizia n°57/01 del 02.02.2001 e successiva
variante n°57/01/bis del 19/06/2001, rilasciate dal Comune di Pomezia (RM) nonché quella indicata
in atti del Catasto.
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CRONISTORIA DATI CATASTALI

Per la cronistoria catastale dell'immobile in oggetto, si faccia riferimento alle visure catastali allegate.

DATI CATASTALI

Catasto fabbricati (CF)

Dati identificativi Dati di classamento
Sezione @ Foglio | Part. Sub. Zona  Categoria Classe Consistenza Superficie @ Rendita Piano Graffato
Cens. catastale
1 497 139 C6 8 15 104,58 € S1

Corrispondenza catastale

Dal confronto tra la planimetria catastale in atti del bene in esame e la planimetria di rilievo redatta
dal sottoscritto C.T.U., emerge che tra le due planimetrie vi ¢ sostanzialmente corrispondenza, salvo
lievi difformita nel dimensionamento e/o assenza di graficizzazione della maglia strutturale, che
risulta invece materializzata lungo le pareti perimetrali.

Si precisa altresi che la porta basculante di accesso, & di dimensioni minori rispetto all'apertura cosi
come riportata sulla planimetria catastale.

PRECISAZIONI

Il primo accesso eseguito presso i beni da stimare in data 26 gennaio 2021, & stato preventivamente
concordato dal sottoscritto C.T.U. con il custode giudiziario nominato dal Sig. Giudice, **** Omissis ****
e fissato a mezzo Pec dallo scrivente con la societa esecutata **** Omissis ****. Al suddetto accesso
hanno partecipato i delegati della societa stessa, **** Omissis **** e **** Omissis ****, che hanno letto,
confermato e sottoscritto il verbale di accesso, oltre al collaboratore di fiducia del sottoscritto C.T.U.
nonché il custode nominato.

Il secondo accesso sui luoghi, & stato concordemente fissato tra le parti nel verbale di primo accesso
per il giorno 23 febbraio 2021, ed allo stesso erano presenti oltre al C.T.U. ed al proprio collaboratore
di fiducia, anche il custode nominato con il suo collaboratore ed il Sig. **** Omissis ****, n.q. di delegato
della societa esecutata, che ha consentito 1'accesso ai beni e firmato il verbale di accesso.

Il terzo accesso sui luoghi, avvenuto il giorno 12 marzo 2021, & stato fissato dal sottoscritto
concordemente con il delegato della societa debitrice, Sig. **** Omissis **** e con I'Avv. **** Omissis
*#** i quali erano entrambi presenti presso i beni da visionare, unitamente al collaboratore di fiducia
del sottoscritto C.T.U.
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STATO CONSERVATIVO

L'intero edificio del quale fa parte il bene oggetto di stima, risulta in buono stato di conservazione e
manutenzione, sia per quanto riguarda le finiture estetiche principali del fabbricato che le sistemazioni
esterne, quali muretti, recinzioni in ferro, cancelli e pavimentazioni.

PARTI COMUNI

Si fa presente che la vendita del presente lotto, avviene a corpo e non a misura, nello stato di fatto e di
diritto in cui I'immobile si trova.

Devono intendersi parti comuni tutti gli elementi strutturali, gli impianti condominiali, 1a copertura, le
recinzioni, lo scarico, ecc. del fabbricato di maggiore consistenza del quale I'immobile fa parte, come
normalmente prescritto da regolamento condominiale e dalle norme del Codice Civile, salvo diversa
indicazione.

In particolare si allega l'atto di modifica del regolamento di condominio e delle tabelle millesimali, a
rogito del Notaio **** Omissis **** del 23/05/2003 - Rep. 60057, inviato al sottoscritto C.T.U.
dall'Amministratore pro-tempore del fabbricato stesso in data 16/03/2021.

CARATTERISTICHE COSTRUTTIVE PREVALENTI

Il locale box in esame & composto da un unico ambiente, pavimentato con battuto di cemento liscio
color grigio, tamponato su tre lati con blocchi di cemento privi di intonaco oltre alla presenza della
maglia strutturale in cemento armato.

Sulla parete di fondo e presente un'asola munita di griglia in metallo, prospiciente l'intercapedine di
areazione.

L'accesso al bene dallo spazio di manovra, avviene per mezzo di una porta in metallo con apertura
basculante e soprastante asola provvista di griglia in metallo per I'areazione.

Il sottoscritto precisa che per tutto il piano interrato (piano S1), ove ricadono i beni oggetto della
presente stima, sono installati al soffitto impianti condominiali di diversa natura (idrico, elettrico,
antincendio, scarico acque reflue, ecc.), che gravano parzialmente anche all'interno delle unita
immobiliari oggetto della presente relazione peritale, oltre che nella corsia di manovra.

STATO DI OCCUPAZIONE

Non risulta agli atti lo stato di occupazione dell'immobile.

Come risulta dal verbale di secondo accesso del 23 febbraio 2021, sottoscritto dal C.T.U., dal custode
nominato e dal delegato della **** Omissis **** nonché dai collaboratori degli ausiliari del Sig. Giudice,
I'immobile risulta libero e nella disponibilita della societa esecutata.

Al momento dell'accesso, come si evince dalla documentazione fotografica allegata alla presente
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relazione dallo scrivente, il bene era pressoché vuoto.

PROVENIENZE VENTENNALI

Periodo

Dal 16/07/1998 al
03/08,/2000

Dal 03/08/2000 al
17/05/2001

Dal 17/05/2001

Proprieta
kkkk Omissis seskokk
Rogante

Notaio Edmondo
Millozza

Presso

Roma

Presso

Roma

*kk* Ymijgsis ¥HHk*
Rogante

Notaio Augusto
BELLAGAMBA

Presso

Roma 2

Presso

*kk* Ymijgsis ¥Hk*
Rogante

Notaio Augusto
BELLAGAMBA

Presso

Roma 2

Presso

Atti

Atto di compravendita

Data Repertorio N° Raccolta N°
16/07/1998 148498
Trascrizione
Data Reg. gen. Reg. part.
06/08/1998 17756
Registrazione
Data Reg. N° Vol. N°
31/07/1998

Atto di compravendita

Data Repertorio N° Raccolta N°
03/08/2000 91291 22374
Trascrizione
Data Reg. gen. Reg. part.
04/08/2000 22011
Registrazione
Data Reg. N° Vol. N°

Atto di compravendita a rettifica del Rep. 91291

Data Repertorio N° Raccolta N°
17/05/2001 93512
Trascrizione
Data Reg. gen. Reg. part.
06/06/2001 14415
Registrazione
Data Reg. N° Vol. N°
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Come attestato nella documentazione ex art. 567 c.p.c., nella certificazione notarile sostitutiva del
Notaio Dott. **** Omissis **** prodotta dal creditore procedente, gli accertamenti e le verifiche
condotte sul soggetto esecutato e sui suoi danti causa coprono 'intero ventennio, poiché l'ultimo atto
di provenienza trascritto € un atto di compravendita risalente al 03/08/2000 e trascritto in data
04/08/2000, poi rettificato con atto del

17/05/2001 trascritto in data 06/06/2001.

Dall’esame della certificazione notarile sostitutiva emerge continuita e regolarita nelle trascrizioni.

FORMALITA PREGIUDIZIEVOLI

Iscrizioni

e Ipoteca volontaria derivante da Mutuo condizionato
Iscritto a Romail 13/07/2001
Reg. gen. 27256 - Reg. part. 6152
Quota: 1/1
Importo: € 7.230.396,59
A favore di **** Omissis ****
Contro **** Omissis ****
Rogante: Notaio Auguso Bellagamba
Data: 12/07/2001
N° repertorio: 94016
Note: Nella nota di iscrizione di ipoteca in atti, I'importo e indicato in Lire, ora convertito in
Euro. Inoltre la suddetta iscrizione, € stata iscritta a favore della "INTESABCI S.P.A." ora
"INTESA SAN PAOLO S.P.A.", con medesimo codice fiscale.
e Ipoteca volontaria derivante da Mutuo condizionato
Iscritto a *il 08/08/2002
Reg. gen. 36664 - Reg. part. 8759
Quota: 1/1
Importo: € 6.340.000,00
A favore di **** Omissis ****
Contro **** Omissis ****
Capitale: € 3.170.000,00
Rogante: Notaio Pierpaolo SINISCALCHI
Data: 02/08/2002
N° repertorio: 58594
Note: La suddetta iscrizione, e stata iscritta a favore della "INTESABCI S.P.A." ora "INTESA SAN
PAOLO S.P.A.", con medesimo codice fiscale.
e Ipoteca volontaria derivante da Mutuo condizionato
Iscritto a Roma il 08/08/2002
Reg. gen. 36663 - Reg. part. 8758
Quota: 1/1
Importo: € 6.340.000,00
A favore di **** Omissis ****
Contro **** Omissis ****
Capitale: € 3.170.000,00
Rogante: Notaio Pierpaolo SINISCALCHI
Data: 02/08/2002
N° repertorio: 58593
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Note: La suddetta nota di iscrizione di ipoteca in atti, e stata iscritta a favore della "INTESABCI

S.P.A." ora "INTESA SAN PAOLO S.P.A.", con medesimo codice fiscale.

Ipoteca volontaria derivante da Mutuo condizionato
Iscritto a **il 16/04/2005

Reg. gen. 23283 - Reg. part. 6135

Quota: 1/1

Importo: € 15.750.000,00

A favore di **** Omissis ****

Contro **** Omissis ****

Rogante: Notaio Pierpaolo SINISCALCHI

Data: 13/04/2005

N° repertorio: 64160

Note: La suddetta iscrizione, e stata iscritta a favore della "BANCA INTESA S.P.A." ora "INTESA

SAN PAOLO S.P.A.", con medesimo codice fiscale.
Ipoteca legale derivante da *

Iscritto a *il 24/06/2015

Reg. gen. * - Reg. part. 4043

Importo: € 1.436.664,88

A favore di **** Omissis ****

Contro **** Omissis ****

Rogante: EQUITALIA SUD

Data: 24/06/2015

N° repertorio: 4330

N° raccolta: 9715

Ipoteca giudiziale derivante da Decreto Ingiuntivo
Iscrittoa *il 06/07 /2017

Reg. gen. * - Reg. part. 5522

Importo: € 10.000,00

A favore di **** Omissis ****

Contro **** Omissis ****

Rogante: Tribunale Civile di Velletri

Data: 04/11/2016

N° repertorio: 7741

N° raccolta: 2016

Ipoteca della Riscossione derivante da *
Iscrittoa *il 21/06/2019

Reg. gen. * - Reg. part. 5170

Importo: € 558.899,94

A favore di **** Omissis ****

Contro **** Omissis ****

Rogante: Agenzia delle Entrate - Riscossione di Roma
Data: 20/06/2019

N° repertorio: 14056

N° raccolta: 9719

Trascrizioni

Atto di pignoramento
Trascrittoa *il 14/12/2020

Reg. gen. 54322 - Reg. part. 37622
Quota: 1/1

A favore di **** Omissis ****
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Contro **** Omissis ****
Note: La nota di trascrizione del pignoramento suddetta, & gia stata allegata alle presente
procedura esecutiva.

Si precisa che 1'Agenzia delle Entrate - Riscossione (P. IVA 13756881002),vanta nei confronti di
un credito di
€.1.577.491,70, per imposte e tasse, interessi ed accessori come meglio di seguito specificato e
dettagliatamente descritto dagli estratti di ruolo con attestazione di conformita allegati, oltre agli
interessi di mora successivi alla data di stampa degli stessi e sino all'intero soddisfo;
Che il credito e assistito da privilegio legale ex artt. 2752 - 2753 - 2759 - 2770 e seguenti C.C., oltre
che da ipoteca del 24/06/2015-21/06/2019 Reg. Part. n. 4043-5170.
Che a carico del debitore pende la procedura esecutiva immobiliare indicata in epigrafe;
tutto cid premesso ’Agente della Riscossione per la Provincia di ROMA, interviene nella suindicata
esecuzione immobiliare chiedendo di partecipare con il privilegio spettante ai crediti di imposta e di
tasse fatti valere, come da titoli allegati, alla distribuzione della somma che si ricavera dalla vendita
forzata per il soddisfacimento del credito vantato cosi distinto: In sede Privilegiata pari ad €.
1.055.000,59 ed in sede Chirografaria pari ad €. 522.491,11 oltre interessi, spese ed accessori maturati
e maturandi come per legge, come si evince dalla documentazione rimessa nel fascicolo telematico
dall'Agenzia delle Entrate stessa.
Si fa presente altresi che il **** Omissis ****, & intervenuto nella presente procedura esecutiva, ad ogni
effetto di Legge, chiedendo di essere ammesso in qualita di creditore alla distribuzione delle somme
che si ricaveranno dall'esecuzione intrapresa, come si evince dall'atto di intervento stesso depositato
nel fascicolo telematico il 25/03/2021.
Il tutto come meglio risulta dalla relazione notarile a firma del Notaio **** Omissis **** del 18
dicembre 2020 e dalla relazione preliminare a firma dell'Avv. **** Omissis ****, che devono intendersi
in questo paragrafo fedelmente riportate e trascritte ed entrambe gia allegate alla presente procedura
esecutiva.

NORMATIVA URBANISTICA

Il presente bene, facente parte di un edificio condominiale di maggiore consistenza per civile
abitazione, denominato "Edificio S2", ricade in zona "D" - Espansione Residenziale, come si evince
dall'allegato stralcio del P.R.G. vigente del Comune di Pomezia, approvato dalla Giunta Regionale il
20/11/1974 con delibera n°4246.

Piu in particolare, il fabbricato di cui & parte il bene in esame, ricade all'interno del Piano di
Lottizzazione Santa Palomba, (Convenzione n°81923 del 23/11/1989), adottato con Delibera di
Consiglio Comunale n.41 del 17/03/1997 in variante al P.R.G. vigente e successiva approvazione della
Regione Lazio con D.G.R.n.821 del 26/10/2007, della quale si allega uno stralcio.

L'edificio di che trattasi, e stato realizzato a seguito di rilascio di Concessione Edilizia n°57/01 del
02/02/2001 e variante n°57/01/bis del 19/06/2001.

Il C.T.U. specifica che devono intendersi riportati e trascritti nel presente bando d'asta del lotto in
esame, tutti i paragrafi specifici dell'elaborato peritale costituenti il bene oggetto di stima, al fine di
una valutazione corretta ed omnicomprensiva del lotto in esame da parte dell'aggiudicatario, che
dovra necessariamente prenderne visione.

REGOLARITA EDILIZIA
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In data 09/02/2021, il sottoscritto C.T.U. ha presentato con apposita PEC, richiesta di accesso agli atti
presso il Comune di Pomezia (RM), relativamente al fabbricato "S2", del quale fa parte il bene
costituente il lotto in esame, istanza registrata con protocollo numero 0013783/2021 del 09/02/2021
ed in pari data 1'Ufficio archivio urbanistica ha inviato allo scrivente, documentazione relativa al
fabbricato in oggetto.

Al fine di adempiere all'incarico conferitogli dal Sig. Giudice, I'esperto estimatore ha preso visione degli
atti presenti nel fascicolo d'ufficio cosi come inviatigli, tra cui le concessioni edilizie, i grafici di
progetto e di variante, nonché I'attestazione di agibilita.

Alla luce di quanto inviato dall'Ufficio Tecnico Comunale e di quanto constatato, il sottoscritto pud
riferire quanto segue:

Il fabbricato denominato "S2", & stato realizzato in virti di Concessione Edilizia n°57/01 del
02/02/20001 e successiva Variante n°57/01/Bis del 19/06/2001, rilasciata dal Comune di Pomezia
alla Soc. **** Omissis **** per la costruzione di un edificio per civile abitazione.

In data 25/07/2003 viene rilasciata dal Comune di Pomezia per il Lotto "S2", attestazione di agibilita
n°92 - Pratica Edilizia n°7041.

Dalla sovrapposizione tra la planimetria di rilievo eseguita dal sottoscritto e quanto riportato sul
grafico di variante allegato alla Concessione Edilizia n°57/01/Bis del 19/06/2001, in particolare con la
pianta architettonica del piano interrato ove ricade il bene in esame, si evince che sussiste pressoché
corrispondenza tra le due planimetrie, salvo la diversa altezza che risulta allo stato dei luoghi pari a
ml. 2,60 invece di ml. 3,00 e la lieve difformita nel dimensionamento e/o graficizzazione della maglia
strutturale.

Si precisa che il sottoscritto C.T.U., in data 19 marzo 2021, ha richiesto con apposita istanza via e-mail
all'Amministratore pro-tempore del condominio del quale fa parte il bene in oggetto, Rag. **** Omissis
*kkx autorizzazione dei VV.FF./Certificato di prevenzione incendi (CPI) o altra documentazione
relativamente al piano interrato (S1) dell'edificio condominiale in oggetto, denominato "S2".

In pari data lo stesso amministratore ha inviato apposito riscontro via e-mail, con allegati I'attestato di
agibilita e la S.C.I.A. ai fini della sicurezza antincendio, registrata con Prot. n.38309 del 23/07/2015,
che si allegano entrambe all'elaborato peritale redatto dal sottoscritto.

VINCOLI OD ONERI CONDOMINIALI

Sono presenti vincoli od oneri condominiali.

Il sottoscritto C.T.U., in data 29 gennaio 2021, ha richiesto con apposita istanza all'’Amministratore
pro-tempore del condominio del quale fa parte il bene in oggetto, Rag. **** Omissis ****, la situazione
contabile relativamente ai beni oggetto della relazione peritale.

In particolare, con nota via e-mail del 01 febbraio 2021, I'Amministratore suddetto, comunicava via e-
mail al sottoscritto, l'estratto conto per tutti i beni ricadenti sulla particella 497 del foglio 1 del
Comune di Pomezia, che si allega al presente elaborato peritale e che in quota parte saranno
orientativamente stralciati dal valore finale di stima del bene stesso. Si precisa altresi che lo stesso
Amministratore, nella suddetta comunicazione, ha affermato che non sono stati aggiudicati lavori
straordinari.

In ultimo si allegano le relative tabelle millesimali per il fabbricato in oggetto, inviate al sottoscritto
C.T.U. via e-mail dall'amministratore pro-tempore in data 16/03/2021, le quali devono essere
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considerate parte integrante e sostanziale del bene oggetto della presente stima, che l'esperto
estimatore, allega alla presente relazione peritale.
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Il lotto e formato dai seguenti beni:

e Bene N° 13 - Garage ubicato a Pomezia (RM) - Piazza Pier Luigi Nervi, 2, edificio S2, piano S1

DESCRIZIONE

Trattasi di un locale box al piano interrato (S1), facente parte di un edificio condominiale di maggiore
consistenza ad uso residenziale, denominato "S2", sito nel Comune di Pomezia (RM) - Localita Santa
Palomba, Piazza Pier Luigi Nervi n°2.

L'accesso carrabile al bene in esame dalla pubblica via, avviene da un cancello scorrevole su Viale delle
Arti al civico n°5, che immette nell'area esterna condominiale, destinata a corsie di manovra carrabili e
percorsi pedonali per accedere ai posti auto ed alle abitazioni, mentre la restante porzione ¢ destinata
a giardino ed aiuole. Tale area risulta gravata da servitu di passaggio carrabile e pedonale a favore di
altro edificio, per l'accesso alla relativa area di pertinenza. Dalla suddetta area esterna, attraverso una
rampa carrabile munita di cancello scorrevole elettrico, si giunge al piano interrato, costituito da locali
box, da due corsie di manovra comunicanti tra di loro e da tre rampe di scale pedonali per l'uscita di
emergenza al piano terra.

La zona ove ricade I'immobile & a prevalente uso residenziale e risulta ben collegata con il contesto
circostante, comprendente attivita industriali, artigianali e commerciali, per mezzo di un'adeguata rete
infrastrutturale comunale e sovracomunale.

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

COMPLETEZZA DOCUMENTAZIONE EX ART. 567

Come si evince dalla relazione preliminare depositata dall**** Omissis ****, incaricato dal Sig. Giudice
delle Esecuzioni Immobiliari di effettuare 1'esame sulla regolarita della documentazione presente nel
fascicolo di ufficio, la

documentazione ex art. 567 c.p.c., nel caso di specie certificazione notarile sostitutiva del Notaio Dott.
*RE* Omissis ****, considerata l'istanza di proroga richiesta dal creditore procedente e la relativa
proroga accordata dal G.E., risulta depositata nei termini di legge ed & completa.

Nello specifico, 'istanza di vendita & stata depositata il 23/10/2020, l'istanza di proroga € stata
depositata in data 11/12/2020, la proroga di 60 gg. € stata concessa dal G.E. in data 12/12/2020 e poi
infine il creditore procedente ha depositato la documentazione ex art. 567 c.p.c. in data 28/12/2020 e
dunque nei termini di legge; cosi come per l'atto di pignoramento, in quanto notificato il 14/09/2020-
17/09/2020 e ritirato in data 30/09/2020.

Risulta altresi depositata in atti, in data 15/01/2021, la nota di trascrizione del pignoramento presso
I'Agenzia delle Entrate - Ufficio Provinciale di Roma - Servizio di Pubblicita Immobiliare di Roma 2,
del 14/12/2020 al n. Reg. Gen. 54322 e n. Reg. Part. 37622, cosi come l'atto di precetto e I'atto di
pignoramento risultano regolarmente notificati.

Devono intendersi qui fedelmente riportate, la relazione notarile a firma del Notaio **** Omissis ****
del 18 dicembre 2020 e la relazione preliminare a firma dell'Avv. **** Omissis ****, entrambe gia
allegate alla presente procedura esecutiva.
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TITOLARITA

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

o ¥ Omissis **** (Proprieta 1/1)

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

e FE¥ Omissis **** (Proprieta 1/1)

Come si evince dalla relazione preliminare e dalla certificazione notarile sostitutiva del Notaio Dott.
*HEE Omissis ****, prodotta dal creditore procedente, si specifica che la **** QOmissis ****, con sede in
*RE* Omissis ****, risulta titolare della piena proprieta degli immobili pignorati in quanto dalla stessa
edificati su area dalla stessa acquistata in forza dell’atto di compravendita a rogito del Notaio ****
Omissis **** di Roma in data 03/08/2000 Rep.n. 91291, trascritto presso I'Agenzia del Territorio -
Servizio di pubblicita Immobiliare di Roma 2 il 04/08/2000 al n. 22011 di formalita, rettificato con
atto notarile pubblico di compravendita a

rogito del Notaio Dott. **** Omissis **** in Roma del 17/05/2001, Rep. 93512, trascritto presso
I'Agenzia del Territorio - Servizio di Pubblicita Immobiliare di Roma 2 il 06/06/2001 al n. 14415 di
formalita.

CONFINI

Il bene in oggetto, confina con il Sub. 139 e 141 della stessa particella, spazio di manovra, salvo altri.

CONSISTENZA
Destinazione Superficie Superficie Coefficiente Superficie Altezza Piano
Netta Lorda Convenzionale
Box 14,00 mq 15,00 mq 1,00 15,00 mq 260m S1
Totale superficie convenzionale: 15,00 mq
Incidenza condominiale: 0,00 %
Superficie convenzionale complessiva: 15,00 mq

La consistenza descritta, scaturisce dal rilievo del sottoscritto C.T.U. negli accessi eseguiti in data 26
gennaio 2021, 23 febbraio 2021 e 12 marzo 2021, mentre la destinazione d'uso oggetto di stima e
quella riportata sul grafico allegato alla Concessione Edilizia n°57/01 del 02.02.2001 e successiva
variante n°57/01/bis del 19/06/2001, rilasciate dal Comune di Pomezia (RM) nonché quella indicata
in atti del Catasto.
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CRONISTORIA DATI CATASTALI

Per la cronistoria catastale dell'immobile in oggetto, si faccia riferimento alle visure catastali allegate.

DATI CATASTALI

Catasto fabbricati (CF)

Dati identificativi Dati di classamento
Sezione @ Foglio | Part. Sub. Zona  Categoria Classe Consistenza Superficie @ Rendita Piano Graffato
Cens. catastale
1 497 140 C6 8 15 104,58 € S1

Corrispondenza catastale

Dal confronto tra la planimetria catastale in atti del bene in esame e la planimetria di rilievo redatta
dal sottoscritto C.T.U., emerge che tra le due planimetrie vi ¢ sostanzialmente corrispondenza, salvo
lievi difformita nel dimensionamento e/o assenza di graficizzazione della maglia strutturale, che
risulta invece materializzata lungo le pareti perimetrali.

Si precisa altresi che la porta basculante di accesso, & di dimensioni minori rispetto all'apertura cosi
come riportata sulla planimetria catastale.

PRECISAZIONI

Il primo accesso eseguito presso i beni da stimare in data 26 gennaio 2021, & stato preventivamente
concordato dal sottoscritto C.T.U. con il custode giudiziario nominato dal Sig. Giudice, **** Omissis ****
e fissato a mezzo Pec dallo scrivente con la societa esecutata **** Omissis ****. Al suddetto accesso
hanno partecipato i delegati della societa stessa, **** Omissis **** e **** Omissis ****, che hanno letto,
confermato e sottoscritto il verbale di accesso, oltre al collaboratore di fiducia del sottoscritto C.T.U.
nonché il custode nominato.

Il secondo accesso sui luoghi, & stato concordemente fissato tra le parti nel verbale di primo accesso
per il giorno 23 febbraio 2021, ed allo stesso erano presenti oltre al C.T.U. ed al proprio collaboratore
di fiducia, anche il custode nominato con il suo collaboratore ed il Sig. **** Omissis ****, n.q. di delegato
della societa esecutata, che ha consentito 1'accesso ai beni e firmato il verbale di accesso.

Il terzo accesso sui luoghi, avvenuto il giorno 12 marzo 2021, & stato fissato dal sottoscritto
concordemente con il delegato della societa debitrice, Sig. **** Omissis **** e con I'Avv. **** Omissis
*#** i quali erano entrambi presenti presso i beni da visionare, unitamente al collaboratore di fiducia
del sottoscritto C.T.U.
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STATO CONSERVATIVO

L'intero edificio del quale fa parte il bene oggetto di stima, risulta in buono stato di conservazione e
manutenzione, sia per quanto riguarda le finiture estetiche principali del fabbricato che le sistemazioni
esterne, quali muretti, recinzioni in ferro, cancelli e pavimentazioni.

PARTI COMUNI

Si fa presente che la vendita del presente lotto, avviene a corpo e non a misura, nello stato di fatto e di
diritto in cui I'immobile si trova.

Devono intendersi parti comuni tutti gli elementi strutturali, gli impianti condominiali, 1a copertura, le
recinzioni, lo scarico, ecc. del fabbricato di maggiore consistenza del quale I'immobile fa parte, come
normalmente prescritto da regolamento condominiale e dalle norme del Codice Civile, salvo diversa
indicazione.

In particolare si allega l'atto di modifica del regolamento di condominio e delle tabelle millesimali, a
rogito del Notaio **** Omissis **** del 23/05/2003 - Rep. 60057, inviato al sottoscritto C.T.U.
dall'Amministratore pro-tempore del fabbricato stesso in data 16/03/2021.

CARATTERISTICHE COSTRUTTIVE PREVALENTI

Il locale box in esame & composto da un unico ambiente, pavimentato con battuto di cemento liscio
color grigio, tamponato su tre lati con blocchi di cemento privi di intonaco oltre alla presenza della
maglia strutturale in cemento armato.

Sulla parete di fondo e presente un'asola munita di griglia in metallo, prospiciente l'intercapedine di
areazione.

L'accesso al bene dallo spazio di manovra, avviene per mezzo di una porta in metallo con apertura
basculante e soprastante asola provvista di griglia in metallo per I'areazione.

Il sottoscritto precisa che per tutto il piano interrato (piano S1), ove ricadono i beni oggetto della
presente stima, sono installati al soffitto impianti condominiali di diversa natura (idrico, elettrico,
antincendio, scarico acque reflue, ecc.), che gravano parzialmente anche all'interno delle unita
immobiliari oggetto della presente relazione peritale, oltre che nella corsia di manovra.

STATO DI OCCUPAZIONE

Non risulta agli atti lo stato di occupazione dell'immobile.

Come risulta dal verbale di secondo accesso del 23 febbraio 2021, sottoscritto dal C.T.U., dal custode
nominato e dal delegato della **** Omissis **** nonché dai collaboratori degli ausiliari del Sig. Giudice,
I'immobile risulta libero e nella disponibilita della societa esecutata.

Al momento dell'accesso, come si evince dalla documentazione fotografica allegata alla presente
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relazione dallo scrivente, il bene era pressoché vuoto.

PROVENIENZE VENTENNALI

Periodo

Dal 16/07/1998 al
03/08,/2000

Dal 03/08/2000 al
17/05/2001

Dal 17/05/2001

Proprieta
kkkk Omissis seskokk
Rogante

Notaio Edmondo
Millozza

Presso

Roma

Presso

Roma

*kk* Ymijgsis ¥HHk*
Rogante

Notaio Augusto
BELLAGAMBA

Presso

Roma 2

Presso

*kk* Ymijgsis ¥Hk*
Rogante

Notaio Augusto
BELLAGAMBA

Presso

Roma 2

Presso

Atti

Atto di compravendita

Data Repertorio N° Raccolta N°
16/07/1998 148498
Trascrizione
Data Reg. gen. Reg. part.
06/08/1998 17756
Registrazione
Data Reg. N° Vol. N°
31/07/1998

Atto di compravendita

Data Repertorio N° Raccolta N°
03/08/2000 91291 22374
Trascrizione
Data Reg. gen. Reg. part.
04/08/2000 22011
Registrazione
Data Reg. N° Vol. N°

Atto di compravendita a rettifica del Rep. 91291

Data Repertorio N° Raccolta N°
17/05/2001 93512
Trascrizione
Data Reg. gen. Reg. part.
06/06/2001 14415
Registrazione
Data Reg. N° Vol. N°
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Come attestato nella documentazione ex art. 567 c.p.c., nella certificazione notarile sostitutiva del
Notaio Dott. **** Omissis **** prodotta dal creditore procedente, gli accertamenti e le verifiche
condotte sul soggetto esecutato e sui suoi danti causa coprono 'intero ventennio, poiché l'ultimo atto
di provenienza trascritto € un atto di compravendita risalente al 03/08/2000 e trascritto in data
04/08/2000, poi rettificato con atto del

17/05/2001 trascritto in data 06/06/2001.

Dall’esame della certificazione notarile sostitutiva emerge continuita e regolarita nelle trascrizioni.

FORMALITA PREGIUDIZIEVOLI

Iscrizioni

e Ipoteca volontaria derivante da Mutuo condizionato
Iscritto a Romail 13/07/2001
Reg. gen. 27256 - Reg. part. 6152
Quota: 1/1
Importo: € 7.230.396,59
A favore di **** Omissis ****
Contro **** Omissis ****
Rogante: Notaio Auguso Bellagamba
Data: 12/07/2001
N° repertorio: 94016
Note: Nella nota di iscrizione di ipoteca in atti, I'importo e indicato in Lire, ora convertito in
Euro. Inoltre la suddetta iscrizione, € stata iscritta a favore della "INTESABCI S.P.A." ora
"INTESA SAN PAOLO S.P.A.", con medesimo codice fiscale.
e Ipoteca volontaria derivante da Mutuo condizionato
Iscritto a *il 08/08/2002
Reg. gen. 36664 - Reg. part. 8759
Quota: 1/1
Importo: € 6.340.000,00
A favore di **** Omissis ****
Contro **** Omissis ****
Capitale: € 3.170.000,00
Rogante: Notaio Pierpaolo SINISCALCHI
Data: 02/08/2002
N° repertorio: 58594
Note: La suddetta iscrizione, e stata iscritta a favore della "INTESABCI S.P.A." ora "INTESA SAN
PAOLO S.P.A.", con medesimo codice fiscale.
e Ipoteca volontaria derivante da Mutuo condizionato
Iscritto a Roma il 08/08/2002
Reg. gen. 36663 - Reg. part. 8758
Quota: 1/1
Importo: € 6.340.000,00
A favore di **** Omissis ****
Contro **** Omissis ****
Capitale: € 3.170.000,00
Rogante: Notaio Pierpaolo SINISCALCHI
Data: 02/08/2002
N° repertorio: 58593
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Note: La suddetta nota di iscrizione di ipoteca in atti, e stata iscritta a favore della "INTESABCI

S.P.A." ora "INTESA SAN PAOLO S.P.A.", con medesimo codice fiscale.

Ipoteca volontaria derivante da Mutuo condizionato
Iscritto a **il 16/04/2005

Reg. gen. 23283 - Reg. part. 6135

Quota: 1/1

Importo: € 15.750.000,00

A favore di **** Omissis ****

Contro **** Omissis ****

Rogante: Notaio Pierpaolo SINISCALCHI

Data: 13/04/2005

N° repertorio: 64160

Note: La suddetta iscrizione, e stata iscritta a favore della "BANCA INTESA S.P.A." ora "INTESA

SAN PAOLO S.P.A.", con medesimo codice fiscale.
Ipoteca legale derivante da *

Iscritto a *il 24/06/2015

Reg. gen. * - Reg. part. 4043

Importo: € 1.436.664,88

A favore di **** Omissis ****

Contro **** Omissis ****

Rogante: EQUITALIA SUD

Data: 24/06/2015

N° repertorio: 4330

N° raccolta: 9715

Ipoteca giudiziale derivante da Decreto Ingiuntivo
Iscrittoa *il 06/07 /2017

Reg. gen. * - Reg. part. 5522

Importo: € 10.000,00

A favore di **** Omissis ****

Contro **** Omissis ****

Rogante: Tribunale Civile di Velletri

Data: 04/11/2016

N° repertorio: 7741

N° raccolta: 2016

Ipoteca della Riscossione derivante da *
Iscrittoa *il 21/06/2019

Reg. gen. * - Reg. part. 5170

Importo: € 558.899,94

A favore di **** Omissis ****

Contro **** Omissis ****

Rogante: Agenzia delle Entrate - Riscossione di Roma
Data: 20/06/2019

N° repertorio: 14056

N° raccolta: 9719

Trascrizioni

Atto di pignoramento
Trascrittoa *il 14/12/2020

Reg. gen. 54322 - Reg. part. 37622
Quota: 1/1

A favore di **** Omissis ****
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Contro **** Omissis ****
Note: La nota di trascrizione del pignoramento suddetta, & gia stata allegata alle presente
procedura esecutiva.

Si precisa che 1'Agenzia delle Entrate - Riscossione (P. IVA 13756881002),vanta nei confronti di
, un credito di
€.1.577.491,70, per imposte e tasse, interessi ed accessori come meglio di seguito specificato e
dettagliatamente descritto dagli estratti di ruolo con attestazione di conformita allegati, oltre agli
interessi di mora successivi alla data di stampa degli stessi e sino all'intero soddisfo;
Che il credito e assistito da privilegio legale ex artt. 2752 - 2753 - 2759 - 2770 e seguenti C.C., oltre
che da ipoteca del 24/06/2015-21/06/2019 Reg. Part. n. 4043-5170.
Che a carico del debitore pende la procedura esecutiva immobiliare indicata in epigrafe;
tutto cid premesso ’Agente della Riscossione per la Provincia di ROMA, interviene nella suindicata
esecuzione immobiliare chiedendo di partecipare con il privilegio spettante ai crediti di imposta e di
tasse fatti valere, come da titoli allegati, alla distribuzione della somma che si ricavera dalla vendita
forzata per il soddisfacimento del credito vantato cosi distinto: In sede Privilegiata pari ad €.
1.055.000,59 ed in sede Chirografaria pari ad €. 522.491,11 oltre interessi, spese ed accessori maturati
e maturandi come per legge, come si evince dalla documentazione rimessa nel fascicolo telematico
dall'Agenzia delle Entrate stessa.
Si fa presente altresi che il **** Omissis ****, & intervenuto nella presente procedura esecutiva, ad ogni
effetto di Legge, chiedendo di essere ammesso in qualita di creditore alla distribuzione delle somme
che si ricaveranno dall'esecuzione intrapresa, come si evince dall'atto di intervento stesso depositato
nel fascicolo telematico il 25/03/2021.
Il tutto come meglio risulta dalla relazione notarile a firma del Notaio **** Omissis **** del 18
dicembre 2020 e dalla relazione preliminare a firma dell'Avv. **** Omissis ****, che devono intendersi
in questo paragrafo fedelmente riportate e trascritte ed entrambe gia allegate alla presente procedura
esecutiva.

NORMATIVA URBANISTICA

Il presente bene, facente parte di un edificio condominiale di maggiore consistenza per civile
abitazione, denominato "Edificio S2", ricade in zona "D" - Espansione Residenziale, come si evince
dall'allegato stralcio del P.R.G. vigente del Comune di Pomezia, approvato dalla Giunta Regionale il
20/11/1974 con delibera n°4246.

Piu in particolare, il fabbricato di cui & parte il bene in esame, ricade all'interno del Piano di
Lottizzazione Santa Palomba, (Convenzione n°81923 del 23/11/1989), adottato con Delibera di
Consiglio Comunale n.41 del 17/03/1997 in variante al P.R.G. vigente e successiva approvazione della
Regione Lazio con D.G.R.n.821 del 26/10/2007, della quale si allega uno stralcio.

L'edificio di che trattasi, e stato realizzato a seguito di rilascio di Concessione Edilizia n°57/01 del
02/02/2001 e variante n°57/01/bis del 19/06/2001.

Il C.T.U. specifica che devono intendersi riportati e trascritti nel presente bando d'asta del lotto in
esame, tutti i paragrafi specifici dell'elaborato peritale costituenti il bene oggetto di stima, al fine di
una valutazione corretta ed omnicomprensiva del lotto in esame da parte dell'aggiudicatario, che
dovra necessariamente prenderne visione.

REGOLARITA EDILIZIA
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In data 09/02/2021, il sottoscritto C.T.U. ha presentato con apposita PEC, richiesta di accesso agli atti
presso il Comune di Pomezia (RM), relativamente al fabbricato "S2", del quale fa parte il bene
costituente il lotto in esame, istanza registrata con protocollo numero 0013783/2021 del 09/02/2021
ed in pari data 1'Ufficio archivio urbanistica ha inviato allo scrivente, documentazione relativa al
fabbricato in oggetto.

Al fine di adempiere all'incarico conferitogli dal Sig. Giudice, I'esperto estimatore ha preso visione degli
atti presenti nel fascicolo d'ufficio cosi come inviatigli, tra cui le concessioni edilizie, i grafici di
progetto e di variante, nonché I'attestazione di agibilita.

Alla luce di quanto inviato dall'Ufficio Tecnico Comunale e di quanto constatato, il sottoscritto pud
riferire quanto segue:

Il fabbricato denominato "S2", & stato realizzato in virti di Concessione Edilizia n°57/01 del
02/02/20001 e successiva Variante n°57/01/Bis del 19/06/2001, rilasciata dal Comune di Pomezia
alla Soc. **** Omissis **** per la costruzione di un edificio per civile abitazione.

In data 25/07/2003 viene rilasciata dal Comune di Pomezia per il Lotto "S2", attestazione di agibilita
n°92 - Pratica Edilizia n°7041.

Dalla sovrapposizione tra la planimetria di rilievo eseguita dal sottoscritto e quanto riportato sul
grafico di variante allegato alla Concessione Edilizia n°57/01/Bis del 19/06/2001, in particolare con la
pianta architettonica del piano interrato ove ricade il bene in esame, si evince che sussiste pressoché
corrispondenza tra le due planimetrie, salvo la diversa altezza che risulta allo stato dei luoghi pari a
ml. 2,60 invece di ml. 3,00 e la lieve difformita nel dimensionamento e/o graficizzazione della maglia
strutturale.

Si precisa che il sottoscritto C.T.U., in data 19 marzo 2021, ha richiesto con apposita istanza via e-mail
all'Amministratore pro-tempore del condominio del quale fa parte il bene in oggetto, Rag. **** Omissis
*kkx autorizzazione dei VV.FF./Certificato di prevenzione incendi (CPI) o altra documentazione
relativamente al piano interrato (S1) dell'edificio condominiale in oggetto, denominato "S2".

In pari data lo stesso amministratore ha inviato apposito riscontro via e-mail, con allegati I'attestato di
agibilita e la S.C.I.A. ai fini della sicurezza antincendio, registrata con Prot. n.38309 del 23/07/2015,
che si allegano entrambe all'elaborato peritale redatto dal sottoscritto.

VINCOLI OD ONERI CONDOMINIALI

Sono presenti vincoli od oneri condominiali.

Il sottoscritto C.T.U., in data 29 gennaio 2021, ha richiesto con apposita istanza all'’Amministratore
pro-tempore del condominio del quale fa parte il bene in oggetto, Rag. **** Omissis ****, la situazione
contabile relativamente ai beni oggetto della relazione peritale.

In particolare, con nota via e-mail del 01 febbraio 2021, I'Amministratore suddetto, comunicava via e-
mail al sottoscritto, l'estratto conto per tutti i beni ricadenti sulla particella 497 del foglio 1 del
Comune di Pomezia, che si allega al presente elaborato peritale e che in quota parte saranno
orientativamente stralciati dal valore finale di stima del bene stesso. Si precisa altresi che lo stesso
Amministratore, nella suddetta comunicazione, ha affermato che non sono stati aggiudicati lavori
straordinari.

In ultimo si allegano le relative tabelle millesimali per il fabbricato in oggetto, inviate al sottoscritto
C.T.U. via e-mail dall'amministratore pro-tempore in data 16/03/2021, le quali devono essere
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considerate parte integrante e sostanziale del bene oggetto della presente stima, che l'esperto
estimatore, allega alla presente relazione peritale.
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Il lotto e formato dai seguenti beni:

e Bene N° 14 - Garage ubicato a Pomezia (RM) - Piazza Pier Luigi Nervi, 2, edificio S2, piano S1

DESCRIZIONE

Trattasi di un locale box al piano interrato (S1), facente parte di un edificio condominiale di maggiore
consistenza ad uso residenziale, denominato "S2", sito nel Comune di Pomezia (RM) - Localita Santa
Palomba, Piazza Pier Luigi Nervi n°2.

L'accesso carrabile al bene in esame dalla pubblica via, avviene da un cancello scorrevole su Viale delle
Arti al civico n°5, che immette nell'area esterna condominiale, destinata a corsie di manovra carrabili e
percorsi pedonali per accedere ai posti auto ed alle abitazioni, mentre la restante porzione ¢ destinata
a giardino ed aiuole. Tale area risulta gravata da servitu di passaggio carrabile e pedonale a favore di
altro edificio, per l'accesso alla relativa area di pertinenza. Dalla suddetta area esterna, attraverso una
rampa carrabile munita di cancello scorrevole elettrico, si giunge al piano interrato, costituito da locali
box, da due corsie di manovra comunicanti tra di loro e da tre rampe di scale pedonali per 1'uscita di
emergenza al piano terra.

La zona ove ricade I'immobile & a prevalente uso residenziale e risulta ben collegata con il contesto
circostante, comprendente attivita industriali, artigianali e commerciali, per mezzo di un'adeguata rete
infrastrutturale comunale e sovracomunale.

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

COMPLETEZZA DOCUMENTAZIONE EX ART. 567

Come si evince dalla relazione preliminare depositata dall**** Omissis ****, incaricato dal Sig. Giudice
delle Esecuzioni Immobiliari di effettuare 1'esame sulla regolarita della documentazione presente nel
fascicolo di ufficio, la

documentazione ex art. 567 c.p.c., nel caso di specie certificazione notarile sostitutiva del Notaio Dott.
*RE* Omissis ****, considerata l'istanza di proroga richiesta dal creditore procedente e la relativa
proroga accordata dal G.E., risulta depositata nei termini di legge ed & completa.

Nello specifico, 'istanza di vendita & stata depositata il 23/10/2020, l'istanza di proroga € stata
depositata in data 11/12/2020, la proroga di 60 gg. € stata concessa dal G.E. in data 12/12/2020 e poi
infine il creditore procedente ha depositato la documentazione ex art. 567 c.p.c. in data 28/12/2020 e
dunque nei termini di legge; cosi come per l'atto di pignoramento, in quanto notificato il 14/09/2020-
17/09/2020 e ritirato in data 30/09/2020.

Risulta altresi depositata in atti, in data 15/01/2021, la nota di trascrizione del pignoramento presso
I'Agenzia delle Entrate - Ufficio Provinciale di Roma - Servizio di Pubblicita Immobiliare di Roma 2,
del 14/12/2020 al n. Reg. Gen. 54322 e n. Reg. Part. 37622, cosi come l'atto di precetto e I'atto di
pignoramento risultano regolarmente notificati.

Devono intendersi qui fedelmente riportate, la relazione notarile a firma del Notaio **** Omissis ****
del 18 dicembre 2020 e la relazione preliminare a firma dell'Avv. **** Omissis ****, entrambe gia
allegate alla presente procedura esecutiva.
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TITOLARITA

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

o ¥ Omissis **** (Proprieta 1/1)

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

e FE¥ Omissis **** (Proprieta 1/1)

Come si evince dalla relazione preliminare e dalla certificazione notarile sostitutiva del Notaio Dott.
*HEE Omissis ****, prodotta dal creditore procedente, si specifica che la **** QOmissis ****, con sede in
*RE* Omissis ****, risulta titolare della piena proprieta degli immobili pignorati in quanto dalla stessa
edificati su area dalla stessa acquistata in forza dell’atto di compravendita a rogito del Notaio ****
Omissis **** di Roma in data 03/08/2000 Rep.n. 91291, trascritto presso I'Agenzia del Territorio -
Servizio di pubblicita Immobiliare di Roma 2 il 04/08/2000 al n. 22011 di formalita, rettificato con
atto notarile pubblico di compravendita a

rogito del Notaio Dott. **** Omissis **** in Roma del 17/05/2001, Rep. 93512, trascritto presso
I'Agenzia del Territorio - Servizio di Pubblicita Immobiliare di Roma 2 il 06/06/2001 al n. 14415 di
formalita.

CONFINI

Il bene in oggetto, confina con il Sub. 140 della stessa particella, spazio di manovra, intercapedine,
parete in cemento armato contro-terra, salvo altri.

CONSISTENZA
Destinazione Superficie Superficie Coefficiente Superficie Altezza Piano
Netta Lorda Convenzionale
Box 15,00 mq 16,00 mq 1,00 16,00 mq 2,60m S1
Totale superficie convenzionale: 16,00 mq
Incidenza condominiale: 0,00 %
Superficie convenzionale complessiva: 16,00 mq

La consistenza descritta, scaturisce dal rilievo del sottoscritto C.T.U. negli accessi eseguiti in data 26
gennaio 2021, 23 febbraio 2021 e 12 marzo 2021, mentre la destinazione d'uso oggetto di stima &
quella riportata sul grafico allegato alla Concessione Edilizia n°57/01 del 02.02.2001 e successiva
variante n°57/01/bis del 19/06/2001, rilasciate dal Comune di Pomezia (RM) nonché quella indicata
in atti del Catasto.
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CRONISTORIA DATI CATASTALI

Per la cronistoria catastale dell'immobile in oggetto, si faccia riferimento alle visure catastali allegate.

DATI CATASTALI

Catasto fabbricati (CF)

Dati identificativi Dati di classamento
Sezione @ Foglio | Part. Sub. Zona  Categoria Classe Consistenza Superficie @ Rendita Piano Graffato
Cens. catastale
1 497 141 C6 8 16 111,55 € S1

Corrispondenza catastale

Dal confronto tra la planimetria catastale in atti del bene in esame e la planimetria di rilievo redatta
dal sottoscritto C.T.U., emerge che tra le due planimetrie vi ¢ sostanzialmente corrispondenza, salvo
lievi difformita nel dimensionamento e/o assenza di graficizzazione della maglia strutturale, che
risulta invece materializzata lungo le pareti perimetrali.

Si precisa altresi che la porta basculante di accesso, & di dimensioni minori rispetto all'apertura cosi
come riportata sulla planimetria catastale.

PRECISAZIONI

Il primo accesso eseguito presso i beni da stimare in data 26 gennaio 2021, & stato preventivamente
concordato dal sottoscritto C.T.U. con il custode giudiziario nominato dal Sig. Giudice, **** Omissis ****
e fissato a mezzo Pec dallo scrivente con la societa esecutata **** Omissis ****. Al suddetto accesso
hanno partecipato i delegati della societa stessa, **** Omissis **** e **** Omissis ****, che hanno letto,
confermato e sottoscritto il verbale di accesso, oltre al collaboratore di fiducia del sottoscritto C.T.U.
nonché il custode nominato.

Il secondo accesso sui luoghi, & stato concordemente fissato tra le parti nel verbale di primo accesso
per il giorno 23 febbraio 2021, ed allo stesso erano presenti oltre al C.T.U. ed al proprio collaboratore
di fiducia, anche il custode nominato con il suo collaboratore ed il Sig. **** Omissis ****, n.q. di delegato
della societa esecutata, che ha consentito 1'accesso ai beni e firmato il verbale di accesso.

Il terzo accesso sui luoghi, avvenuto il giorno 12 marzo 2021, & stato fissato dal sottoscritto
concordemente con il delegato della societa debitrice, Sig. **** Omissis **** e con I'Avv. **** Omissis
*#** i quali erano entrambi presenti presso i beni da visionare, unitamente al collaboratore di fiducia
del sottoscritto C.T.U.
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STATO CONSERVATIVO

L'intero edificio del quale fa parte il bene oggetto di stima, risulta in buono stato di conservazione e
manutenzione, sia per quanto riguarda le finiture estetiche principali del fabbricato che le sistemazioni
esterne, quali muretti, recinzioni in ferro, cancelli e pavimentazioni.

PARTI COMUNI

Si fa presente che la vendita del presente lotto, avviene a corpo e non a misura, nello stato di fatto e di
diritto in cui I'immobile si trova.

Devono intendersi parti comuni tutti gli elementi strutturali, gli impianti condominiali, 1a copertura, le
recinzioni, lo scarico, ecc. del fabbricato di maggiore consistenza del quale I'immobile fa parte, come
normalmente prescritto da regolamento condominiale e dalle norme del Codice Civile, salvo diversa
indicazione.

In particolare si allega l'atto di modifica del regolamento di condominio e delle tabelle millesimali, a
rogito del Notaio **** Omissis **** del 23/05/2003 - Rep. 60057, inviato al sottoscritto C.T.U.
dall'Amministratore pro-tempore del fabbricato stesso in data 16/03/2021.

CARATTERISTICHE COSTRUTTIVE PREVALENTI

Il locale box in esame & composto da un unico ambiente, pavimentato con battuto di cemento liscio
color grigio, tamponato su due lati con blocchi di cemento privi di intonaco, mentre la terza parete € in
cemento armato.

Sulla parete di fondo e presente un'asola munita di griglia in metallo, prospiciente l'intercapedine di
areazione.

L'accesso al bene dallo spazio di manovra, avviene per mezzo di una porta in metallo con apertura
basculante e soprastante asola provvista di griglia in metallo per I'areazione.

Il sottoscritto precisa che per tutto il piano interrato (piano S1), ove ricadono i beni oggetto della
presente stima, sono installati al soffitto impianti condominiali di diversa natura (idrico, elettrico,
antincendio, scarico acque reflue, ecc.), che gravano parzialmente anche all'interno delle unita
immobiliari oggetto della presente relazione peritale, oltre che nella corsia di manovra.

STATO DI OCCUPAZIONE

Non risulta agli atti lo stato di occupazione dell'immobile.

Come risulta dal verbale di secondo accesso del 23 febbraio 2021, sottoscritto dal C.T.U., dal custode
nominato e dal delegato della **** Omissis **** nonché dai collaboratori degli ausiliari del Sig. Giudice,
I'immobile risulta libero e nella disponibilita della societa esecutata.

Al momento dell'accesso, come si evince dalla documentazione fotografica allegata alla presente
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relazione dallo scrivente, il bene era pressoché vuoto.

PROVENIENZE VENTENNALI

Periodo

Dal 16/07/1998 al
03/08,/2000

Dal 03/08/2000 al
17/05/2001

Dal 17/05/2001

Proprieta
kkkk Omissis seskokk
Rogante

Notaio Edmondo
Millozza

Presso

Roma

Presso

Roma

*kk* Ymijgsis ¥HHk*
Rogante

Notaio Augusto
BELLAGAMBA

Presso

Roma 2

Presso

*kk* Ymijgsis ¥Hk*
Rogante

Notaio Augusto
BELLAGAMBA

Presso

Roma 2

Presso

Atti

Atto di compravendita

Data Repertorio N° Raccolta N°
16/07/1998 148498
Trascrizione
Data Reg. gen. Reg. part.
06/08/1998 17756
Registrazione
Data Reg. N° Vol. N°
31/07/1998

Atto di compravendita

Data Repertorio N° Raccolta N°
03/08/2000 91291 22374
Trascrizione
Data Reg. gen. Reg. part.
04/08/2000 22011
Registrazione
Data Reg. N° Vol. N°

Atto di compravendita a rettifica del Rep. 91291

Data Repertorio N° Raccolta N°
17/05/2001 93512
Trascrizione
Data Reg. gen. Reg. part.
06/06/2001 14415
Registrazione
Data Reg. N° Vol. N°
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Come attestato nella documentazione ex art. 567 c.p.c., nella certificazione notarile sostitutiva del
Notaio Dott. **** Omissis **** prodotta dal creditore procedente, gli accertamenti e le verifiche
condotte sul soggetto esecutato e sui suoi danti causa coprono 'intero ventennio, poiché l'ultimo atto
di provenienza trascritto € un atto di compravendita risalente al 03/08/2000 e trascritto in data
04/08/2000, poi rettificato con atto del

17/05/2001 trascritto in data 06/06/2001.

Dall’esame della certificazione notarile sostitutiva emerge continuita e regolarita nelle trascrizioni.

FORMALITA PREGIUDIZIEVOLI

Iscrizioni

e Ipoteca volontaria derivante da Mutuo condizionato
Iscritto a Romail 13/07/2001
Reg. gen. 27256 - Reg. part. 6152
Quota: 1/1
Importo: € 7.230.396,59
A favore di **** Omissis ****
Contro **** Omissis ****
Rogante: Notaio Auguso Bellagamba
Data: 12/07/2001
N° repertorio: 94016
Note: Nella nota di iscrizione di ipoteca in atti, I'importo e indicato in Lire, ora convertito in
Euro. Inoltre la suddetta iscrizione, € stata iscritta a favore della "INTESABCI S.P.A." ora
"INTESA SAN PAOLO S.P.A.", con medesimo codice fiscale.
e Ipoteca volontaria derivante da Mutuo condizionato
Iscritto a *il 08/08/2002
Reg. gen. 36664 - Reg. part. 8759
Quota: 1/1
Importo: € 6.340.000,00
A favore di **** Omissis ****
Contro **** Omissis ****
Capitale: € 3.170.000,00
Rogante: Notaio Pierpaolo SINISCALCHI
Data: 02/08/2002
N° repertorio: 58594
Note: La suddetta iscrizione, e stata iscritta a favore della "INTESABCI S.P.A." ora "INTESA SAN
PAOLO S.P.A.", con medesimo codice fiscale.
e Ipoteca volontaria derivante da Mutuo condizionato
Iscritto a Roma il 08/08/2002
Reg. gen. 36663 - Reg. part. 8758
Quota: 1/1
Importo: € 6.340.000,00
A favore di **** Omissis ****
Contro **** Omissis ****
Capitale: € 3.170.000,00
Rogante: Notaio Pierpaolo SINISCALCHI
Data: 02/08/2002
N° repertorio: 58593
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Note: La suddetta nota di iscrizione di ipoteca in atti, e stata iscritta a favore della "INTESABCI

S.P.A." ora "INTESA SAN PAOLO S.P.A.", con medesimo codice fiscale.

Ipoteca volontaria derivante da Mutuo condizionato
Iscritto a **il 16/04/2005

Reg. gen. 23283 - Reg. part. 6135

Quota: 1/1

Importo: € 15.750.000,00

A favore di **** Omissis ****

Contro **** Omissis ****

Rogante: Notaio Pierpaolo SINISCALCHI

Data: 13/04/2005

N° repertorio: 64160

Note: La suddetta iscrizione, e stata iscritta a favore della "BANCA INTESA S.P.A." ora "INTESA

SAN PAOLO S.P.A.", con medesimo codice fiscale.
Ipoteca legale derivante da *

Iscritto a *il 24/06/2015

Reg. gen. * - Reg. part. 4043

Importo: € 1.436.664,88

A favore di **** Omissis ****

Contro **** Omissis ****

Rogante: EQUITALIA SUD

Data: 24/06/2015

N° repertorio: 4330

N° raccolta: 9715

Ipoteca giudiziale derivante da Decreto Ingiuntivo
Iscrittoa *il 06/07 /2017

Reg. gen. * - Reg. part. 5522

Importo: € 10.000,00

A favore di **** Omissis ****

Contro **** Omissis ****

Rogante: Tribunale Civile di Velletri

Data: 04/11/2016

N° repertorio: 7741

N° raccolta: 2016

Ipoteca della Riscossione derivante da *
Iscrittoa *il 21/06/2019

Reg. gen. * - Reg. part. 5170

Importo: € 558.899,94

A favore di **** Omissis ****

Contro **** Omissis ****

Rogante: Agenzia delle Entrate - Riscossione di Roma
Data: 20/06/2019

N° repertorio: 14056

N° raccolta: 9719

Trascrizioni

Atto di pignoramento
Trascrittoa *il 14/12/2020

Reg. gen. 54322 - Reg. part. 37622
Quota: 1/1

A favore di **** Omissis ****
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Contro **** Omissis ****
Note: La nota di trascrizione del pignoramento suddetta, & gia stata allegata alle presente
procedura esecutiva.

Si precisa che 1'Agenzia delle Entrate - Riscossione (P. IVA 13756881002),vanta nei confronti di
, un credito di
€.1.577.491,70, per imposte e tasse, interessi ed accessori come meglio di seguito specificato e
dettagliatamente descritto dagli estratti di ruolo con attestazione di conformita allegati, oltre agli
interessi di mora successivi alla data di stampa degli stessi e sino all'intero soddisfo;
Che il credito e assistito da privilegio legale ex artt. 2752 - 2753 - 2759 - 2770 e seguenti C.C., oltre
che da ipoteca del 24/06/2015-21/06/2019 Reg. Part. n. 4043-5170.
Che a carico del debitore pende la procedura esecutiva immobiliare indicata in epigrafe;
tutto cid premesso ’Agente della Riscossione per la Provincia di ROMA, interviene nella suindicata
esecuzione immobiliare chiedendo di partecipare con il privilegio spettante ai crediti di imposta e di
tasse fatti valere, come da titoli allegati, alla distribuzione della somma che si ricavera dalla vendita
forzata per il soddisfacimento del credito vantato cosi distinto: In sede Privilegiata pari ad €.
1.055.000,59 ed in sede Chirografaria pari ad €. 522.491,11 oltre interessi, spese ed accessori maturati
e maturandi come per legge, come si evince dalla documentazione rimessa nel fascicolo telematico
dall'Agenzia delle Entrate stessa.
Si fa presente altresi che il **** Omissis ****, & intervenuto nella presente procedura esecutiva, ad ogni
effetto di Legge, chiedendo di essere ammesso in qualita di creditore alla distribuzione delle somme
che si ricaveranno dall'esecuzione intrapresa, come si evince dall'atto di intervento stesso depositato
nel fascicolo telematico il 25/03/2021.
Il tutto come meglio risulta dalla relazione notarile a firma del Notaio **** Omissis **** del 18
dicembre 2020 e dalla relazione preliminare a firma dell'Avv. **** Omissis ****, che devono intendersi
in questo paragrafo fedelmente riportate e trascritte ed entrambe gia allegate alla presente procedura
esecutiva.

NORMATIVA URBANISTICA

Il presente bene, facente parte di un edificio condominiale di maggiore consistenza per civile
abitazione, denominato "Edificio S2", ricade in zona "D" - Espansione Residenziale, come si evince
dall'allegato stralcio del P.R.G. vigente del Comune di Pomezia, approvato dalla Giunta Regionale il
20/11/1974 con delibera n°4246.

Piu in particolare, il fabbricato di cui & parte il bene in esame, ricade all'interno del Piano di
Lottizzazione Santa Palomba, (Convenzione n°81923 del 23/11/1989), adottato con Delibera di
Consiglio Comunale n.41 del 17/03/1997 in variante al P.R.G. vigente e successiva approvazione della
Regione Lazio con D.G.R.n.821 del 26/10/2007, della quale si allega uno stralcio.

L'edificio di che trattasi, e stato realizzato a seguito di rilascio di Concessione Edilizia n°57/01 del
02/02/2001 e variante n°57/01/bis del 19/06/2001.

Il C.T.U. specifica che devono intendersi riportati e trascritti nel presente bando d'asta del lotto in
esame, tutti i paragrafi specifici dell'elaborato peritale costituenti il bene oggetto di stima, al fine di
una valutazione corretta ed omnicomprensiva del lotto in esame da parte dell'aggiudicatario, che
dovra necessariamente prenderne visione.

REGOLARITA EDILIZIA
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In data 09/02/2021, il sottoscritto C.T.U. ha presentato con apposita PEC, richiesta di accesso agli atti
presso il Comune di Pomezia (RM), relativamente al fabbricato "S2", del quale fa parte il bene
costituente il lotto in esame, istanza registrata con protocollo numero 0013783/2021 del 09/02/2021
ed in pari data 1'Ufficio archivio urbanistica ha inviato allo scrivente, documentazione relativa al
fabbricato in oggetto.

Al fine di adempiere all'incarico conferitogli dal Sig. Giudice, I'esperto estimatore ha preso visione degli
atti presenti nel fascicolo d'ufficio cosi come inviatigli, tra cui le concessioni edilizie, i grafici di
progetto e di variante, nonché I'attestazione di agibilita.

Alla luce di quanto inviato dall'Ufficio Tecnico Comunale e di quanto constatato, il sottoscritto pud
riferire quanto segue:

Il fabbricato denominato "S2", & stato realizzato in virti di Concessione Edilizia n°57/01 del
02/02/20001 e successiva Variante n°57/01/Bis del 19/06/2001, rilasciata dal Comune di Pomezia
alla Soc. **** Omissis **** per la costruzione di un edificio per civile abitazione.

In data 25/07/2003 viene rilasciata dal Comune di Pomezia per il Lotto "S2", attestazione di agibilita
n°92 - Pratica Edilizia n°7041.

Dalla sovrapposizione tra la planimetria di rilievo eseguita dal sottoscritto e quanto riportato sul
grafico di variante allegato alla Concessione Edilizia n°57/01/Bis del 19/06/2001, in particolare con la
pianta architettonica del piano interrato ove ricade il bene in esame, si evince che sussiste pressoché
corrispondenza tra le due planimetrie, salvo la diversa altezza che risulta allo stato dei luoghi pari a
ml. 2,60 invece di ml. 3,00 e la lieve difformita nel dimensionamento e/o graficizzazione della maglia
strutturale.

Si precisa che il sottoscritto C.T.U., in data 19 marzo 2021, ha richiesto con apposita istanza via e-mail
all'Amministratore pro-tempore del condominio del quale fa parte il bene in oggetto, Rag. **** Omissis
*kkx autorizzazione dei VV.FF./Certificato di prevenzione incendi (CPI) o altra documentazione
relativamente al piano interrato (S1) dell'edificio condominiale in oggetto, denominato "S2".

In pari data lo stesso amministratore ha inviato apposito riscontro via e-mail, con allegati I'attestato di
agibilita e la S.C.I.A. ai fini della sicurezza antincendio, registrata con Prot. n.38309 del 23/07/2015,
che si allegano entrambe all'elaborato peritale redatto dal sottoscritto.

VINCOLI OD ONERI CONDOMINIALI

Sono presenti vincoli od oneri condominiali.

Il sottoscritto C.T.U., in data 29 gennaio 2021, ha richiesto con apposita istanza all'Amministratore
pro-tempore del condominio del quale fa parte il bene in oggetto, Rag. **** Omissis ****, la situazione
contabile relativamente ai beni oggetto della relazione peritale.

In particolare, con nota via e-mail del 01 febbraio 2021, I' Amministratore suddetto, comunicava via e-
mail al sottoscritto, l'estratto conto per tutti i beni ricadenti sulla particella 497 del foglio 1 del
Comune di Pomezia, che si allega al presente elaborato peritale e che in quota parte saranno
orientativamente stralciati dal valore finale di stima del bene stesso. Si precisa altresi che lo stesso
Amministratore, nella suddetta comunicazione, ha affermato che non sono stati aggiudicati lavori
straordinari.

In ultimo si allegano le relative tabelle millesimali per il fabbricato in oggetto, inviate al sottoscritto
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C.T.U. via e-mail dall'amministratore pro-tempore in data 16/03/2021, le quali devono essere
considerate parte integrante e sostanziale del bene oggetto della presente stima, che l'esperto
estimatore, allega alla presente relazione peritale.
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Il lotto e formato dai seguenti beni:

e Bene N° 15 - Garage ubicato a Pomezia (RM) - Piazza Pier Luigi Nervi, 2, edificio S2, piano S1

DESCRIZIONE

Trattasi di un locale box al piano interrato (S1), facente parte di un edificio condominiale di maggiore
consistenza ad uso residenziale, denominato "S2", sito nel Comune di Pomezia (RM) - Localita Santa
Palomba, Piazza Pier Luigi Nervi n°2.

L'accesso carrabile al bene in esame dalla pubblica via, avviene da un cancello scorrevole su Viale delle
Arti al civico n°5, che immette nell'area esterna condominiale, destinata a corsie di manovra carrabili e
percorsi pedonali per accedere ai posti auto ed alle abitazioni, mentre la restante porzione ¢ destinata
a giardino ed aiuole. Tale area risulta gravata da servitu di passaggio carrabile e pedonale a favore di
altro edificio, per l'accesso alla relativa area di pertinenza. Dalla suddetta area esterna, attraverso una
rampa carrabile munita di cancello scorrevole elettrico, si giunge al piano interrato, costituito da locali
box, da due corsie di manovra comunicanti tra di loro e da tre rampe di scale pedonali per l'uscita di
emergenza al piano terra.

La zona ove ricade I'immobile & a prevalente uso residenziale e risulta ben collegata con il contesto
circostante, comprendente attivita industriali, artigianali e commerciali, per mezzo di un'adeguata rete
infrastrutturale comunale e sovracomunale.

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

COMPLETEZZA DOCUMENTAZIONE EX ART. 567

Come si evince dalla relazione preliminare depositata dall**** Omissis ****, incaricato dal Sig. Giudice
delle Esecuzioni Immobiliari di effettuare 1'esame sulla regolarita della documentazione presente nel
fascicolo di ufficio, la

documentazione ex art. 567 c.p.c., nel caso di specie certificazione notarile sostitutiva del Notaio Dott.
*RE* Omissis ****, considerata l'istanza di proroga richiesta dal creditore procedente e la relativa
proroga accordata dal G.E., risulta depositata nei termini di legge ed & completa.

Nello specifico, 'istanza di vendita & stata depositata il 23/10/2020, l'istanza di proroga € stata
depositata in data 11/12/2020, la proroga di 60 gg. € stata concessa dal G.E. in data 12/12/2020 e poi
infine il creditore procedente ha depositato la documentazione ex art. 567 c.p.c. in data 28/12/2020 e
dunque nei termini di legge; cosi come per l'atto di pignoramento, in quanto notificato il 14/09/2020-
17/09/2020 e ritirato in data 30/09/2020.

Risulta altresi depositata in atti, in data 15/01/2021, la nota di trascrizione del pignoramento presso
I'Agenzia delle Entrate - Ufficio Provinciale di Roma - Servizio di Pubblicita Immobiliare di Roma 2,
del 14/12/2020 al n. Reg. Gen. 54322 e n. Reg. Part. 37622, cosi come l'atto di precetto e I'atto di
pignoramento risultano regolarmente notificati.

Devono intendersi qui fedelmente riportate, la relazione notarile a firma del Notaio **** Omissis ****
del 18 dicembre 2020 e la relazione preliminare a firma dell'Avv. **** Omissis ****, entrambe gia
allegate alla presente procedura esecutiva.
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TITOLARITA

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

o ¥ Omissis **** (Proprieta 1/1)

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

e FE¥ Omissis **** (Proprieta 1/1)

Come si evince dalla relazione preliminare e dalla certificazione notarile sostitutiva del Notaio Dott.
*HEE Omissis ****, prodotta dal creditore procedente, si specifica che la **** QOmissis ****, con sede in
*RE* Omissis ****, risulta titolare della piena proprieta degli immobili pignorati in quanto dalla stessa
edificati su area dalla stessa acquistata in forza dell’atto di compravendita a rogito del Notaio ****
Omissis **** di Roma in data 03/08/2000 Rep.n. 91291, trascritto presso I'Agenzia del Territorio -
Servizio di pubblicita Immobiliare di Roma 2 il 04/08/2000 al n. 22011 di formalita, rettificato con
atto notarile pubblico di compravendita a

rogito del Notaio Dott. **** Omissis **** in Roma del 17/05/2001, Rep. 93512, trascritto presso
I'Agenzia del Territorio - Servizio di Pubblicita Immobiliare di Roma 2 il 06/06/2001 al n. 14415 di
formalita.

CONFINI

Il bene in oggetto, confina con il Sub. 143 e Sub. 170 della stessa particella, spazio di manovra, salvo
altri.

CONSISTENZA
Destinazione Superficie Superficie Coefficiente Superficie Altezza Piano
Netta Lorda Convenzionale
Box 15,00 mq 16,00 mq 1,00 16,00 mq 2,60m S1
Totale superficie convenzionale: 16,00 mq
Incidenza condominiale: 0,00 %
Superficie convenzionale complessiva: 16,00 mq

La consistenza descritta, scaturisce dal rilievo del sottoscritto C.T.U. negli accessi eseguiti in data 26
gennaio 2021, 23 febbraio 2021 e 12 marzo 2021, mentre la destinazione d'uso oggetto di stima &
quella riportata sul grafico allegato alla Concessione Edilizia n°57/01 del 02.02.2001 e successiva
variante n°57/01/bis del 19/06/2001, rilasciate dal Comune di Pomezia (RM) nonché quella indicata
in atti del Catasto.
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CRONISTORIA DATI CATASTALI

Per la cronistoria catastale dell'immobile in oggetto, si faccia riferimento alle visure catastali allegate.

DATI CATASTALI

Catasto fabbricati (CF)

Dati identificativi Dati di classamento
Sezione @ Foglio | Part. Sub. Zona  Categoria Classe Consistenza Superficie @ Rendita Piano Graffato
Cens. catastale
1 497 142 C6 8 16 111,55 € S1

Corrispondenza catastale

Dal confronto tra la planimetria catastale in atti del bene in esame e la planimetria di rilievo redatta
dal sottoscritto C.T.U., emerge che tra le due planimetrie vi ¢ sostanzialmente corrispondenza, salvo
lievi difformita nel dimensionamento e/o assenza di graficizzazione della maglia strutturale, che
risulta invece materializzata lungo le pareti perimetrali.

Si precisa altresi che la porta basculante di accesso, & di dimensioni minori rispetto all'apertura cosi
come riportata sulla planimetria catastale.

PRECISAZIONI

Il primo accesso eseguito presso i beni da stimare in data 26 gennaio 2021, & stato preventivamente
concordato dal sottoscritto C.T.U. con il custode giudiziario nominato dal Sig. Giudice, **** Omissis ****
e fissato a mezzo Pec dallo scrivente con la societa esecutata **** Omissis ****. Al suddetto accesso
hanno partecipato i delegati della societa stessa, **** Omissis **** e **** Omissis ****, che hanno letto,
confermato e sottoscritto il verbale di accesso, oltre al collaboratore di fiducia del sottoscritto C.T.U.
nonché il custode nominato.

Il secondo accesso sui luoghi, & stato concordemente fissato tra le parti nel verbale di primo accesso
per il giorno 23 febbraio 2021, ed allo stesso erano presenti oltre al C.T.U. ed al proprio collaboratore
di fiducia, anche il custode nominato con il suo collaboratore ed il Sig. **** Omissis ****, n.q. di delegato
della societa esecutata, che ha consentito 1'accesso ai beni e firmato il verbale di accesso.

Il terzo accesso sui luoghi, avvenuto il giorno 12 marzo 2021, & stato fissato dal sottoscritto
concordemente con il delegato della societa debitrice, Sig. **** Omissis **** e con I'Avv. **** Omissis
*#** i quali erano entrambi presenti presso i beni da visionare, unitamente al collaboratore di fiducia
del sottoscritto C.T.U.
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STATO CONSERVATIVO

L'intero edificio del quale fa parte il bene oggetto di stima, risulta in buono stato di conservazione e
manutenzione, sia per quanto riguarda le finiture estetiche principali del fabbricato che le sistemazioni
esterne, quali muretti, recinzioni in ferro, cancelli e pavimentazioni.

PARTI COMUNI

Si fa presente che la vendita del presente lotto, avviene a corpo e non a misura, nello stato di fatto e di
diritto in cui I'immobile si trova.

Devono intendersi parti comuni tutti gli elementi strutturali, gli impianti condominiali, 1a copertura, le
recinzioni, lo scarico, ecc. del fabbricato di maggiore consistenza del quale I'immobile fa parte, come
normalmente prescritto da regolamento condominiale e dalle norme del Codice Civile, salvo diversa
indicazione.

In particolare si allega l'atto di modifica del regolamento di condominio e delle tabelle millesimali, a
rogito del Notaio **** Omissis **** del 23/05/2003 - Rep. 60057, inviato al sottoscritto C.T.U.
dall'Amministratore pro-tempore del fabbricato stesso in data 16/03/2021.

CARATTERISTICHE COSTRUTTIVE PREVALENTI

Il locale box in esame & composto da un unico ambiente, pavimentato con battuto di cemento liscio
color grigio, tamponato su due lati con blocchi di cemento privi di intonaco, mentre la terza parete € in
cemento armato.

L'accesso al bene dallo spazio di manovra, avviene per mezzo di una porta in metallo con apertura
basculante e soprastante asola provvista di griglia in metallo per I'areazione.

Il sottoscritto precisa che per tutto il piano interrato (piano S1), ove ricadono i beni oggetto della
presente stima, sono installati al soffitto impianti condominiali di diversa natura (idrico, elettrico,
antincendio, scarico acque reflue, ecc.), che gravano parzialmente anche all'interno delle unita
immobiliari oggetto della presente relazione peritale, oltre che nella corsia di manovra.

STATO DI OCCUPAZIONE

Non risulta agli atti lo stato di occupazione dell'immobile.

Come risulta dal verbale di secondo accesso del 23 febbraio 2021, sottoscritto dal C.T.U., dal custode
nominato e dal delegato della **** Omissis **** nonché dai collaboratori degli ausiliari del Sig. Giudice,
I'immobile risulta libero e nella disponibilita della societa esecutata.

Al momento dell'accesso, come si evince dalla documentazione fotografica allegata alla presente
relazione dallo scrivente, il bene era pressoché vuoto.
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PROVENIENZE VENTENNALI

Periodo

Dal 16/07/1998 al
03/08,/2000

Dal 03/08/2000 al
17/05/2001

Dal17/05/2001

Proprieta
kkkk Omissis seskokk
Rogante

Notaio Edmondo
Millozza

Presso

Roma

Presso

Roma

Rogante

Notaio Augusto
BELLAGAMBA

Presso

Roma 2

Presso

kkkk Omissis seskokk
Rogante

Notaio Augusto
BELLAGAMBA

Presso

Roma 2

Presso

Atti
Atto di compravendita

Data Repertorio N°

16/07/1998 148498

Trascrizione

Data Reg. gen.

06/08/1998

Registrazione

Data Reg. N°

31/07/1998

Atto di compravendita

Data Repertorio N°

03/08/2000 91291

Trascrizione

Data Reg. gen.

04/08/2000

Registrazione

Data Reg. N°

Atto di compravendita a rettifica del Rep. 91291

Data Repertorio N°

17/05/2001 93512

Trascrizione

Data Reg. gen.

06/06/2001

Registrazione

Data Reg. N°

Raccolta N°

Reg. part.

17756

Vol. N°

Raccolta N°

22374

Reg. part.

22011

Vol. N°

Raccolta N°

Reg. part.

14415

Vol. N°

Come attestato nella documentazione ex art. 567 c.p.c., nella certificazione notarile sostitutiva del
Notaio Dott. **** Omissis **** prodotta dal creditore procedente, gli accertamenti e le verifiche
condotte sul soggetto esecutato e sui suoi danti causa coprono l'intero ventennio, poiché I'ultimo atto
di provenienza trascritto € un atto di compravendita risalente al 03/08/2000 e trascritto in data
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04/08/2000, poi rettificato con atto del
17/05/2001 trascritto in data 06/06/2001.
Dall’esame della certificazione notarile sostitutiva emerge continuita e regolarita nelle trascrizioni.

FORMALITA PREGIUDIZIEVOLI

Iscrizioni

Ipoteca volontaria derivante da Mutuo condizionato

Iscritto a Roma il 13/07/2001

Reg. gen. 27256 - Reg. part. 6152

Quota: 1/1

Importo: € 7.230.396,59

A favore di **** Omissis ****

Contro **** Omissis ****

Rogante: Notaio Auguso Bellagamba

Data: 12/07/2001

N° repertorio: 94016

Note: Nella nota di iscrizione di ipoteca in atti, I'importo e indicato in Lire, ora convertito in
Euro. Inoltre la suddetta iscrizione, € stata iscritta a favore della "INTESABCI S.P.A." ora
"INTESA SAN PAOLO S.P.A.", con medesimo codice fiscale.

Ipoteca volontaria derivante da Mutuo condizionato

Iscritto a *i1 08/08/2002

Reg. gen. 36664 - Reg. part. 8759

Quota: 1/1

Importo: € 6.340.000,00

A favore di **** Omissis ****

Contro **** Omissis ****

Capitale: € 3.170.000,00

Rogante: Notaio Pierpaolo SINISCALCHI

Data: 02/08/2002

N° repertorio: 58594

Note: La suddetta iscrizione, e stata iscritta a favore della "INTESABCI S.P.A." ora "INTESA SAN
PAOLO S.P.A.", con medesimo codice fiscale.

Ipoteca volontaria derivante da Mutuo condizionato

Iscritto a Roma il 08/08/2002

Reg. gen. 36663 - Reg. part. 8758

Quota: 1/1

Importo: € 6.340.000,00

A favore di **** Omissis ****

Contro **** Omissis ****

Capitale: € 3.170.000,00

Rogante: Notaio Pierpaolo SINISCALCHI

Data: 02/08/2002

N° repertorio: 58593

Note: La suddetta nota di iscrizione di ipoteca in atti, e stata iscritta a favore della "INTESABCI
S.P.A." ora "INTESA SAN PAOLO S.P.A.", con medesimo codice fiscale.
Ipoteca volontaria derivante da Mutuo condizionato

Iscritto a **i1 16/04/2005

Reg. gen. 23283 - Reg. part. 6135
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Quota: 1/1
Importo: € 15.750.000,00
A favore di **** Omissis ****
Contro **** Omissis ****
Rogante: Notaio Pierpaolo SINISCALCHI
Data: 13/04/2005
N° repertorio: 64160
Note: La suddetta iscrizione, e stata iscritta a favore della "BANCA INTESA S.P.A." ora "INTESA
SAN PAOLO S.P.A.", con medesimo codice fiscale.
e Ipotecalegale derivante da *
Iscritto a *il 24/06/2015
Reg. gen. * - Reg. part. 4043
Importo: € 1.436.664,88
A favore di **** Omissis ****
Contro **** Omissis ****
Rogante: EQUITALIA SUD
Data: 24/06/2015
N° repertorio: 4330
N° raccolta: 9715
e Ipoteca giudiziale derivante da Decreto Ingiuntivo
Iscrittoa *il 06/07/2017
Reg. gen. * - Reg. part. 5522
Importo: € 10.000,00
A favore di **** Omissis ****
Contro **** Omissis ****
Rogante: Tribunale Civile di Velletri
Data: 04/11/2016
N° repertorio: 7741
N° raccolta: 2016
e Ipoteca della Riscossione derivante da *
Iscritto a *il 21/06/2019
Reg. gen. * - Reg. part. 5170
Importo: € 558.899,94
A favore di **** Omissis ****
Contro **** Omissis ****
Rogante: Agenzia delle Entrate - Riscossione di Roma
Data: 20/06/2019
N° repertorio: 14056
N° raccolta: 9719

Trascrizioni

e Atto di pignoramento
Trascritto a *il 14/12/2020
Reg. gen. 54322 - Reg. part. 37622
Quota: 1/1
A favore di **** Omissis ****
Contro **** Omissis ****
Note: La nota di trascrizione del pignoramento suddetta, & gia stata allegata alle presente
procedura esecutiva.

220

Firmato Da: PRIORI MICHELE Emesso Da: ARUBAPEC S.P.A. NG CA 3 Serial#: 28f16dbf2bd4985177¢c550826ce2bc8f

-



Si precisa che 1'Agenzia delle Entrate - Riscossione (P. IVA 13756881002),vanta nei confronti di
, un credito di
€.1.577.491,70, per imposte e tasse, interessi ed accessori come meglio di seguito specificato e
dettagliatamente descritto dagli estratti di ruolo con attestazione di conformita allegati, oltre agli
interessi di mora successivi alla data di stampa degli stessi e sino all'intero soddisfo;
Che il credito e assistito da privilegio legale ex artt. 2752 - 2753 - 2759 - 2770 e seguenti C.C., oltre
che da ipoteca del 24/06/2015-21/06/2019 Reg. Part. n. 4043-5170.
Che a carico del debitore pende la procedura esecutiva immobiliare indicata in epigrafe;
tutto cid premesso ’Agente della Riscossione per la Provincia di ROMA, interviene nella suindicata
esecuzione immobiliare chiedendo di partecipare con il privilegio spettante ai crediti di imposta e di
tasse fatti valere, come da titoli allegati, alla distribuzione della somma che si ricavera dalla vendita
forzata per il soddisfacimento del credito vantato cosi distinto: In sede Privilegiata pari ad €.
1.055.000,59 ed in sede Chirografaria pari ad €. 522.491,11 oltre interessi, spese ed accessori maturati
e maturandi come per legge, come si evince dalla documentazione rimessa nel fascicolo telematico
dall'Agenzia delle Entrate stessa.
Si fa presente altresi che il **** Omissis ****, & intervenuto nella presente procedura esecutiva, ad ogni
effetto di Legge, chiedendo di essere ammesso in qualita di creditore alla distribuzione delle somme
che si ricaveranno dall'esecuzione intrapresa, come si evince dall'atto di intervento stesso depositato
nel fascicolo telematico il 25/03/2021.
Il tutto come meglio risulta dalla relazione notarile a firma del Notaio **** Omissis **** del 18
dicembre 2020 e dalla relazione preliminare a firma dell'Avv. **** Omissis ****, che devono intendersi
in questo paragrafo fedelmente riportate e trascritte ed entrambe gia allegate alla presente procedura
esecutiva.

NORMATIVA URBANISTICA

Il presente bene, facente parte di un edificio condominiale di maggiore consistenza per civile
abitazione, denominato "Edificio S2", ricade in zona "D" - Espansione Residenziale, come si evince
dall'allegato stralcio del P.R.G. vigente del Comune di Pomezia, approvato dalla Giunta Regionale il
20/11/1974 con delibera n°4246.

Piu in particolare, il fabbricato di cui & parte il bene in esame, ricade all'interno del Piano di
Lottizzazione Santa Palomba, (Convenzione n°81923 del 23/11/1989), adottato con Delibera di
Consiglio Comunale n.41 del 17/03/1997 in variante al P.R.G. vigente e successiva approvazione della
Regione Lazio con D.G.R.n.821 del 26/10/2007, della quale si allega uno stralcio.

L'edificio di che trattasi, e stato realizzato a seguito di rilascio di Concessione Edilizia n°57/01 del
02/02/2001 e variante n°57/01/bis del 19/06/2001.

Il C.T.U. specifica che devono intendersi riportati e trascritti nel presente bando d'asta del lotto in
esame, tutti i paragrafi specifici dell'elaborato peritale costituenti il bene oggetto di stima, al fine di
una valutazione corretta ed omnicomprensiva del lotto in esame da parte dell'aggiudicatario, che
dovra necessariamente prenderne visione.

REGOLARITA EDILIZIA

In data 09/02/2021, il sottoscritto C.T.U. ha presentato con apposita PEC, richiesta di accesso agli atti
presso il Comune di Pomezia (RM), relativamente al fabbricato "S2", del quale fa parte il bene
costituente il lotto in esame, istanza registrata con protocollo numero 0013783/2021 del 09/02/2021
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ed in pari data 1'Ufficio archivio urbanistica ha inviato allo scrivente, documentazione relativa al
fabbricato in oggetto.

Al fine di adempiere all'incarico conferitogli dal Sig. Giudice, l'esperto estimatore ha preso visione degli
atti presenti nel fascicolo d'ufficio cosi come inviatigli, tra cui le concessioni edilizie, i grafici di
progetto e di variante, nonché I'attestazione di agibilita.

Alla luce di quanto inviato dall'Ufficio Tecnico Comunale e di quanto constatato, il sottoscritto puo
riferire quanto segue:

Il fabbricato denominato "S2", € stato realizzato in virti di Concessione Edilizia n°57/01 del
02/02/20001 e successiva Variante n°57/01/Bis del 19/06/2001, rilasciata dal Comune di Pomezia
alla Soc. **** Omissis ****, per la costruzione di un edificio per civile abitazione.

In data 25/07/2003 viene rilasciata dal Comune di Pomezia per il Lotto "S2", attestazione di agibilita
n°92 - Pratica Edilizia n°7041.

Dalla sovrapposizione tra la planimetria di rilievo eseguita dal sottoscritto e quanto riportato sul
grafico di variante allegato alla Concessione Edilizia n°57/01/Bis del 19/06/2001, in particolare con la
pianta architettonica del piano interrato ove ricade il bene in esame, si evince che sussiste pressoché
corrispondenza tra le due planimetrie, salvo la diversa altezza che risulta allo stato dei luoghi pari a
ml. 2,60 invece di ml. 3,00 e la lieve difformita nel dimensionamento e/o graficizzazione della maglia
strutturale.

Si precisa che il sottoscritto C.T.U,, in data 19 marzo 2021, ha richiesto con apposita istanza via e-mail
all'Amministratore pro-tempore del condominio del quale fa parte il bene in oggetto, Rag. **** Omissis
*kxk autorizzazione dei VV.FF./Certificato di prevenzione incendi (CPI) o altra documentazione
relativamente al piano interrato (S1) dell'edificio condominiale in oggetto, denominato "S2".

In pari data lo stesso amministratore ha inviato apposito riscontro via e-mail, con allegati I'attestato di
agibilita e la S.C.I.A. ai fini della sicurezza antincendio, registrata con Prot. n.38309 del 23/07/2015,
che si allegano entrambe all'elaborato peritale redatto dal sottoscritto.

VINCOLI OD ONERI CONDOMINIALI

Sono presenti vincoli od oneri condominiali.

Il sottoscritto C.T.U., in data 29 gennaio 2021, ha richiesto con apposita istanza all'Amministratore
pro-tempore del condominio del quale fa parte il bene in oggetto, Rag. **** Omissis ****, la situazione
contabile relativamente ai beni oggetto della relazione peritale.

In particolare, con nota via e-mail del 01 febbraio 2021, I'Amministratore suddetto, comunicava via e-
mail al sottoscritto, l'estratto conto per tutti i beni ricadenti sulla particella 497 del foglio 1 del
Comune di Pomezia, che si allega al presente elaborato peritale e che in quota parte saranno
orientativamente stralciati dal valore finale di stima del bene stesso. Si precisa altresi che lo stesso
Amministratore, nella suddetta comunicazione, ha affermato che non sono stati aggiudicati lavori
straordinari.

In ultimo si allegano le relative tabelle millesimali per il fabbricato in oggetto, inviate al sottoscritto
C.T.U. via e-mail dall'amministratore pro-tempore in data 16/03/2021, le quali devono essere
considerate parte integrante e sostanziale del bene oggetto della presente stima, che l'esperto
estimatore, allega alla presente relazione peritale.

222

Firmato Da: PRIORI MICHELE Emesso Da: ARUBAPEC S.P.A. NG CA 3 Serial#: 28f16dbf2bd4985177¢c550826ce2bc8f

-



LOTTO 16
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Il lotto e formato dai seguenti beni:

e Bene N° 16 - Garage ubicato a Pomezia (RM) - Piazza Pier Luigi Nervi, 2, edificio S2, piano S1

DESCRIZIONE

Trattasi di un locale box al piano interrato (S1), facente parte di un edificio condominiale di maggiore
consistenza ad uso residenziale, denominato "S2", sito nel Comune di Pomezia (RM) - Localita Santa
Palomba, Piazza Pier Luigi Nervi n°2.

L'accesso carrabile al bene in esame dalla pubblica via, avviene da un cancello scorrevole su Viale delle
Arti al civico n°5, che immette nell'area esterna condominiale, destinata a corsie di manovra carrabili e
percorsi pedonali per accedere ai posti auto ed alle abitazioni, mentre la restante porzione ¢ destinata
a giardino ed aiuole. Tale area risulta gravata da servitu di passaggio carrabile e pedonale a favore di
altro edificio, per l'accesso alla relativa area di pertinenza. Dalla suddetta area esterna, attraverso una
rampa carrabile munita di cancello scorrevole elettrico, si giunge al piano interrato, costituito da locali
box, da due corsie di manovra comunicanti tra di loro e da tre rampe di scale pedonali per l'uscita di
emergenza al piano terra.

La zona ove ricade I'immobile & a prevalente uso residenziale e risulta ben collegata con il contesto
circostante, comprendente attivita industriali, artigianali e commerciali, per mezzo di un'adeguata rete
infrastrutturale comunale e sovracomunale.

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

COMPLETEZZA DOCUMENTAZIONE EX ART. 567

Come si evince dalla relazione preliminare depositata dall**** Omissis ****, incaricato dal Sig. Giudice
delle Esecuzioni Immobiliari di effettuare 1'esame sulla regolarita della documentazione presente nel
fascicolo di ufficio, la

documentazione ex art. 567 c.p.c., nel caso di specie certificazione notarile sostitutiva del Notaio Dott.
*RE* Omissis ****, considerata l'istanza di proroga richiesta dal creditore procedente e la relativa
proroga accordata dal G.E., risulta depositata nei termini di legge ed & completa.

Nello specifico, 'istanza di vendita & stata depositata il 23/10/2020, l'istanza di proroga € stata
depositata in data 11/12/2020, la proroga di 60 gg. € stata concessa dal G.E. in data 12/12/2020 e poi
infine il creditore procedente ha depositato la documentazione ex art. 567 c.p.c. in data 28/12/2020 e
dunque nei termini di legge; cosi come per l'atto di pignoramento, in quanto notificato il 14/09/2020-
17/09/2020 e ritirato in data 30/09/2020.

Risulta altresi depositata in atti, in data 15/01/2021, la nota di trascrizione del pignoramento presso
I'Agenzia delle Entrate - Ufficio Provinciale di Roma - Servizio di Pubblicita Immobiliare di Roma 2,
del 14/12/2020 al n. Reg. Gen. 54322 e n. Reg. Part. 37622, cosi come l'atto di precetto e I'atto di
pignoramento risultano regolarmente notificati.

Devono intendersi qui fedelmente riportate, la relazione notarile a firma del Notaio **** Omissis ****
del 18 dicembre 2020 e la relazione preliminare a firma dell'Avv. **** Omissis ****, entrambe gia
allegate alla presente procedura esecutiva.
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TITOLARITA

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

o ¥ Omissis **** (Proprieta 1/1)

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

e FE¥ Omissis **** (Proprieta 1/1)

Come si evince dalla relazione preliminare e dalla certificazione notarile sostitutiva del Notaio Dott.
*HEE Omissis ****, prodotta dal creditore procedente, si specifica che la **** QOmissis ****, con sede in
*RE* Omissis ****, risulta titolare della piena proprieta degli immobili pignorati in quanto dalla stessa
edificati su area dalla stessa acquistata in forza dell’atto di compravendita a rogito del Notaio ****
Omissis **** di Roma in data 03/08/2000 Rep.n. 91291, trascritto presso I'Agenzia del Territorio -
Servizio di pubblicita Immobiliare di Roma 2 il 04/08/2000 al n. 22011 di formalita, rettificato con
atto notarile pubblico di compravendita a

rogito del Notaio Dott. **** Omissis **** in Roma del 17/05/2001, Rep. 93512, trascritto presso
I'Agenzia del Territorio - Servizio di Pubblicita Immobiliare di Roma 2 il 06/06/2001 al n. 14415 di
formalita.

CONFINI

Il bene in oggetto, confina con il Sub. 142 e Sub. 144 della stessa particella, spazio di manovra, salvo
altri.

CONSISTENZA
Destinazione Superficie Superficie Coefficiente Superficie Altezza Piano
Netta Lorda Convenzionale
Box 16,00 mq 17,00 mq 1,00 17,00 mq 2,60m S1
Totale superficie convenzionale: 17,00 mq
Incidenza condominiale: 0,00 %
Superficie convenzionale complessiva: 17,00 mq

La consistenza descritta, scaturisce dal rilievo del sottoscritto C.T.U. negli accessi eseguiti in data 26
gennaio 2021, 23 febbraio 2021 e 12 marzo 2021, mentre la destinazione d'uso oggetto di stima &
quella riportata sul grafico allegato alla Concessione Edilizia n°57/01 del 02.02.2001 e successiva
variante n°57/01/bis del 19/06/2001, rilasciate dal Comune di Pomezia (RM) nonché quella indicata
in atti del Catasto.
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CRONISTORIA DATI CATASTALI

Per la cronistoria catastale dell'immobile in oggetto, si faccia riferimento alle visure catastali allegate.

DATI CATASTALI

Catasto fabbricati (CF)

Dati identificativi Dati di classamento
Sezione @ Foglio | Part. Sub. Zona  Categoria Classe Consistenza Superficie @ Rendita Piano Graffato
Cens. catastale
1 497 143 C6 8 17 118,53 € S1

Corrispondenza catastale

Dal confronto tra la planimetria catastale in atti del bene in esame e la planimetria di rilievo redatta
dal sottoscritto C.T.U., emerge che tra le due planimetrie vi ¢ sostanzialmente corrispondenza, salvo
lievi difformita nel dimensionamento, posizione e/o assenza di graficizzazione della maglia strutturale,
che risulta invece materializzata lungo le pareti perimetrali.

Si precisa altresi che la porta basculante di accesso, & di dimensioni minori rispetto all'apertura cosi
come riportata sulla planimetria catastale.

PRECISAZIONI

Il primo accesso eseguito presso i beni da stimare in data 26 gennaio 2021, & stato preventivamente
concordato dal sottoscritto C.T.U. con il custode giudiziario nominato dal Sig. Giudice, **** Omissis ****
e fissato a mezzo Pec dallo scrivente con la societa esecutata **** Omissis ****. Al suddetto accesso
hanno partecipato i delegati della societa stessa, **** Omissis **** e **** Omissis ****, che hanno letto,
confermato e sottoscritto il verbale di accesso, oltre al collaboratore di fiducia del sottoscritto C.T.U.
nonché il custode nominato.

Il secondo accesso sui luoghi, & stato concordemente fissato tra le parti nel verbale di primo accesso
per il giorno 23 febbraio 2021, ed allo stesso erano presenti oltre al C.T.U. ed al proprio collaboratore
di fiducia, anche il custode nominato con il suo collaboratore ed il Sig. **** Omissis ****, n.q. di delegato
della societa esecutata, che ha consentito 1'accesso ai beni e firmato il verbale di accesso.

Il terzo accesso sui luoghi, avvenuto il giorno 12 marzo 2021, & stato fissato dal sottoscritto
concordemente con il delegato della societa debitrice, Sig. **** Omissis **** e con I'Avv. **** Omissis
*#** i quali erano entrambi presenti presso i beni da visionare, unitamente al collaboratore di fiducia
del sottoscritto C.T.U.
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STATO CONSERVATIVO

L'intero edificio del quale fa parte il bene oggetto di stima, risulta in buono stato di conservazione e
manutenzione, sia per quanto riguarda le finiture estetiche principali del fabbricato che le sistemazioni
esterne, quali muretti, recinzioni in ferro, cancelli e pavimentazioni.

PARTI COMUNI

Si fa presente che la vendita del presente lotto, avviene a corpo e non a misura, nello stato di fatto e di
diritto in cui I'immobile si trova.

Devono intendersi parti comuni tutti gli elementi strutturali, gli impianti condominiali, 1a copertura, le
recinzioni, lo scarico, ecc. del fabbricato di maggiore consistenza del quale I'immobile fa parte, come
normalmente prescritto da regolamento condominiale e dalle norme del Codice Civile, salvo diversa
indicazione.

In particolare si allega l'atto di modifica del regolamento di condominio e delle tabelle millesimali, a
rogito del Notaio **** Omissis **** del 23/05/2003 - Rep. 60057, inviato al sottoscritto C.T.U.
dall'Amministratore pro-tempore del fabbricato stesso in data 16/03/2021.

CARATTERISTICHE COSTRUTTIVE PREVALENTI

Il locale box in esame & composto da un unico ambiente, pavimentato con battuto di cemento liscio
color grigio, tamponato su tre lati con blocchi di cemento privi di intonaco oltre alla presenza della
maglia strutturale in cemento armato.

L'accesso al bene dallo spazio di manovra, avviene per mezzo di una porta in metallo con apertura
basculante e soprastante asola provvista di griglia in metallo per I'areazione.

Il sottoscritto precisa che per tutto il piano interrato (piano S1), ove ricadono i beni oggetto della
presente stima, sono installati al soffitto impianti condominiali di diversa natura (idrico, elettrico,
antincendio, scarico acque reflue, ecc.), che gravano parzialmente anche all'interno delle unita
immobiliari oggetto della presente relazione peritale, oltre che nella corsia di manovra.

STATO DI OCCUPAZIONE

Non risulta agli atti lo stato di occupazione dell'immobile.

Come risulta dal verbale di secondo accesso del 23 febbraio 2021, sottoscritto dal C.T.U., dal custode
nominato e dal delegato della **** Omissis **** nonché dai collaboratori degli ausiliari del Sig. Giudice,
I'immobile risulta libero e nella disponibilita della societa esecutata.

Al momento dell'accesso, come si evince dalla documentazione fotografica allegata alla presente
relazione dallo scrivente, il bene era pressoché vuoto.
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PROVENIENZE VENTENNALI

Periodo

Dal 16/07/1998 al
03/08,/2000

Dal 03/08/2000 al
17/05/2001

Dal17/05/2001

Proprieta
kkkk Omissis seskokk
Rogante

Notaio Edmondo
Millozza

Presso

Roma

Presso

Roma

Rogante

Notaio Augusto
BELLAGAMBA

Presso

Roma 2

Presso

kkkk Omissis seskokk
Rogante

Notaio Augusto
BELLAGAMBA

Presso

Roma 2

Presso

Atti
Atto di compravendita

Data Repertorio N°

16/07/1998 148498

Trascrizione

Data Reg. gen.

06/08/1998

Registrazione

Data Reg. N°

31/07/1998

Atto di compravendita

Data Repertorio N°

03/08/2000 91291

Trascrizione

Data Reg. gen.

04/08/2000

Registrazione

Data Reg. N°

Atto di compravendita a rettifica del Rep. 91291

Data Repertorio N°

17/05/2001 93512

Trascrizione

Data Reg. gen.

06/06/2001

Registrazione

Data Reg. N°

Raccolta N°

Reg. part.

17756

Vol. N°

Raccolta N°

22374

Reg. part.

22011

Vol. N°

Raccolta N°

Reg. part.

14415

Vol. N°

Come attestato nella documentazione ex art. 567 c.p.c., nella certificazione notarile sostitutiva del
Notaio Dott. **** Omissis **** prodotta dal creditore procedente, gli accertamenti e le verifiche
condotte sul soggetto esecutato e sui suoi danti causa coprono l'intero ventennio, poiché I'ultimo atto
di provenienza trascritto € un atto di compravendita risalente al 03/08/2000 e trascritto in data
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04/08/2000, poi rettificato con atto del
17/05/2001 trascritto in data 06/06/2001.
Dall’esame della certificazione notarile sostitutiva emerge continuita e regolarita nelle trascrizioni.

FORMALITA PREGIUDIZIEVOLI

Iscrizioni

Ipoteca volontaria derivante da Mutuo condizionato

Iscritto a Roma il 13/07/2001

Reg. gen. 27256 - Reg. part. 6152

Quota: 1/1

Importo: € 7.230.396,59

A favore di **** Omissis ****

Contro **** Omissis ****

Rogante: Notaio Auguso Bellagamba

Data: 12/07/2001

N° repertorio: 94016

Note: Nella nota di iscrizione di ipoteca in atti, I'importo e indicato in Lire, ora convertito in
Euro. Inoltre la suddetta iscrizione, € stata iscritta a favore della "INTESABCI S.P.A." ora
"INTESA SAN PAOLO S.P.A.", con medesimo codice fiscale.

Ipoteca volontaria derivante da Mutuo condizionato

Iscritto a *i1 08/08/2002

Reg. gen. 36664 - Reg. part. 8759

Quota: 1/1

Importo: € 6.340.000,00

A favore di **** Omissis ****

Contro **** Omissis ****

Capitale: € 3.170.000,00

Rogante: Notaio Pierpaolo SINISCALCHI

Data: 02/08/2002

N° repertorio: 58594

Note: La suddetta iscrizione, e stata iscritta a favore della "INTESABCI S.P.A." ora "INTESA SAN
PAOLO S.P.A.", con medesimo codice fiscale.

Ipoteca volontaria derivante da Mutuo condizionato

Iscritto a Roma il 08/08/2002

Reg. gen. 36663 - Reg. part. 8758

Quota: 1/1

Importo: € 6.340.000,00

A favore di **** Omissis ****

Contro **** Omissis ****

Capitale: € 3.170.000,00

Rogante: Notaio Pierpaolo SINISCALCHI

Data: 02/08/2002

N° repertorio: 58593

Note: La suddetta nota di iscrizione di ipoteca in atti, e stata iscritta a favore della "INTESABCI
S.P.A." ora "INTESA SAN PAOLO S.P.A.", con medesimo codice fiscale.
Ipoteca volontaria derivante da Mutuo condizionato

Iscritto a **i1 16/04/2005

Reg. gen. 23283 - Reg. part. 6135
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Quota: 1/1
Importo: € 15.750.000,00
A favore di **** Omissis ****
Contro **** Omissis ****
Rogante: Notaio Pierpaolo SINISCALCHI
Data: 13/04/2005
N° repertorio: 64160
Note: La suddetta iscrizione, e stata iscritta a favore della "BANCA INTESA S.P.A." ora "INTESA
SAN PAOLO S.P.A.", con medesimo codice fiscale.
e Ipotecalegale derivante da *
Iscritto a *il 24/06/2015
Reg. gen. * - Reg. part. 4043
Importo: € 1.436.664,88
A favore di **** Omissis ****
Contro **** Omissis ****
Rogante: EQUITALIA SUD
Data: 24/06/2015
N° repertorio: 4330
N° raccolta: 9715
e Ipoteca giudiziale derivante da Decreto Ingiuntivo
Iscrittoa *il 06/07/2017
Reg. gen. * - Reg. part. 5522
Importo: € 10.000,00
A favore di **** Omissis ****
Contro **** Omissis ****
Rogante: Tribunale Civile di Velletri
Data: 04/11/2016
N° repertorio: 7741
N° raccolta: 2016
e Ipoteca della Riscossione derivante da *
Iscritto a *il 21/06/2019
Reg. gen. * - Reg. part. 5170
Importo: € 558.899,94
A favore di **** Omissis ****
Contro **** Omissis ****
Rogante: Agenzia delle Entrate - Riscossione di Roma
Data: 20/06/2019
N° repertorio: 14056
N° raccolta: 9719

Trascrizioni

e Atto di pignoramento
Trascritto a *il 14/12/2020
Reg. gen. 54322 - Reg. part. 37622
Quota: 1/1
A favore di **** Omissis ****
Contro **** Omissis ****
Note: La nota di trascrizione del pignoramento suddetta, & gia stata allegata alle presente
procedura esecutiva.
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Si precisa che 1'Agenzia delle Entrate - Riscossione (P. IVA 13756881002),vanta nei confronti di
, un credito di
€.1.577.491,70, per imposte e tasse, interessi ed accessori come meglio di seguito specificato e
dettagliatamente descritto dagli estratti di ruolo con attestazione di conformita allegati, oltre agli
interessi di mora successivi alla data di stampa degli stessi e sino all'intero soddisfo;
Che il credito e assistito da privilegio legale ex artt. 2752 - 2753 - 2759 - 2770 e seguenti C.C., oltre
che da ipoteca del 24/06/2015-21/06/2019 Reg. Part. n. 4043-5170.
Che a carico del debitore pende la procedura esecutiva immobiliare indicata in epigrafe;
tutto cid premesso ’Agente della Riscossione per la Provincia di ROMA, interviene nella suindicata
esecuzione immobiliare chiedendo di partecipare con il privilegio spettante ai crediti di imposta e di
tasse fatti valere, come da titoli allegati, alla distribuzione della somma che si ricavera dalla vendita
forzata per il soddisfacimento del credito vantato cosi distinto: In sede Privilegiata pari ad €.
1.055.000,59 ed in sede Chirografaria pari ad €. 522.491,11 oltre interessi, spese ed accessori maturati
e maturandi come per legge, come si evince dalla documentazione rimessa nel fascicolo telematico
dall'Agenzia delle Entrate stessa.
Si fa presente altresi che il **** Omissis ****, & intervenuto nella presente procedura esecutiva, ad ogni
effetto di Legge, chiedendo di essere ammesso in qualita di creditore alla distribuzione delle somme
che si ricaveranno dall'esecuzione intrapresa, come si evince dall'atto di intervento stesso depositato
nel fascicolo telematico il 25/03/2021.
Il tutto come meglio risulta dalla relazione notarile a firma del Notaio **** Omissis **** del 18
dicembre 2020 e dalla relazione preliminare a firma dell'Avv. **** Omissis ****, che devono intendersi
in questo paragrafo fedelmente riportate e trascritte ed entrambe gia allegate alla presente procedura
esecutiva.

NORMATIVA URBANISTICA

Il presente bene, facente parte di un edificio condominiale di maggiore consistenza per civile
abitazione, denominato "Edificio S2", ricade in zona "D" - Espansione Residenziale, come si evince
dall'allegato stralcio del P.R.G. vigente del Comune di Pomezia, approvato dalla Giunta Regionale il
20/11/1974 con delibera n°4246.

Piu in particolare, il fabbricato di cui & parte il bene in esame, ricade all'interno del Piano di
Lottizzazione Santa Palomba, (Convenzione n°81923 del 23/11/1989), adottato con Delibera di
Consiglio Comunale n.41 del 17/03/1997 in variante al P.R.G. vigente e successiva approvazione della
Regione Lazio con D.G.R.n.821 del 26/10/2007, della quale si allega uno stralcio.

L'edificio di che trattasi, e stato realizzato a seguito di rilascio di Concessione Edilizia n°57/01 del
02/02/2001 e variante n°57/01/bis del 19/06/2001.

Il C.T.U. specifica che devono intendersi riportati e trascritti nel presente bando d'asta del lotto in
esame, tutti i paragrafi specifici dell'elaborato peritale costituenti il bene oggetto di stima, al fine di
una valutazione corretta ed omnicomprensiva del lotto in esame da parte dell'aggiudicatario, che
dovra necessariamente prenderne visione.

REGOLARITA EDILIZIA

In data 09/02/2021, il sottoscritto C.T.U. ha presentato con apposita PEC, richiesta di accesso agli atti
presso il Comune di Pomezia (RM), relativamente al fabbricato "S2", del quale fa parte il bene
costituente il lotto in esame, istanza registrata con protocollo numero 0013783/2021 del 09/02/2021
ed in pari data 1'Ufficio archivio urbanistica ha inviato allo scrivente, documentazione relativa al
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fabbricato in oggetto.

Al fine di adempiere all'incarico conferitogli dal Sig. Giudice, I'esperto estimatore ha preso visione degli
atti presenti nel fascicolo d'ufficio cosi come inviatigli, tra cui le concessioni edilizie, i grafici di
progetto e di variante, nonché I'attestazione di agibilita.

Alla luce di quanto inviato dall'Ufficio Tecnico Comunale e di quanto constatato, il sottoscritto puo
riferire quanto segue:

Il fabbricato denominato "S2", & stato realizzato in virti di Concessione Edilizia n°57/01 del
02/02/20001 e successiva Variante n°57/01/Bis del 19/06/2001, rilasciata dal Comune di Pomezia
alla Soc. **** Omissis ****, per la costruzione di un edificio per civile abitazione.

In data 25/07/2003 viene rilasciata dal Comune di Pomezia per il Lotto "S2", attestazione di agibilita
n°92 - Pratica Edilizia n°7041.

Dalla sovrapposizione tra la planimetria di rilievo eseguita dal sottoscritto e quanto riportato sul
grafico di variante allegato alla Concessione Edilizia n°57/01/Bis del 19/06/2001, in particolare con la
pianta architettonica del piano interrato ove ricade il bene in esame, si evince che sussiste pressoché
corrispondenza tra le due planimetrie, salvo la diversa altezza che risulta allo stato dei luoghi pari a
ml. 2,60 invece di ml. 3,00 e la lieve difformita nel dimensionamento e/o graficizzazione della maglia
strutturale.

Si precisa che il sottoscritto C.T.U,, in data 19 marzo 2021, ha richiesto con apposita istanza via e-mail
all'Amministratore pro-tempore del condominio del quale fa parte il bene in oggetto, Rag. **** Omissis
*k*autorizzazione dei VV.FF./Certificato di prevenzione incendi (CPI) o altra documentazione
relativamente al piano interrato (S1) dell'edificio condominiale in oggetto, denominato "S2".

In pari data lo stesso amministratore ha inviato apposito riscontro via e-mail, con allegati I'attestato di
agibilita e la S.C.I.A. ai fini della sicurezza antincendio, registrata con Prot. n.38309 del 23/07/2015,
che si allegano entrambe all'elaborato peritale redatto dal sottoscritto.

VINCOLI OD ONERI CONDOMINIALI

Sono presenti vincoli od oneri condominiali.

Il sottoscritto C.T.U., in data 29 gennaio 2021, ha richiesto con apposita istanza all'Amministratore
pro-tempore del condominio del quale fa parte il bene in oggetto, Rag. **** Omissis ****, la situazione
contabile relativamente ai beni oggetto della relazione peritale.

In particolare, con nota via e-mail del 01 febbraio 2021, I'Amministratore suddetto, comunicava via e-
mail al sottoscritto, l'estratto conto per tutti i beni ricadenti sulla particella 497 del foglio 1 del
Comune di Pomezia, che si allega al presente elaborato peritale e che in quota parte saranno
orientativamente stralciati dal valore finale di stima del bene stesso. Si precisa altresi che lo stesso
Amministratore, nella suddetta comunicazione, ha affermato che non sono stati aggiudicati lavori
straordinari.

In ultimo si allegano le relative tabelle millesimali per il fabbricato in oggetto, inviate al sottoscritto
C.T.U. via e-mail dall'amministratore pro-tempore in data 16/03/2021, le quali devono essere
considerate parte integrante e sostanziale del bene oggetto della presente stima, che l'esperto
estimatore, allega alla presente relazione peritale.
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LOTTO 17
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Il lotto e formato dai seguenti beni:

e Bene N° 17 - Garage ubicato a Pomezia (RM) - Piazza Pier Luigi Nervi, 2, edificio S2, piano S1

DESCRIZIONE

Trattasi di un locale box al piano interrato (S1), facente parte di un edificio condominiale di maggiore
consistenza ad uso residenziale, denominato "S2", sito nel Comune di Pomezia (RM) - Localita Santa
Palomba, Piazza Pier Luigi Nervi n°2.

L'accesso carrabile al bene in esame dalla pubblica via, avviene da un cancello scorrevole su Viale delle
Arti al civico n°5, che immette nell'area esterna condominiale, destinata a corsie di manovra carrabili e
percorsi pedonali per accedere ai posti auto ed alle abitazioni, mentre la restante porzione ¢ destinata
a giardino ed aiuole. Tale area risulta gravata da servitu di passaggio carrabile e pedonale a favore di
altro edificio, per l'accesso alla relativa area di pertinenza. Dalla suddetta area esterna, attraverso una
rampa carrabile munita di cancello scorrevole elettrico, si giunge al piano interrato, costituito da locali
box, da due corsie di manovra comunicanti tra di loro e da tre rampe di scale pedonali per l'uscita di
emergenza al piano terra.

La zona ove ricade I'immobile & a prevalente uso residenziale e risulta ben collegata con il contesto
circostante, comprendente attivita industriali, artigianali e commerciali, per mezzo di un'adeguata rete
infrastrutturale comunale e sovracomunale.

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

COMPLETEZZA DOCUMENTAZIONE EX ART. 567

Come si evince dalla relazione preliminare depositata dall**** Omissis ****, incaricato dal Sig. Giudice
delle Esecuzioni Immobiliari di effettuare 1'esame sulla regolarita della documentazione presente nel
fascicolo di ufficio, la

documentazione ex art. 567 c.p.c., nel caso di specie certificazione notarile sostitutiva del Notaio Dott.
*RE* Omissis ****, considerata l'istanza di proroga richiesta dal creditore procedente e la relativa
proroga accordata dal G.E., risulta depositata nei termini di legge ed & completa.

Nello specifico, 'istanza di vendita & stata depositata il 23/10/2020, l'istanza di proroga € stata
depositata in data 11/12/2020, la proroga di 60 gg. € stata concessa dal G.E. in data 12/12/2020 e poi
infine il creditore procedente ha depositato la documentazione ex art. 567 c.p.c. in data 28/12/2020 e
dunque nei termini di legge; cosi come per l'atto di pignoramento, in quanto notificato il 14/09/2020-
17/09/2020 e ritirato in data 30/09/2020.

Risulta altresi depositata in atti, in data 15/01/2021, la nota di trascrizione del pignoramento presso
I'Agenzia delle Entrate - Ufficio Provinciale di Roma - Servizio di Pubblicita Immobiliare di Roma 2,
del 14/12/2020 al n. Reg. Gen. 54322 e n. Reg. Part. 37622, cosi come l'atto di precetto e I'atto di
pignoramento risultano regolarmente notificati.

Devono intendersi qui fedelmente riportate, la relazione notarile a firma del Notaio **** Omissis ****
del 18 dicembre 2020 e la relazione preliminare a firma dell'Avv. **** Omissis ****, entrambe gia
allegate alla presente procedura esecutiva.
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TITOLARITA

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

o ¥ Omissis **** (Proprieta 1/1)

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

e FE¥ Omissis **** (Proprieta 1/1)

Come si evince dalla relazione preliminare e dalla certificazione notarile sostitutiva del Notaio Dott.
*HEE Omissis ****, prodotta dal creditore procedente, si specifica che la **** QOmissis ****, con sede in
*RE* Omissis ****, risulta titolare della piena proprieta degli immobili pignorati in quanto dalla stessa
edificati su area dalla stessa acquistata in forza dell’atto di compravendita a rogito del Notaio ****
Omissis **** di Roma in data 03/08/2000 Rep.n. 91291, trascritto presso I'Agenzia del Territorio -
Servizio di pubblicita Immobiliare di Roma 2 il 04/08/2000 al n. 22011 di formalita, rettificato con
atto notarile pubblico di compravendita a

rogito del Notaio Dott. **** Omissis **** in Roma del 17/05/2001, Rep. 93512, trascritto presso
I'Agenzia del Territorio - Servizio di Pubblicita Immobiliare di Roma 2 il 06/06/2001 al n. 14415 di
formalita.

CONFINI

Il bene in oggetto, confina con il Sub. 143 e Sub. 145 della stessa particella, spazio di manovra, salvo
altri.

CONSISTENZA
Destinazione Superficie Superficie Coefficiente Superficie Altezza Piano
Netta Lorda Convenzionale
Box 16,00 mq 17,00 mq 1,00 17,00 mq 2,60m S1
Totale superficie convenzionale: 17,00 mq
Incidenza condominiale: 0,00 %
Superficie convenzionale complessiva: 17,00 mq

La consistenza descritta, scaturisce dal rilievo del sottoscritto C.T.U. negli accessi eseguiti in data 26
gennaio 2021, 23 febbraio 2021 e 12 marzo 2021, mentre la destinazione d'uso oggetto di stima &
quella riportata sul grafico allegato alla Concessione Edilizia n°57/01 del 02.02.2001 e successiva
variante n°57/01/bis del 19/06/2001, rilasciate dal Comune di Pomezia (RM) nonché quella indicata
in atti del Catasto.
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CRONISTORIA DATI CATASTALI

Per la cronistoria catastale dell'immobile in oggetto, si faccia riferimento alle visure catastali allegate.

DATI CATASTALI

Catasto fabbricati (CF)

Dati identificativi Dati di classamento
Sezione @ Foglio | Part. Sub. Zona  Categoria Classe Consistenza Superficie @ Rendita Piano Graffato
Cens. catastale
1 497 144 C6 8 17 118,53 € S1

Corrispondenza catastale

Dal confronto tra la planimetria catastale in atti del bene in esame e la planimetria di rilievo redatta
dal sottoscritto C.T.U., emerge che tra le due planimetrie vi ¢ sostanzialmente corrispondenza, salvo
lievi difformita nel dimensionamento, posizione e/o assenza di graficizzazione della maglia strutturale,
che risulta invece materializzata lungo le pareti perimetrali.

Si precisa altresi che la porta basculante di accesso, & di dimensioni minori rispetto all'apertura cosi
come riportata sulla planimetria catastale.

PRECISAZIONI

Il primo accesso eseguito presso i beni da stimare in data 26 gennaio 2021, & stato preventivamente
concordato dal sottoscritto C.T.U. con il custode giudiziario nominato dal Sig. Giudice, **** Omissis ****
e fissato a mezzo Pec dallo scrivente con la societa esecutata **** Omissis ****. Al suddetto accesso
hanno partecipato i delegati della societa stessa, **** Omissis **** e **** Omissis ****, che hanno letto,
confermato e sottoscritto il verbale di accesso, oltre al collaboratore di fiducia del sottoscritto C.T.U.
nonché il custode nominato.

Il secondo accesso sui luoghi, & stato concordemente fissato tra le parti nel verbale di primo accesso
per il giorno 23 febbraio 2021, ed allo stesso erano presenti oltre al C.T.U. ed al proprio collaboratore
di fiducia, anche il custode nominato con il suo collaboratore ed il Sig. **** Omissis ****, n.q. di delegato
della societa esecutata, che ha consentito 1'accesso ai beni e firmato il verbale di accesso.

Il terzo accesso sui luoghi, avvenuto il giorno 12 marzo 2021, & stato fissato dal sottoscritto
concordemente con il delegato della societa debitrice, Sig. **** Omissis **** e con I'Avv. **** Omissis
*#** i quali erano entrambi presenti presso i beni da visionare, unitamente al collaboratore di fiducia
del sottoscritto C.T.U.
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STATO CONSERVATIVO

L'intero edificio del quale fa parte il bene oggetto di stima, risulta in buono stato di conservazione e
manutenzione, sia per quanto riguarda le finiture estetiche principali del fabbricato che le sistemazioni
esterne, quali muretti, recinzioni in ferro, cancelli e pavimentazioni.

PARTI COMUNI

Si fa presente che la vendita del presente lotto, avviene a corpo e non a misura, nello stato di fatto e di
diritto in cui I'immobile si trova.

Devono intendersi parti comuni tutti gli elementi strutturali, gli impianti condominiali, 1a copertura, le
recinzioni, lo scarico, ecc. del fabbricato di maggiore consistenza del quale I'immobile fa parte, come
normalmente prescritto da regolamento condominiale e dalle norme del Codice Civile, salvo diversa
indicazione.

In particolare si allega l'atto di modifica del regolamento di condominio e delle tabelle millesimali, a
rogito del Notaio **** Omissis **** del 23/05/2003 - Rep. 60057, inviato al sottoscritto C.T.U.
dall'Amministratore pro-tempore del fabbricato stesso in data 16/03/2021.

CARATTERISTICHE COSTRUTTIVE PREVALENTI

Il locale box in esame & composto da un unico ambiente, pavimentato con battuto di cemento liscio
color grigio, tamponato su tre lati con blocchi di cemento privi di intonaco oltre alla presenza della
maglia strutturale in cemento armato.

L'accesso al bene dallo spazio di manovra, avviene per mezzo di una porta in metallo con apertura
basculante e soprastante asola provvista di griglia in metallo per I'areazione.

Il sottoscritto precisa che per tutto il piano interrato (piano S1), ove ricadono i beni oggetto della
presente stima, sono installati al soffitto impianti condominiali di diversa natura (idrico, elettrico,
antincendio, scarico acque reflue, ecc.), che gravano parzialmente anche all'interno delle unita
immobiliari oggetto della presente relazione peritale, oltre che nella corsia di manovra.

STATO DI OCCUPAZIONE

Non risulta agli atti lo stato di occupazione dell'immobile.

Come risulta dal verbale di secondo accesso del 23 febbraio 2021, sottoscritto dal C.T.U., dal custode
nominato e dal delegato della **** Omissis **** nonché dai collaboratori degli ausiliari del Sig. Giudice,
I'immobile risulta libero e nella disponibilita della societa esecutata.

Al momento dell'accesso, come si evince dalla documentazione fotografica allegata alla presente
relazione dallo scrivente, il bene era pressoché vuoto.
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PROVENIENZE VENTENNALI

Periodo

Dal 16/07/1998 al
03/08,/2000

Dal 03/08/2000 al
17/05/2001

Dal17/05/2001

Proprieta
kkkk Omissis seskokk
Rogante

Notaio Edmondo
Millozza

Presso

Roma

Presso

Roma

Rogante

Notaio Augusto
BELLAGAMBA

Presso

Roma 2

Presso

kkkk Omissis seskokk
Rogante

Notaio Augusto
BELLAGAMBA

Presso

Roma 2

Presso

Atti
Atto di compravendita

Data Repertorio N°

16/07/1998 148498

Trascrizione

Data Reg. gen.

06/08/1998

Registrazione

Data Reg. N°

31/07/1998

Atto di compravendita

Data Repertorio N°

03/08/2000 91291

Trascrizione

Data Reg. gen.

04/08/2000

Registrazione

Data Reg. N°

Atto di compravendita a rettifica del Rep. 91291

Data Repertorio N°

17/05/2001 93512

Trascrizione

Data Reg. gen.

06/06/2001

Registrazione

Data Reg. N°

Raccolta N°

Reg. part.

17756

Vol. N°

Raccolta N°

22374

Reg. part.

22011

Vol. N°

Raccolta N°

Reg. part.

14415

Vol. N°

Come attestato nella documentazione ex art. 567 c.p.c., nella certificazione notarile sostitutiva del
Notaio Dott. **** Omissis **** prodotta dal creditore procedente, gli accertamenti e le verifiche
condotte sul soggetto esecutato e sui suoi danti causa coprono l'intero ventennio, poiché I'ultimo atto
di provenienza trascritto € un atto di compravendita risalente al 03/08/2000 e trascritto in data
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04/08/2000, poi rettificato con atto del
17/05/2001 trascritto in data 06/06/2001.
Dall’esame della certificazione notarile sostitutiva emerge continuita e regolarita nelle trascrizioni.

FORMALITA PREGIUDIZIEVOLI

Iscrizioni

Ipoteca volontaria derivante da Mutuo condizionato

Iscritto a Roma il 13/07/2001

Reg. gen. 27256 - Reg. part. 6152

Quota: 1/1

Importo: € 7.230.396,59

A favore di **** Omissis ****

Contro **** Omissis ****

Rogante: Notaio Auguso Bellagamba

Data: 12/07/2001

N° repertorio: 94016

Note: Nella nota di iscrizione di ipoteca in atti, I'importo e indicato in Lire, ora convertito in
Euro. Inoltre la suddetta iscrizione, € stata iscritta a favore della "INTESABCI S.P.A." ora
"INTESA SAN PAOLO S.P.A.", con medesimo codice fiscale.

Ipoteca volontaria derivante da Mutuo condizionato

Iscritto a *i1 08/08/2002

Reg. gen. 36664 - Reg. part. 8759

Quota: 1/1

Importo: € 6.340.000,00

A favore di **** Omissis ****

Contro **** Omissis ****

Capitale: € 3.170.000,00

Rogante: Notaio Pierpaolo SINISCALCHI

Data: 02/08/2002

N° repertorio: 58594

Note: La suddetta iscrizione, e stata iscritta a favore della "INTESABCI S.P.A." ora "INTESA SAN
PAOLO S.P.A.", con medesimo codice fiscale.

Ipoteca volontaria derivante da Mutuo condizionato

Iscritto a Roma il 08/08/2002

Reg. gen. 36663 - Reg. part. 8758

Quota: 1/1

Importo: € 6.340.000,00

A favore di **** Omissis ****

Contro **** Omissis ****

Capitale: € 3.170.000,00

Rogante: Notaio Pierpaolo SINISCALCHI

Data: 02/08/2002

N° repertorio: 58593

Note: La suddetta nota di iscrizione di ipoteca in atti, e stata iscritta a favore della "INTESABCI
S.P.A." ora "INTESA SAN PAOLO S.P.A.", con medesimo codice fiscale.
Ipoteca volontaria derivante da Mutuo condizionato

Iscritto a **i1 16/04/2005

Reg. gen. 23283 - Reg. part. 6135
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Quota: 1/1
Importo: € 15.750.000,00
A favore di **** Omissis ****
Contro **** Omissis ****
Rogante: Notaio Pierpaolo SINISCALCHI
Data: 13/04/2005
N° repertorio: 64160
Note: La suddetta iscrizione, e stata iscritta a favore della "BANCA INTESA S.P.A." ora "INTESA
SAN PAOLO S.P.A.", con medesimo codice fiscale.
e Ipotecalegale derivante da *
Iscritto a *il 24/06/2015
Reg. gen. * - Reg. part. 4043
Importo: € 1.436.664,88
A favore di **** Omissis ****
Contro **** Omissis ****
Rogante: EQUITALIA SUD
Data: 24/06/2015
N° repertorio: 4330
N° raccolta: 9715
e Ipoteca giudiziale derivante da Decreto Ingiuntivo
Iscrittoa *il 06/07/2017
Reg. gen. * - Reg. part. 5522
Importo: € 10.000,00
A favore di **** Omissis ****
Contro **** Omissis ****
Rogante: Tribunale Civile di Velletri
Data: 04/11/2016
N° repertorio: 7741
N° raccolta: 2016
e Ipoteca della Riscossione derivante da *
Iscritto a *il 21/06/2019
Reg. gen. * - Reg. part. 5170
Importo: € 558.899,94
A favore di **** Omissis ****
Contro **** Omissis ****
Rogante: Agenzia delle Entrate - Riscossione di Roma
Data: 20/06/2019
N° repertorio: 14056
N° raccolta: 9719

Trascrizioni

e Atto di pignoramento
Trascritto a *il 14/12/2020
Reg. gen. 54322 - Reg. part. 37622
Quota: 1/1
A favore di **** Omissis ****
Contro **** Omissis ****
Note: La nota di trascrizione del pignoramento suddetta, & gia stata allegata alle presente
procedura esecutiva.
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Si precisa che 1'Agenzia delle Entrate - Riscossione (P. IVA 13756881002),vanta nei confronti di
, un credito di
€.1.577.491,70, per imposte e tasse, interessi ed accessori come meglio di seguito specificato e
dettagliatamente descritto dagli estratti di ruolo con attestazione di conformita allegati, oltre agli
interessi di mora successivi alla data di stampa degli stessi e sino all'intero soddisfo;
Che il credito e assistito da privilegio legale ex artt. 2752 - 2753 - 2759 - 2770 e seguenti C.C., oltre
che da ipoteca del 24/06/2015-21/06/2019 Reg. Part. n. 4043-5170.
Che a carico del debitore pende la procedura esecutiva immobiliare indicata in epigrafe;
tutto cid premesso ’Agente della Riscossione per la Provincia di ROMA, interviene nella suindicata
esecuzione immobiliare chiedendo di partecipare con il privilegio spettante ai crediti di imposta e di
tasse fatti valere, come da titoli allegati, alla distribuzione della somma che si ricavera dalla vendita
forzata per il soddisfacimento del credito vantato cosi distinto: In sede Privilegiata pari ad €.
1.055.000,59 ed in sede Chirografaria pari ad €. 522.491,11 oltre interessi, spese ed accessori maturati
e maturandi come per legge, come si evince dalla documentazione rimessa nel fascicolo telematico
dall'Agenzia delle Entrate stessa.
Si fa presente altresi che il **** Omissis ****, & intervenuto nella presente procedura esecutiva, ad ogni
effetto di Legge, chiedendo di essere ammesso in qualita di creditore alla distribuzione delle somme
che si ricaveranno dall'esecuzione intrapresa, come si evince dall'atto di intervento stesso depositato
nel fascicolo telematico il 25/03/2021.
Il tutto come meglio risulta dalla relazione notarile a firma del Notaio **** Omissis **** del 18
dicembre 2020 e dalla relazione preliminare a firma dell'Avv. **** Omissis ****, che devono intendersi
in questo paragrafo fedelmente riportate e trascritte ed entrambe gia allegate alla presente procedura
esecutiva.

NORMATIVA URBANISTICA

Il presente bene, facente parte di un edificio condominiale di maggiore consistenza per civile
abitazione, denominato "Edificio S2", ricade in zona "D" - Espansione Residenziale, come si evince
dall'allegato stralcio del P.R.G. vigente del Comune di Pomezia, approvato dalla Giunta Regionale il
20/11/1974 con delibera n°4246.

Piu in particolare, il fabbricato di cui & parte il bene in esame, ricade all'interno del Piano di
Lottizzazione Santa Palomba, (Convenzione n°81923 del 23/11/1989), adottato con Delibera di
Consiglio Comunale n.41 del 17/03/1997 in variante al P.R.G. vigente e successiva approvazione della
Regione Lazio con D.G.R.n.821 del 26/10/2007, della quale si allega uno stralcio.

L'edificio di che trattasi, e stato realizzato a seguito di rilascio di Concessione Edilizia n°57/01 del
02/02/2001 e variante n°57/01/bis del 19/06/2001.

Il C.T.U. specifica che devono intendersi riportati e trascritti nel presente bando d'asta del lotto in
esame, tutti i paragrafi specifici dell'elaborato peritale costituenti il bene oggetto di stima, al fine di
una valutazione corretta ed omnicomprensiva del lotto in esame da parte dell'aggiudicatario, che
dovra necessariamente prenderne visione.

REGOLARITA EDILIZIA

In data 09/02/2021, il sottoscritto C.T.U. ha presentato con apposita PEC, richiesta di accesso agli atti
presso il Comune di Pomezia (RM), relativamente al fabbricato "S2", del quale fa parte il bene
costituente il lotto in esame, istanza registrata con protocollo numero 0013783/2021 del 09/02/2021
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ed in pari data 1'Ufficio archivio urbanistica ha inviato allo scrivente, documentazione relativa al
fabbricato in oggetto.

Al fine di adempiere all'incarico conferitogli dal Sig. Giudice, l'esperto estimatore ha preso visione degli
atti presenti nel fascicolo d'ufficio cosi come inviatigli, tra cui le concessioni edilizie, i grafici di
progetto e di variante, nonché I'attestazione di agibilita.

Alla luce di quanto inviato dall'Ufficio Tecnico Comunale e di quanto constatato, il sottoscritto puo
riferire quanto segue:

Il fabbricato denominato "S2", € stato realizzato in virti di Concessione Edilizia n°57/01 del
02/02/20001 e successiva Variante n°57/01/Bis del 19/06/2001, rilasciata dal Comune di Pomezia
alla Soc. **** Omissis ****, per la costruzione di un edificio per civile abitazione.

In data 25/07/2003 viene rilasciata dal Comune di Pomezia per il Lotto "S2", attestazione di agibilita
n°92 - Pratica Edilizia n°7041.

Dalla sovrapposizione tra la planimetria di rilievo eseguita dal sottoscritto e quanto riportato sul
grafico di variante allegato alla Concessione Edilizia n°57/01/Bis del 19/06/2001, in particolare con la
pianta architettonica del piano interrato ove ricade il bene in esame, si evince che sussiste pressoché
corrispondenza tra le due planimetrie, salvo la diversa altezza che risulta allo stato dei luoghi pari a
ml. 2,60 invece di ml. 3,00 e la lieve difformita nel dimensionamento e/o graficizzazione della maglia
strutturale.

Si precisa che il sottoscritto C.T.U,, in data 19 marzo 2021, ha richiesto con apposita istanza via e-mail
all'Amministratore pro-tempore del condominio del quale fa parte il bene in oggetto, Rag. **** Omissis
*kxk autorizzazione dei VV.FF./Certificato di prevenzione incendi (CPI) o altra documentazione
relativamente al piano interrato (S1) dell'edificio condominiale in oggetto, denominato "S2".

In pari data lo stesso amministratore ha inviato apposito riscontro via e-mail, con allegati I'attestato di
agibilita e la S.C.I.A. ai fini della sicurezza antincendio, registrata con Prot. n.38309 del 23/07/2015,
che si allegano entrambe all'elaborato peritale redatto dal sottoscritto.

VINCOLI OD ONERI CONDOMINIALI

Sono presenti vincoli od oneri condominiali.

I sottoscritto C.T.U., in data 29 gennaio 2021, ha richiesto con apposita istanza all'’Amministratore
pro-tempore del condominio del quale fa parte il bene in oggetto, Rag. **** Omissis ****, la situazione
contabile relativamente ai beni oggetto della relazione peritale.

In particolare, con nota via e-mail del 01 febbraio 2021, I'Amministratore suddetto, comunicava via e-
mail al sottoscritto, l'estratto conto per tutti i beni ricadenti sulla particella 497 del foglio 1 del
Comune di Pomezia, che si allega al presente elaborato peritale e che in quota parte saranno
orientativamente stralciati dal valore finale di stima del bene stesso. Si precisa altresi che lo stesso
Amministratore, nella suddetta comunicazione, ha affermato che non sono stati aggiudicati lavori
straordinari.

In ultimo si allegano le relative tabelle millesimali per il fabbricato in oggetto, inviate al sottoscritto
C.T.U. via e-mail dall'amministratore pro-tempore in data 16/03/2021, le quali devono essere
considerate parte integrante e sostanziale del bene oggetto della presente stima, che l'esperto
estimatore, allega alla presente relazione peritale.
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LOTTO 18
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Il lotto e formato dai seguenti beni:

e Bene N° 18 - Garage ubicato a Pomezia (RM) - Piazza Pier Luigi Nervi, 2, edificio S2, piano S1

DESCRIZIONE

Trattasi di un locale box al piano interrato (S1), facente parte di un edificio condominiale di maggiore
consistenza ad uso residenziale, denominato "S2", sito nel Comune di Pomezia (RM) - Localita Santa
Palomba, Piazza Pier Luigi Nervi n°2.

L'accesso carrabile al bene in esame dalla pubblica via, avviene da un cancello scorrevole su Viale delle
Arti al civico n°5, che immette nell'area esterna condominiale, destinata a corsie di manovra carrabili e
percorsi pedonali per accedere ai posti auto ed alle abitazioni, mentre la restante porzione ¢ destinata
a giardino ed aiuole. Tale area risulta gravata da servitu di passaggio carrabile e pedonale a favore di
altro edificio, per l'accesso alla relativa area di pertinenza. Dalla suddetta area esterna, attraverso una
rampa carrabile munita di cancello scorrevole elettrico, si giunge al piano interrato, costituito da locali
box, da due corsie di manovra comunicanti tra di loro e da tre rampe di scale pedonali per l'uscita di
emergenza al piano terra.

La zona ove ricade I'immobile & a prevalente uso residenziale e risulta ben collegata con il contesto
circostante, comprendente attivita industriali, artigianali e commerciali, per mezzo di un'adeguata rete
infrastrutturale comunale e sovracomunale.

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

COMPLETEZZA DOCUMENTAZIONE EX ART. 567

Come si evince dalla relazione preliminare depositata dall**** Omissis ****, incaricato dal Sig. Giudice
delle Esecuzioni Immobiliari di effettuare 1'esame sulla regolarita della documentazione presente nel
fascicolo di ufficio, la

documentazione ex art. 567 c.p.c., nel caso di specie certificazione notarile sostitutiva del Notaio Dott.
*RE* Omissis ****, considerata l'istanza di proroga richiesta dal creditore procedente e la relativa
proroga accordata dal G.E., risulta depositata nei termini di legge ed & completa.

Nello specifico, 'istanza di vendita & stata depositata il 23/10/2020, l'istanza di proroga € stata
depositata in data 11/12/2020, la proroga di 60 gg. € stata concessa dal G.E. in data 12/12/2020 e poi
infine il creditore procedente ha depositato la documentazione ex art. 567 c.p.c. in data 28/12/2020 e
dunque nei termini di legge; cosi come per l'atto di pignoramento, in quanto notificato il 14/09/2020-
17/09/2020 e ritirato in data 30/09/2020.

Risulta altresi depositata in atti, in data 15/01/2021, la nota di trascrizione del pignoramento presso
I'Agenzia delle Entrate - Ufficio Provinciale di Roma - Servizio di Pubblicita Immobiliare di Roma 2,
del 14/12/2020 al n. Reg. Gen. 54322 e n. Reg. Part. 37622, cosi come l'atto di precetto e I'atto di
pignoramento risultano regolarmente notificati.

Devono intendersi qui fedelmente riportate, la relazione notarile a firma del Notaio **** Omissis ****
del 18 dicembre 2020 e la relazione preliminare a firma dell'Avv. **** Omissis ****, entrambe gia
allegate alla presente procedura esecutiva.
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TITOLARITA

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

o ¥ Omissis **** (Proprieta 1/1)

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

e FE¥ Omissis **** (Proprieta 1/1)

Come si evince dalla relazione preliminare e dalla certificazione notarile sostitutiva del Notaio Dott.
*HEE Omissis ****, prodotta dal creditore procedente, si specifica che la **** QOmissis ****, con sede in
*RE* Omissis ****, risulta titolare della piena proprieta degli immobili pignorati in quanto dalla stessa
edificati su area dalla stessa acquistata in forza dell’atto di compravendita a rogito del Notaio ****
Omissis **** di Roma in data 03/08/2000 Rep.n. 91291, trascritto presso I'Agenzia del Territorio -
Servizio di pubblicita Immobiliare di Roma 2 il 04/08/2000 al n. 22011 di formalita, rettificato con
atto notarile pubblico di compravendita a

rogito del Notaio Dott. **** Omissis **** in Roma del 17/05/2001, Rep. 93512, trascritto presso
I'Agenzia del Territorio - Servizio di Pubblicita Immobiliare di Roma 2 il 06/06/2001 al n. 14415 di
formalita.

CONFINI

Il bene in oggetto, confina con il Sub. 144 e Sub. 146 della stessa particella, spazio di manovra, salvo
altri.

CONSISTENZA
Destinazione Superficie Superficie Coefficiente Superficie Altezza Piano
Netta Lorda Convenzionale
Box 16,00 mq 17,00 mq 1,00 17,00 mq 2,60m S1
Totale superficie convenzionale: 17,00 mq
Incidenza condominiale: 0,00 %
Superficie convenzionale complessiva: 17,00 mq

La consistenza descritta, scaturisce dal rilievo del sottoscritto C.T.U. negli accessi eseguiti in data 26
gennaio 2021, 23 febbraio 2021 e 12 marzo 2021, mentre la destinazione d'uso oggetto di stima &
quella riportata sul grafico allegato alla Concessione Edilizia n°57/01 del 02.02.2001 e successiva
variante n°57/01/bis del 19/06/2001, rilasciate dal Comune di Pomezia (RM) nonché quella indicata
in atti del Catasto.
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CRONISTORIA DATI CATASTALI

Per la cronistoria catastale dell'immobile in oggetto, si faccia riferimento alle visure catastali allegate.

DATI CATASTALI

Catasto fabbricati (CF)

Dati identificativi Dati di classamento
Sezione @ Foglio | Part. Sub. Zona  Categoria Classe Consistenza Superficie @ Rendita Piano Graffato
Cens. catastale
1 497 145 C6 8 17 118,53 € S1

Corrispondenza catastale

Dal confronto tra la planimetria catastale in atti del bene in esame e la planimetria di rilievo redatta
dal sottoscritto C.T.U., emerge che tra le due planimetrie vi ¢ sostanzialmente corrispondenza, salvo
lievi difformita nel dimensionamento, posizione e/o assenza di graficizzazione della maglia strutturale,
che risulta invece materializzata lungo le pareti perimetrali.

Si precisa altresi che la porta basculante di accesso, & di dimensioni minori rispetto all'apertura cosi
come riportata sulla planimetria catastale.

PRECISAZIONI

Il primo accesso eseguito presso i beni da stimare in data 26 gennaio 2021, & stato preventivamente
concordato dal sottoscritto C.T.U. con il custode giudiziario nominato dal Sig. Giudice, **** Omissis ****
e fissato a mezzo Pec dallo scrivente con la societa esecutata **** Omissis ****. Al suddetto accesso
hanno partecipato i delegati della societa stessa, **** Omissis **** e **** Omissis ****, che hanno letto,
confermato e sottoscritto il verbale di accesso, oltre al collaboratore di fiducia del sottoscritto C.T.U.
nonché il custode nominato.

Il secondo accesso sui luoghi, & stato concordemente fissato tra le parti nel verbale di primo accesso
per il giorno 23 febbraio 2021, ed allo stesso erano presenti oltre al C.T.U. ed al proprio collaboratore
di fiducia, anche il custode nominato con il suo collaboratore ed il Sig. **** Omissis ****, n.q. di delegato
della societa esecutata, che ha consentito 1'accesso ai beni e firmato il verbale di accesso.

Il terzo accesso sui luoghi, avvenuto il giorno 12 marzo 2021, & stato fissato dal sottoscritto
concordemente con il delegato della societa debitrice, Sig. **** Omissis **** e con I'Avv. **** Omissis
*#** i quali erano entrambi presenti presso i beni da visionare, unitamente al collaboratore di fiducia
del sottoscritto C.T.U.
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STATO CONSERVATIVO

L'intero edificio del quale fa parte il bene oggetto di stima, risulta in buono stato di conservazione e
manutenzione, sia per quanto riguarda le finiture estetiche principali del fabbricato che le sistemazioni
esterne, quali muretti, recinzioni in ferro, cancelli e pavimentazioni.

PARTI COMUNI

Si fa presente che la vendita del presente lotto, avviene a corpo e non a misura, nello stato di fatto e di
diritto in cui I'immobile si trova.

Devono intendersi parti comuni tutti gli elementi strutturali, gli impianti condominiali, 1a copertura, le
recinzioni, lo scarico, ecc. del fabbricato di maggiore consistenza del quale I'immobile fa parte, come
normalmente prescritto da regolamento condominiale e dalle norme del Codice Civile, salvo diversa
indicazione.

In particolare si allega l'atto di modifica del regolamento di condominio e delle tabelle millesimali, a
rogito del Notaio **** Omissis **** del 23/05/2003 - Rep. 60057, inviato al sottoscritto C.T.U.
dall'Amministratore pro-tempore del fabbricato stesso in data 16/03/2021.

CARATTERISTICHE COSTRUTTIVE PREVALENTI

Il locale box in esame & composto da un unico ambiente, pavimentato con battuto di cemento liscio
color grigio, tamponato su tre lati con blocchi di cemento privi di intonaco oltre alla presenza della
maglia strutturale in cemento armato.

L'accesso al bene dallo spazio di manovra, avviene per mezzo di una porta in metallo con apertura
basculante e soprastante asola provvista di griglia in metallo per I'areazione.

Il sottoscritto precisa che per tutto il piano interrato (piano S1), ove ricadono i beni oggetto della
presente stima, sono installati al soffitto impianti condominiali di diversa natura (idrico, elettrico,
antincendio, scarico acque reflue, ecc.), che gravano parzialmente anche all'interno delle unita
immobiliari oggetto della presente relazione peritale, oltre che nella corsia di manovra.

STATO DI OCCUPAZIONE

Non risulta agli atti lo stato di occupazione dell'immobile.

Come risulta dal verbale di secondo accesso del 23 febbraio 2021, sottoscritto dal C.T.U., dal custode
nominato e dal delegato della **** Omissis **** nonché dai collaboratori degli ausiliari del Sig. Giudice,
I'immobile risulta libero e nella disponibilita della societa esecutata.

Al momento dell'accesso, come si evince dalla documentazione fotografica allegata alla presente
relazione dallo scrivente, il bene era pressoché vuoto.
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PROVENIENZE VENTENNALI

Periodo

Dal 16/07/1998 al
03/08,/2000

Dal 03/08/2000 al
17/05/2001

Dal17/05/2001

Proprieta
kkkk Omissis seskokk
Rogante

Notaio Edmondo
Millozza

Presso

Roma

Presso

Roma

Rogante

Notaio Augusto
BELLAGAMBA

Presso

Roma 2

Presso

kkkk Omissis seskokk
Rogante

Notaio Augusto
BELLAGAMBA

Presso

Roma 2

Presso

Atti
Atto di compravendita

Data Repertorio N°

16/07/1998 148498

Trascrizione

Data Reg. gen.

06/08/1998

Registrazione

Data Reg. N°

31/07/1998

Atto di compravendita

Data Repertorio N°

03/08/2000 91291

Trascrizione

Data Reg. gen.

04/08/2000

Registrazione

Data Reg. N°

Atto di compravendita a rettifica del Rep. 91291

Data Repertorio N°

17/05/2001 93512

Trascrizione

Data Reg. gen.

06/06/2001

Registrazione

Data Reg. N°

Raccolta N°

Reg. part.

17756

Vol. N°

Raccolta N°

22374

Reg. part.

22011

Vol. N°

Raccolta N°

Reg. part.

14415

Vol. N°

Come attestato nella documentazione ex art. 567 c.p.c., nella certificazione notarile sostitutiva del
Notaio Dott. **** Omissis **** prodotta dal creditore procedente, gli accertamenti e le verifiche
condotte sul soggetto esecutato e sui suoi danti causa coprono l'intero ventennio, poiché I'ultimo atto
di provenienza trascritto € un atto di compravendita risalente al 03/08/2000 e trascritto in data

248

Firmato Da: PRIORI MICHELE Emesso Da: ARUBAPEC S.P.A. NG CA 3 Serial#: 28f16dbf2bd4985177c550826ce2bc8f



04/08/2000, poi rettificato con atto del
17/05/2001 trascritto in data 06/06/2001.
Dall’esame della certificazione notarile sostitutiva emerge continuita e regolarita nelle trascrizioni.

FORMALITA PREGIUDIZIEVOLI

Iscrizioni

Ipoteca volontaria derivante da Mutuo condizionato

Iscritto a Roma il 13/07/2001

Reg. gen. 27256 - Reg. part. 6152

Quota: 1/1

Importo: € 7.230.396,59

A favore di **** Omissis ****

Contro **** Omissis ****

Rogante: Notaio Auguso Bellagamba

Data: 12/07/2001

N° repertorio: 94016

Note: Nella nota di iscrizione di ipoteca in atti, I'importo e indicato in Lire, ora convertito in
Euro. Inoltre la suddetta iscrizione, € stata iscritta a favore della "INTESABCI S.P.A." ora
"INTESA SAN PAOLO S.P.A.", con medesimo codice fiscale.

Ipoteca volontaria derivante da Mutuo condizionato

Iscritto a *i1 08/08/2002

Reg. gen. 36664 - Reg. part. 8759

Quota: 1/1

Importo: € 6.340.000,00

A favore di **** Omissis ****

Contro **** Omissis ****

Capitale: € 3.170.000,00

Rogante: Notaio Pierpaolo SINISCALCHI

Data: 02/08/2002

N° repertorio: 58594

Note: La suddetta iscrizione, e stata iscritta a favore della "INTESABCI S.P.A." ora "INTESA SAN
PAOLO S.P.A.", con medesimo codice fiscale.

Ipoteca volontaria derivante da Mutuo condizionato

Iscritto a Roma il 08/08/2002

Reg. gen. 36663 - Reg. part. 8758

Quota: 1/1

Importo: € 6.340.000,00

A favore di **** Omissis ****

Contro **** Omissis ****

Capitale: € 3.170.000,00

Rogante: Notaio Pierpaolo SINISCALCHI

Data: 02/08/2002

N° repertorio: 58593

Note: La suddetta nota di iscrizione di ipoteca in atti, e stata iscritta a favore della "INTESABCI
S.P.A." ora "INTESA SAN PAOLO S.P.A.", con medesimo codice fiscale.
Ipoteca volontaria derivante da Mutuo condizionato

Iscritto a **i1 16/04/2005

Reg. gen. 23283 - Reg. part. 6135
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Quota: 1/1
Importo: € 15.750.000,00
A favore di **** Omissis ****
Contro **** Omissis ****
Rogante: Notaio Pierpaolo SINISCALCHI
Data: 13/04/2005
N° repertorio: 64160
Note: La suddetta iscrizione, e stata iscritta a favore della "BANCA INTESA S.P.A." ora "INTESA
SAN PAOLO S.P.A.", con medesimo codice fiscale.
e Ipotecalegale derivante da *
Iscritto a *il 24/06/2015
Reg. gen. * - Reg. part. 4043
Importo: € 1.436.664,88
A favore di **** Omissis ****
Contro **** Omissis ****
Rogante: EQUITALIA SUD
Data: 24/06/2015
N° repertorio: 4330
N° raccolta: 9715
e Ipoteca giudiziale derivante da Decreto Ingiuntivo
Iscrittoa *il 06/07/2017
Reg. gen. * - Reg. part. 5522
Importo: € 10.000,00
A favore di **** Omissis ****
Contro **** Omissis ****
Rogante: Tribunale Civile di Velletri
Data: 04/11/2016
N° repertorio: 7741
N° raccolta: 2016
e Ipoteca della Riscossione derivante da *
Iscritto a *il 21/06/2019
Reg. gen. * - Reg. part. 5170
Importo: € 558.899,94
A favore di **** Omissis ****
Contro **** Omissis ****
Rogante: Agenzia delle Entrate - Riscossione di Roma
Data: 20/06/2019
N° repertorio: 14056
N° raccolta: 9719

Trascrizioni

e Atto di pignoramento
Trascritto a *il 14/12/2020
Reg. gen. 54322 - Reg. part. 37622
Quota: 1/1
A favore di **** Omissis ****
Contro **** Omissis ****
Note: La nota di trascrizione del pignoramento suddetta, & gia stata allegata alle presente
procedura esecutiva.
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Si precisa che 1'Agenzia delle Entrate - Riscossione (P. IVA 13756881002),vanta nei confronti di
- , un credito di
€.1.577.491,70, per imposte e tasse, interessi ed accessori come meglio di seguito specificato e
dettagliatamente descritto dagli estratti di ruolo con attestazione di conformita allegati, oltre agli
interessi di mora successivi alla data di stampa degli stessi e sino all'intero soddisfo;
Che il credito e assistito da privilegio legale ex artt. 2752 - 2753 - 2759 - 2770 e seguenti C.C., oltre
che da ipoteca del 24/06/2015-21/06/2019 Reg. Part. n. 4043-5170.
Che a carico del debitore pende la procedura esecutiva immobiliare indicata in epigrafe;
tutto cid premesso ’Agente della Riscossione per la Provincia di ROMA, interviene nella suindicata
esecuzione immobiliare chiedendo di partecipare con il privilegio spettante ai crediti di imposta e di
tasse fatti valere, come da titoli allegati, alla distribuzione della somma che si ricavera dalla vendita
forzata per il soddisfacimento del credito vantato cosi distinto: In sede Privilegiata pari ad €.
1.055.000,59 ed in sede Chirografaria pari ad €. 522.491,11 oltre interessi, spese ed accessori maturati
e maturandi come per legge, come si evince dalla documentazione rimessa nel fascicolo telematico
dall'Agenzia delle Entrate stessa.
Si fa presente altresi che il **** Omissis ****, & intervenuto nella presente procedura esecutiva, ad ogni
effetto di Legge, chiedendo di essere ammesso in qualita di creditore alla distribuzione delle somme
che si ricaveranno dall'esecuzione intrapresa, come si evince dall'atto di intervento stesso depositato
nel fascicolo telematico il 25/03/2021.
Il tutto come meglio risulta dalla relazione notarile a firma del Notaio **** Omissis **** del 18
dicembre 2020 e dalla relazione preliminare a firma dell'Avv. **** Omissis ****, che devono intendersi
in questo paragrafo fedelmente riportate e trascritte ed entrambe gia allegate alla presente procedura
esecutiva.

NORMATIVA URBANISTICA

Il presente bene, facente parte di un edificio condominiale di maggiore consistenza per civile
abitazione, denominato "Edificio S2", ricade in zona "D" - Espansione Residenziale, come si evince
dall'allegato stralcio del P.R.G. vigente del Comune di Pomezia, approvato dalla Giunta Regionale il
20/11/1974 con delibera n°4246.

Piu in particolare, il fabbricato di cui & parte il bene in esame, ricade all'interno del Piano di
Lottizzazione Santa Palomba, (Convenzione n°81923 del 23/11/1989), adottato con Delibera di
Consiglio Comunale n.41 del 17/03/1997 in variante al P.R.G. vigente e successiva approvazione della
Regione Lazio con D.G.R.n.821 del 26/10/2007, della quale si allega uno stralcio.

L'edificio di che trattasi, e stato realizzato a seguito di rilascio di Concessione Edilizia n°57/01 del
02/02/2001 e variante n°57/01/bis del 19/06/2001.

Il C.T.U. specifica che devono intendersi riportati e trascritti nel presente bando d'asta del lotto in
esame, tutti i paragrafi specifici dell'elaborato peritale costituenti il bene oggetto di stima, al fine di
una valutazione corretta ed omnicomprensiva del lotto in esame da parte dell'aggiudicatario, che
dovra necessariamente prenderne visione.

REGOLARITA EDILIZIA

In data 09/02/2021, il sottoscritto C.T.U. ha presentato con apposita PEC, richiesta di accesso agli atti
presso il Comune di Pomezia (RM), relativamente al fabbricato "S2", del quale fa parte il bene
costituente il lotto in esame, istanza registrata con protocollo numero 0013783/2021 del 09/02/2021
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ed in pari data 1'Ufficio archivio urbanistica ha inviato allo scrivente, documentazione relativa al
fabbricato in oggetto.

Al fine di adempiere all'incarico conferitogli dal Sig. Giudice, l'esperto estimatore ha preso visione degli
atti presenti nel fascicolo d'ufficio cosi come inviatigli, tra cui le concessioni edilizie, i grafici di
progetto e di variante, nonché I'attestazione di agibilita.

Alla luce di quanto inviato dall'Ufficio Tecnico Comunale e di quanto constatato, il sottoscritto puo
riferire quanto segue:

Il fabbricato denominato "S2", € stato realizzato in virti di Concessione Edilizia n°57/01 del
02/02/20001 e successiva Variante n°57/01/Bis del 19/06/2001, rilasciata dal Comune di Pomezia
alla Soc. **** Omissis ****, per la costruzione di un edificio per civile abitazione.

In data 25/07/2003 viene rilasciata dal Comune di Pomezia per il Lotto "S2", attestazione di agibilita
n°92 - Pratica Edilizia n°7041.

Dalla sovrapposizione tra la planimetria di rilievo eseguita dal sottoscritto e quanto riportato sul
grafico di variante allegato alla Concessione Edilizia n°57/01/Bis del 19/06/2001, in particolare con la
pianta architettonica del piano interrato ove ricade il bene in esame, si evince che sussiste pressoché
corrispondenza tra le due planimetrie, salvo la diversa altezza che risulta allo stato dei luoghi pari a
ml. 2,60 invece di ml. 3,00 e la lieve difformita nel dimensionamento e/o graficizzazione della maglia
strutturale.

Si precisa che il sottoscritto C.T.U,, in data 19 marzo 2021, ha richiesto con apposita istanza via e-mail
all'Amministratore pro-tempore del condominio del quale fa parte il bene in oggetto, Rag. **** Omissis
*kxk autorizzazione dei VV.FF./Certificato di prevenzione incendi (CPI) o altra documentazione
relativamente al piano interrato (S1) dell'edificio condominiale in oggetto, denominato "S2".

In pari data lo stesso amministratore ha inviato apposito riscontro via e-mail, con allegati I'attestato di
agibilita e la S.C.I.A. ai fini della sicurezza antincendio, registrata con Prot. n.38309 del 23/07/2015,
che si allegano entrambe all'elaborato peritale redatto dal sottoscritto.

VINCOLI OD ONERI CONDOMINIALI

Sono presenti vincoli od oneri condominiali.

I sottoscritto C.T.U., in data 29 gennaio 2021, ha richiesto con apposita istanza all'’Amministratore
pro-tempore del condominio del quale fa parte il bene in oggetto, Rag. **** Omissis ****, la situazione
contabile relativamente ai beni oggetto della relazione peritale.

In particolare, con nota via e-mail del 01 febbraio 2021, I'Amministratore suddetto, comunicava via e-
mail al sottoscritto, l'estratto conto per tutti i beni ricadenti sulla particella 497 del foglio 1 del
Comune di Pomezia, che si allega al presente elaborato peritale e che in quota parte saranno
orientativamente stralciati dal valore finale di stima del bene stesso. Si precisa altresi che lo stesso
Amministratore, nella suddetta comunicazione, ha affermato che non sono stati aggiudicati lavori
straordinari.

In ultimo si allegano le relative tabelle millesimali per il fabbricato in oggetto, inviate al sottoscritto
C.T.U. via e-mail dall'amministratore pro-tempore in data 16/03/2021, le quali devono essere
considerate parte integrante e sostanziale del bene oggetto della presente stima, che l'esperto
estimatore, allega alla presente relazione peritale.
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LOTTO 19
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Il lotto e formato dai seguenti beni:

e Bene N° 19 - Garage ubicato a Pomezia (RM) - Piazza Pier Luigi Nervi, 2, edificio S2, piano S1

DESCRIZIONE

Trattasi di un locale box al piano interrato (S1), facente parte di un edificio condominiale di maggiore
consistenza ad uso residenziale, denominato "S2", sito nel Comune di Pomezia (RM) - Localita Santa
Palomba, Piazza Pier Luigi Nervi n°2.

L'accesso carrabile al bene in esame dalla pubblica via, avviene da un cancello scorrevole su Viale delle
Arti al civico n°5, che immette nell'area esterna condominiale, destinata a corsie di manovra carrabili e
percorsi pedonali per accedere ai posti auto ed alle abitazioni, mentre la restante porzione ¢ destinata
a giardino ed aiuole. Tale area risulta gravata da servitu di passaggio carrabile e pedonale a favore di
altro edificio, per l'accesso alla relativa area di pertinenza. Dalla suddetta area esterna, attraverso una
rampa carrabile munita di cancello scorrevole elettrico, si giunge al piano interrato, costituito da locali
box, da due corsie di manovra comunicanti tra di loro e da tre rampe di scale pedonali per l'uscita di
emergenza al piano terra.

La zona ove ricade I'immobile & a prevalente uso residenziale e risulta ben collegata con il contesto
circostante, comprendente attivita industriali, artigianali e commerciali, per mezzo di un'adeguata rete
infrastrutturale comunale e sovracomunale.

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

COMPLETEZZA DOCUMENTAZIONE EX ART. 567

Come si evince dalla relazione preliminare depositata dall**** Omissis ****, incaricato dal Sig. Giudice
delle Esecuzioni Immobiliari di effettuare 1'esame sulla regolarita della documentazione presente nel
fascicolo di ufficio, la

documentazione ex art. 567 c.p.c., nel caso di specie certificazione notarile sostitutiva del Notaio Dott.
*RE* Omissis ****, considerata l'istanza di proroga richiesta dal creditore procedente e la relativa
proroga accordata dal G.E., risulta depositata nei termini di legge ed & completa.

Nello specifico, 'istanza di vendita & stata depositata il 23/10/2020, l'istanza di proroga € stata
depositata in data 11/12/2020, la proroga di 60 gg. € stata concessa dal G.E. in data 12/12/2020 e poi
infine il creditore procedente ha depositato la documentazione ex art. 567 c.p.c. in data 28/12/2020 e
dunque nei termini di legge; cosi come per l'atto di pignoramento, in quanto notificato il 14/09/2020-
17/09/2020 e ritirato in data 30/09/2020.

Risulta altresi depositata in atti, in data 15/01/2021, la nota di trascrizione del pignoramento presso
I'Agenzia delle Entrate - Ufficio Provinciale di Roma - Servizio di Pubblicita Immobiliare di Roma 2,
del 14/12/2020 al n. Reg. Gen. 54322 e n. Reg. Part. 37622, cosi come l'atto di precetto e I'atto di
pignoramento risultano regolarmente notificati.

Devono intendersi qui fedelmente riportate, la relazione notarile a firma del Notaio **** Omissis ****
del 18 dicembre 2020 e la relazione preliminare a firma dell'Avv. **** Omissis ****, entrambe gia
allegate alla presente procedura esecutiva.
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TITOLARITA

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

o ¥ Omissis **** (Proprieta 1/1)

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

e FE¥ Omissis **** (Proprieta 1/1)

Come si evince dalla relazione preliminare e dalla certificazione notarile sostitutiva del Notaio Dott.
*HEE Omissis ****, prodotta dal creditore procedente, si specifica che la **** QOmissis ****, con sede in
*RE* Omissis ****, risulta titolare della piena proprieta degli immobili pignorati in quanto dalla stessa
edificati su area dalla stessa acquistata in forza dell’atto di compravendita a rogito del Notaio ****
Omissis **** di Roma in data 03/08/2000 Rep.n. 91291, trascritto presso I'Agenzia del Territorio -
Servizio di pubblicita Immobiliare di Roma 2 il 04/08/2000 al n. 22011 di formalita, rettificato con
atto notarile pubblico di compravendita a

rogito del Notaio Dott. **** Omissis **** in Roma del 17/05/2001, Rep. 93512, trascritto presso
I'Agenzia del Territorio - Servizio di Pubblicita Immobiliare di Roma 2 il 06/06/2001 al n. 14415 di
formalita.

CONFINI

Il bene in oggetto, confina con il Sub. 145 e Sub. 147 della stessa particella, spazio di manovra, salvo
altri.

CONSISTENZA
Destinazione Superficie Superficie Coefficiente Superficie Altezza Piano
Netta Lorda Convenzionale
Box 16,00 mq 17,00 mq 1,00 17,00 mq 2,60m S1
Totale superficie convenzionale: 17,00 mq
Incidenza condominiale: 0,00 %
Superficie convenzionale complessiva: 17,00 mq

La consistenza descritta, scaturisce dal rilievo del sottoscritto C.T.U. negli accessi eseguiti in data 26
gennaio 2021, 23 febbraio 2021 e 12 marzo 2021, mentre la destinazione d'uso oggetto di stima &
quella riportata sul grafico allegato alla Concessione Edilizia n°57/01 del 02.02.2001 e successiva
variante n°57/01/bis del 19/06/2001, rilasciate dal Comune di Pomezia (RM) nonché quella indicata
in atti del Catasto.
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CRONISTORIA DATI CATASTALI

Per la cronistoria catastale dell'immobile in oggetto, si faccia riferimento alle visure catastali allegate.

DATI CATASTALI

Catasto fabbricati (CF)

Dati identificativi Dati di classamento
Sezione @ Foglio | Part. Sub. Zona  Categoria Classe Consistenza Superficie @ Rendita Piano Graffato
Cens. catastale
1 497 146 C6 8 17 118,53 € S1

Corrispondenza catastale

Dal confronto tra la planimetria catastale in atti del bene in esame e la planimetria di rilievo redatta
dal sottoscritto C.T.U., emerge che tra le due planimetrie vi ¢ sostanzialmente corrispondenza, salvo
lievi difformita nel dimensionamento, posizione e/o assenza di graficizzazione della maglia strutturale,
che risulta invece materializzata lungo le pareti perimetrali.

Si precisa altresi che la porta basculante di accesso, & di dimensioni minori rispetto all'apertura cosi
come riportata sulla planimetria catastale.

PRECISAZIONI

Il primo accesso eseguito presso i beni da stimare in data 26 gennaio 2021, & stato preventivamente
concordato dal sottoscritto C.T.U. con il custode giudiziario nominato dal Sig. Giudice, **** Omissis ****
e fissato a mezzo Pec dallo scrivente con la societa esecutata **** Omissis ****. Al suddetto accesso
hanno partecipato i delegati della societa stessa, **** Omissis **** e **** Omissis ****, che hanno letto,
confermato e sottoscritto il verbale di accesso, oltre al collaboratore di fiducia del sottoscritto C.T.U.
nonché il custode nominato.

Il secondo accesso sui luoghi, & stato concordemente fissato tra le parti nel verbale di primo accesso
per il giorno 23 febbraio 2021, ed allo stesso erano presenti oltre al C.T.U. ed al proprio collaboratore
di fiducia, anche il custode nominato con il suo collaboratore ed il Sig. **** Omissis ****, n.q. di delegato
della societa esecutata, che ha consentito 1'accesso ai beni e firmato il verbale di accesso.

Il terzo accesso sui luoghi, avvenuto il giorno 12 marzo 2021, & stato fissato dal sottoscritto
concordemente con il delegato della societa debitrice, Sig. **** Omissis **** e con I'Avv. **** Omissis
*#** i quali erano entrambi presenti presso i beni da visionare, unitamente al collaboratore di fiducia
del sottoscritto C.T.U.
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STATO CONSERVATIVO

L'intero edificio del quale fa parte il bene oggetto di stima, risulta in buono stato di conservazione e
manutenzione, sia per quanto riguarda le finiture estetiche principali del fabbricato che le sistemazioni
esterne, quali muretti, recinzioni in ferro, cancelli e pavimentazioni.

PARTI COMUNI

Si fa presente che la vendita del presente lotto, avviene a corpo e non a misura, nello stato di fatto e di
diritto in cui I'immobile si trova.

Devono intendersi parti comuni tutti gli elementi strutturali, gli impianti condominiali, 1a copertura, le
recinzioni, lo scarico, ecc. del fabbricato di maggiore consistenza del quale I'immobile fa parte, come
normalmente prescritto da regolamento condominiale e dalle norme del Codice Civile, salvo diversa
indicazione.

In particolare si allega l'atto di modifica del regolamento di condominio e delle tabelle millesimali, a
rogito del Notaio **** Omissis **** del 23/05/2003 - Rep. 60057, inviato al sottoscritto C.T.U.
dall'Amministratore pro-tempore del fabbricato stesso in data 16/03/2021.

CARATTERISTICHE COSTRUTTIVE PREVALENTI

Il locale box in esame & composto da un unico ambiente, pavimentato con battuto di cemento liscio
color grigio, tamponato su tre lati con blocchi di cemento privi di intonaco oltre alla presenza della
maglia strutturale in cemento armato.

L'accesso al bene dallo spazio di manovra, avviene per mezzo di una porta in metallo con apertura
basculante e soprastante asola provvista di griglia in metallo per I'areazione.

Il sottoscritto precisa che per tutto il piano interrato (piano S1), ove ricadono i beni oggetto della
presente stima, sono installati al soffitto impianti condominiali di diversa natura (idrico, elettrico,
antincendio, scarico acque reflue, ecc.), che gravano parzialmente anche all'interno delle unita
immobiliari oggetto della presente relazione peritale, oltre che nella corsia di manovra.

STATO DI OCCUPAZIONE

Non risulta agli atti lo stato di occupazione dell'immobile.

Come risulta dal verbale di secondo accesso del 23 febbraio 2021, sottoscritto dal C.T.U., dal custode
nominato e dal delegato della **** Omissis **** nonché dai collaboratori degli ausiliari del Sig. Giudice,
I'immobile risulta libero e nella disponibilita della societa esecutata.

Al momento dell'accesso, come si evince dalla documentazione fotografica allegata alla presente
relazione dallo scrivente, il bene era occupato da alcuni materiali ingombranti e mobilio vario.
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PROVENIENZE VENTENNALI

Periodo

Dal 16/07/1998 al
03/08,/2000

Dal 03/08/2000 al
17/05/2001

Dal17/05/2001

Proprieta
kkkk Omissis seskokk
Rogante

Notaio Edmondo
Millozza

Presso

Roma

Presso

Roma

Rogante

Notaio Augusto
BELLAGAMBA

Presso

Roma 2

Presso

kkkk Omissis seskokk
Rogante

Notaio Augusto
BELLAGAMBA

Presso

Roma 2

Presso

Atti
Atto di compravendita

Data Repertorio N°

16/07/1998 148498

Trascrizione

Data Reg. gen.

06/08/1998

Registrazione

Data Reg. N°

31/07/1998

Atto di compravendita

Data Repertorio N°

03/08/2000 91291

Trascrizione

Data Reg. gen.

04/08/2000

Registrazione

Data Reg. N°

Atto di compravendita a rettifica del Rep. 91291

Data Repertorio N°

17/05/2001 93512

Trascrizione

Data Reg. gen.

06/06/2001

Registrazione

Data Reg. N°

Raccolta N°

Reg. part.

17756

Vol. N°

Raccolta N°

22374

Reg. part.

22011

Vol. N°

Raccolta N°

Reg. part.

14415

Vol. N°

Come attestato nella documentazione ex art. 567 c.p.c., nella certificazione notarile sostitutiva del
Notaio Dott. **** Omissis **** prodotta dal creditore procedente, gli accertamenti e le verifiche
condotte sul soggetto esecutato e sui suoi danti causa coprono l'intero ventennio, poiché I'ultimo atto
di provenienza trascritto € un atto di compravendita risalente al 03/08/2000 e trascritto in data
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04/08/2000, poi rettificato con atto del
17/05/2001 trascritto in data 06/06/2001.
Dall’esame della certificazione notarile sostitutiva emerge continuita e regolarita nelle trascrizioni.

FORMALITA PREGIUDIZIEVOLI

Iscrizioni

Ipoteca volontaria derivante da Mutuo condizionato

Iscritto a Roma il 13/07/2001

Reg. gen. 27256 - Reg. part. 6152

Quota: 1/1

Importo: € 7.230.396,59

A favore di **** Omissis ****

Contro **** Omissis ****

Rogante: Notaio Auguso Bellagamba

Data: 12/07/2001

N° repertorio: 94016

Note: Nella nota di iscrizione di ipoteca in atti, I'importo e indicato in Lire, ora convertito in
Euro. Inoltre la suddetta iscrizione, € stata iscritta a favore della "INTESABCI S.P.A." ora
"INTESA SAN PAOLO S.P.A.", con medesimo codice fiscale.

Ipoteca volontaria derivante da Mutuo condizionato

Iscritto a *i1 08/08/2002

Reg. gen. 36664 - Reg. part. 8759

Quota: 1/1

Importo: € 6.340.000,00

A favore di **** Omissis ****

Contro **** Omissis ****

Capitale: € 3.170.000,00

Rogante: Notaio Pierpaolo SINISCALCHI

Data: 02/08/2002

N° repertorio: 58594

Note: La suddetta iscrizione, e stata iscritta a favore della "INTESABCI S.P.A." ora "INTESA SAN
PAOLO S.P.A.", con medesimo codice fiscale.

Ipoteca volontaria derivante da Mutuo condizionato

Iscritto a Roma il 08/08/2002

Reg. gen. 36663 - Reg. part. 8758

Quota: 1/1

Importo: € 6.340.000,00

A favore di **** Omissis ****

Contro **** Omissis ****

Capitale: € 3.170.000,00

Rogante: Notaio Pierpaolo SINISCALCHI

Data: 02/08/2002

N° repertorio: 58593

Note: La suddetta nota di iscrizione di ipoteca in atti, e stata iscritta a favore della "INTESABCI
S.P.A." ora "INTESA SAN PAOLO S.P.A.", con medesimo codice fiscale.
Ipoteca volontaria derivante da Mutuo condizionato

Iscritto a **i1 16/04/2005

Reg. gen. 23283 - Reg. part. 6135
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Quota: 1/1
Importo: € 15.750.000,00
A favore di **** Omissis ****
Contro **** Omissis ****
Rogante: Notaio Pierpaolo SINISCALCHI
Data: 13/04/2005
N° repertorio: 64160
Note: La suddetta iscrizione, e stata iscritta a favore della "BANCA INTESA S.P.A." ora "INTESA
SAN PAOLO S.P.A.", con medesimo codice fiscale.
e Ipotecalegale derivante da *
Iscritto a *il 24/06/2015
Reg. gen. * - Reg. part. 4043
Importo: € 1.436.664,88
A favore di **** Omissis ****
Contro **** Omissis ****
Rogante: EQUITALIA SUD
Data: 24/06/2015
N° repertorio: 4330
N° raccolta: 9715
e Ipoteca giudiziale derivante da Decreto Ingiuntivo
Iscrittoa *il 06/07/2017
Reg. gen. * - Reg. part. 5522
Importo: € 10.000,00
A favore di **** Omissis ****
Contro **** Omissis ****
Rogante: Tribunale Civile di Velletri
Data: 04/11/2016
N° repertorio: 7741
N° raccolta: 2016
e Ipoteca della Riscossione derivante da *
Iscritto a *il 21/06/2019
Reg. gen. * - Reg. part. 5170
Importo: € 558.899,94
A favore di **** Omissis ****
Contro **** Omissis ****
Rogante: Agenzia delle Entrate - Riscossione di Roma
Data: 20/06/2019
N° repertorio: 14056
N° raccolta: 9719

Trascrizioni

e Atto di pignoramento
Trascritto a *il 14/12/2020
Reg. gen. 54322 - Reg. part. 37622
Quota: 1/1
A favore di **** Omissis ****
Contro **** Omissis ****
Note: La nota di trascrizione del pignoramento suddetta, & gia stata allegata alle presente
procedura esecutiva.
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Si precisa che 1'Agenzia delle Entrate - Riscossione (P. IVA 13756881002),vanta nei confronti di
. un credito di
€.1.577.491,70, per imposte e tasse, interessi ed accessori come meglio di seguito specificato e
dettagliatamente descritto dagli estratti di ruolo con attestazione di conformita allegati, oltre agli
interessi di mora successivi alla data di stampa degli stessi e sino all'intero soddisfo;
Che il credito e assistito da privilegio legale ex artt. 2752 - 2753 - 2759 - 2770 e seguenti C.C., oltre
che da ipoteca del 24/06/2015-21/06/2019 Reg. Part. n. 4043-5170.
Che a carico del debitore pende la procedura esecutiva immobiliare indicata in epigrafe;
tutto cid premesso ’Agente della Riscossione per la Provincia di ROMA, interviene nella suindicata
esecuzione immobiliare chiedendo di partecipare con il privilegio spettante ai crediti di imposta e di
tasse fatti valere, come da titoli allegati, alla distribuzione della somma che si ricavera dalla vendita
forzata per il soddisfacimento del credito vantato cosi distinto: In sede Privilegiata pari ad €.
1.055.000,59 ed in sede Chirografaria pari ad €. 522.491,11 oltre interessi, spese ed accessori maturati
e maturandi come per legge, come si evince dalla documentazione rimessa nel fascicolo telematico
dall'Agenzia delle Entrate stessa.
Si fa presente altresi che il **** Omissis ****, & intervenuto nella presente procedura esecutiva, ad ogni
effetto di Legge, chiedendo di essere ammesso in qualita di creditore alla distribuzione delle somme
che si ricaveranno dall'esecuzione intrapresa, come si evince dall'atto di intervento stesso depositato
nel fascicolo telematico il 25/03/2021.
Il tutto come meglio risulta dalla relazione notarile a firma del Notaio **** Omissis **** del 18
dicembre 2020 e dalla relazione preliminare a firma dell'Avv. **** Omissis ****, che devono intendersi
in questo paragrafo fedelmente riportate e trascritte ed entrambe gia allegate alla presente procedura
esecutiva.

NORMATIVA URBANISTICA

Il presente bene, facente parte di un edificio condominiale di maggiore consistenza per civile
abitazione, denominato "Edificio S2", ricade in zona "D" - Espansione Residenziale, come si evince
dall'allegato stralcio del P.R.G. vigente del Comune di Pomezia, approvato dalla Giunta Regionale il
20/11/1974 con delibera n°4246.

Piu in particolare, il fabbricato di cui & parte il bene in esame, ricade all'interno del Piano di
Lottizzazione Santa Palomba, (Convenzione n°81923 del 23/11/1989), adottato con Delibera di
Consiglio Comunale n.41 del 17/03/1997 in variante al P.R.G. vigente e successiva approvazione della
Regione Lazio con D.G.R.n.821 del 26/10/2007, della quale si allega uno stralcio.

L'edificio di che trattasi, e stato realizzato a seguito di rilascio di Concessione Edilizia n°57/01 del
02/02/2001 e variante n°57/01/bis del 19/06/2001.

Il C.T.U. specifica che devono intendersi riportati e trascritti nel presente bando d'asta del lotto in
esame, tutti i paragrafi specifici dell'elaborato peritale costituenti il bene oggetto di stima, al fine di
una valutazione corretta ed omnicomprensiva del lotto in esame da parte dell'aggiudicatario, che
dovra necessariamente prenderne visione.

REGOLARITA EDILIZIA

In data 09/02/2021, il sottoscritto C.T.U. ha presentato con apposita PEC, richiesta di accesso agli atti
presso il Comune di Pomezia (RM), relativamente al fabbricato "S2", del quale fa parte il bene
costituente il lotto in esame, istanza registrata con protocollo numero 0013783/2021 del 09/02/2021
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ed in pari data 1'Ufficio archivio urbanistica ha inviato allo scrivente, documentazione relativa al
fabbricato in oggetto.

Al fine di adempiere all'incarico conferitogli dal Sig. Giudice, l'esperto estimatore ha preso visione degli
atti presenti nel fascicolo d'ufficio cosi come inviatigli, tra cui le concessioni edilizie, i grafici di
progetto e di variante, nonché I'attestazione di agibilita.

Alla luce di quanto inviato dall'Ufficio Tecnico Comunale e di quanto constatato, il sottoscritto puo
riferire quanto segue:

Il fabbricato denominato "S2", € stato realizzato in virti di Concessione Edilizia n°57/01 del
02/02/20001 e successiva Variante n°57/01/Bis del 19/06/2001, rilasciata dal Comune di Pomezia
alla Soc. **** Omissis ****, per la costruzione di un edificio per civile abitazione.

In data 25/07/2003 viene rilasciata dal Comune di Pomezia per il Lotto "S2", attestazione di agibilita
n°92 - Pratica Edilizia n°7041.

Dalla sovrapposizione tra la planimetria di rilievo eseguita dal sottoscritto e quanto riportato sul
grafico di variante allegato alla Concessione Edilizia n°57/01/Bis del 19/06/2001, in particolare con la
pianta architettonica del piano interrato ove ricade il bene in esame, si evince che sussiste pressoché
corrispondenza tra le due planimetrie, salvo la diversa altezza che risulta allo stato dei luoghi pari a
ml. 2,60 invece di ml. 3,00 e la lieve difformita nel dimensionamento e/o graficizzazione della maglia
strutturale.

Si precisa che il sottoscritto C.T.U,, in data 19 marzo 2021, ha richiesto con apposita istanza via e-mail
all'Amministratore pro-tempore del condominio del quale fa parte il bene in oggetto, Rag. **** Omissis
*kxk autorizzazione dei VV.FF./Certificato di prevenzione incendi (CPI) o altra documentazione
relativamente al piano interrato (S1) dell'edificio condominiale in oggetto, denominato "S2".

In pari data lo stesso amministratore ha inviato apposito riscontro via e-mail, con allegati I'attestato di
agibilita e la S.C.I.A. ai fini della sicurezza antincendio, registrata con Prot. n.38309 del 23/07/2015,
che si allegano entrambe all'elaborato peritale redatto dal sottoscritto.

VINCOLI OD ONERI CONDOMINIALI

Sono presenti vincoli od oneri condominiali.

I sottoscritto C.T.U., in data 29 gennaio 2021, ha richiesto con apposita istanza all'’Amministratore
pro-tempore del condominio del quale fa parte il bene in oggetto, Rag. **** Omissis ****, la situazione
contabile relativamente ai beni oggetto della relazione peritale.

In particolare, con nota via e-mail del 01 febbraio 2021, I'Amministratore suddetto, comunicava via e-
mail al sottoscritto, l'estratto conto per tutti i beni ricadenti sulla particella 497 del foglio 1 del
Comune di Pomezia, che si allega al presente elaborato peritale e che in quota parte saranno
orientativamente stralciati dal valore finale di stima del bene stesso. Si precisa altresi che lo stesso
Amministratore, nella suddetta comunicazione, ha affermato che non sono stati aggiudicati lavori
straordinari.

In ultimo si allegano le relative tabelle millesimali per il fabbricato in oggetto, inviate al sottoscritto
C.T.U. via e-mail dall'amministratore pro-tempore in data 16/03/2021, le quali devono essere
considerate parte integrante e sostanziale del bene oggetto della presente stima, che l'esperto
estimatore, allega alla presente relazione peritale.
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Il lotto e formato dai seguenti beni:

e Bene N° 20 - Garage ubicato a Pomezia (RM) - Piazza Pier Luigi Nervi, 2, edificio S2, piano S1

DESCRIZIONE

Trattasi di un locale box al piano interrato (S1), facente parte di un edificio condominiale di maggiore
consistenza ad uso residenziale, denominato "S2", sito nel Comune di Pomezia (RM) - Localita Santa
Palomba, Piazza Pier Luigi Nervi n°2.

L'accesso carrabile al bene in esame dalla pubblica via, avviene da un cancello scorrevole su Viale delle
Arti al civico n°5, che immette nell'area esterna condominiale, destinata a corsie di manovra carrabili e
percorsi pedonali per accedere ai posti auto ed alle abitazioni, mentre la restante porzione ¢ destinata
a giardino ed aiuole. Tale area risulta gravata da servitu di passaggio carrabile e pedonale a favore di
altro edificio, per l'accesso alla relativa area di pertinenza. Dalla suddetta area esterna, attraverso una
rampa carrabile munita di cancello scorrevole elettrico, si giunge al piano interrato, costituito da locali
box, da due corsie di manovra comunicanti tra di loro e da tre rampe di scale pedonali per l'uscita di
emergenza al piano terra.

La zona ove ricade I'immobile & a prevalente uso residenziale e risulta ben collegata con il contesto
circostante, comprendente attivita industriali, artigianali e commerciali, per mezzo di un'adeguata rete
infrastrutturale comunale e sovracomunale.

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

COMPLETEZZA DOCUMENTAZIONE EX ART. 567

Come si evince dalla relazione preliminare depositata dall**** Omissis ****, incaricato dal Sig. Giudice
delle Esecuzioni Immobiliari di effettuare 1'esame sulla regolarita della documentazione presente nel
fascicolo di ufficio, la

documentazione ex art. 567 c.p.c., nel caso di specie certificazione notarile sostitutiva del Notaio Dott.
*RE* Omissis ****, considerata l'istanza di proroga richiesta dal creditore procedente e la relativa
proroga accordata dal G.E., risulta depositata nei termini di legge ed & completa.

Nello specifico, 'istanza di vendita & stata depositata il 23/10/2020, l'istanza di proroga € stata
depositata in data 11/12/2020, la proroga di 60 gg. € stata concessa dal G.E. in data 12/12/2020 e poi
infine il creditore procedente ha depositato la documentazione ex art. 567 c.p.c. in data 28/12/2020 e
dunque nei termini di legge; cosi come per l'atto di pignoramento, in quanto notificato il 14/09/2020-
17/09/2020 e ritirato in data 30/09/2020.

Risulta altresi depositata in atti, in data 15/01/2021, la nota di trascrizione del pignoramento presso
I'Agenzia delle Entrate - Ufficio Provinciale di Roma - Servizio di Pubblicita Immobiliare di Roma 2,
del 14/12/2020 al n. Reg. Gen. 54322 e n. Reg. Part. 37622, cosi come l'atto di precetto e I'atto di
pignoramento risultano regolarmente notificati.

Devono intendersi qui fedelmente riportate, la relazione notarile a firma del Notaio **** Omissis ****
del 18 dicembre 2020 e la relazione preliminare a firma dell'Avv. **** Omissis ****, entrambe gia
allegate alla presente procedura esecutiva.
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TITOLARITA

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

o ¥ Omissis **** (Proprieta 1/1)

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

e FE¥ Omissis **** (Proprieta 1/1)

Come si evince dalla relazione preliminare e dalla certificazione notarile sostitutiva del Notaio Dott.
*HEE Omissis ****, prodotta dal creditore procedente, si specifica che la **** QOmissis ****, con sede in
*RE* Omissis ****, risulta titolare della piena proprieta degli immobili pignorati in quanto dalla stessa
edificati su area dalla stessa acquistata in forza dell’atto di compravendita a rogito del Notaio ****
Omissis **** di Roma in data 03/08/2000 Rep.n. 91291, trascritto presso I'Agenzia del Territorio -
Servizio di pubblicita Immobiliare di Roma 2 il 04/08/2000 al n. 22011 di formalita, rettificato con
atto notarile pubblico di compravendita a

rogito del Notaio Dott. **** Omissis **** in Roma del 17/05/2001, Rep. 93512, trascritto presso
I'Agenzia del Territorio - Servizio di Pubblicita Immobiliare di Roma 2 il 06/06/2001 al n. 14415 di
formalita.

CONFINI

Il bene in oggetto, confina con il Sub. 146 e Sub. 148 della stessa particella, spazio di manovra, salvo
altri.

CONSISTENZA
Destinazione Superficie Superficie Coefficiente Superficie Altezza Piano
Netta Lorda Convenzionale
Box 16,00 mq 17,00 mq 1,00 17,00 mq 2,60m S1
Totale superficie convenzionale: 17,00 mq
Incidenza condominiale: 0,00 %
Superficie convenzionale complessiva: 17,00 mq

La consistenza descritta, scaturisce dal rilievo del sottoscritto C.T.U. negli accessi eseguiti in data 26
gennaio 2021, 23 febbraio 2021 e 12 marzo 2021, mentre la destinazione d'uso oggetto di stima &
quella riportata sul grafico allegato alla Concessione Edilizia n°57/01 del 02.02.2001 e successiva
variante n°57/01/bis del 19/06/2001, rilasciate dal Comune di Pomezia (RM) nonché quella indicata
in atti del Catasto.
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CRONISTORIA DATI CATASTALI

Per la cronistoria catastale dell'immobile in oggetto, si faccia riferimento alle visure catastali allegate.

DATI CATASTALI

Catasto fabbricati (CF)

Dati identificativi Dati di classamento
Sezione @ Foglio | Part. Sub. Zona  Categoria Classe Consistenza Superficie @ Rendita Piano Graffato
Cens. catastale
1 497 147 C6 8 17 118,53 € S1

Corrispondenza catastale

Dal confronto tra la planimetria catastale in atti del bene in esame e la planimetria di rilievo redatta
dal sottoscritto C.T.U., emerge che tra le due planimetrie vi ¢ sostanzialmente corrispondenza, salvo
lievi difformita nel dimensionamento, posizione e/o assenza di graficizzazione della maglia strutturale,
che risulta invece materializzata lungo le pareti perimetrali.

Si precisa altresi che la porta basculante di accesso, & di dimensioni minori rispetto all'apertura cosi
come riportata sulla planimetria catastale.

PRECISAZIONI

Il primo accesso eseguito presso i beni da stimare in data 26 gennaio 2021, & stato preventivamente
concordato dal sottoscritto C.T.U. con il custode giudiziario nominato dal Sig. Giudice, **** Omissis ****
e fissato a mezzo Pec dallo scrivente con la societa esecutata **** Omissis ****. Al suddetto accesso
hanno partecipato i delegati della societa stessa, **** Omissis **** e **** Omissis ****, che hanno letto,
confermato e sottoscritto il verbale di accesso, oltre al collaboratore di fiducia del sottoscritto C.T.U.
nonché il custode nominato.

Il secondo accesso sui luoghi, & stato concordemente fissato tra le parti nel verbale di primo accesso
per il giorno 23 febbraio 2021, ed allo stesso erano presenti oltre al C.T.U. ed al proprio collaboratore
di fiducia, anche il custode nominato con il suo collaboratore ed il Sig. **** Omissis ****, n.q. di delegato
della societa esecutata, che ha consentito 1'accesso ai beni e firmato il verbale di accesso.

Il terzo accesso sui luoghi, avvenuto il giorno 12 marzo 2021, & stato fissato dal sottoscritto
concordemente con il delegato della societa debitrice, Sig. **** Omissis **** e con I'Avv. **** Omissis
*#** i quali erano entrambi presenti presso i beni da visionare, unitamente al collaboratore di fiducia
del sottoscritto C.T.U.
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STATO CONSERVATIVO

L'intero edificio del quale fa parte il bene oggetto di stima, risulta in buono stato di conservazione e
manutenzione, sia per quanto riguarda le finiture estetiche principali del fabbricato che le sistemazioni
esterne, quali muretti, recinzioni in ferro, cancelli e pavimentazioni.

PARTI COMUNI

Si fa presente che la vendita del presente lotto, avviene a corpo e non a misura, nello stato di fatto e di
diritto in cui I'immobile si trova.

Devono intendersi parti comuni tutti gli elementi strutturali, gli impianti condominiali, 1a copertura, le
recinzioni, lo scarico, ecc. del fabbricato di maggiore consistenza del quale I'immobile fa parte, come
normalmente prescritto da regolamento condominiale e dalle norme del Codice Civile, salvo diversa
indicazione.

In particolare si allega l'atto di modifica del regolamento di condominio e delle tabelle millesimali, a
rogito del Notaio **** Omissis **** del 23/05/2003 - Rep. 60057, inviato al sottoscritto C.T.U.
dall'Amministratore pro-tempore del fabbricato stesso in data 16/03/2021.

CARATTERISTICHE COSTRUTTIVE PREVALENTI

Il locale box in esame & composto da un unico ambiente, pavimentato con battuto di cemento liscio
color grigio, tamponato su tre lati con blocchi di cemento privi di intonaco oltre alla presenza della
maglia strutturale in cemento armato.

L'accesso al bene dallo spazio di manovra, avviene per mezzo di una porta in metallo con apertura
basculante e soprastante asola provvista di griglia in metallo per I'areazione.

Il sottoscritto precisa che per tutto il piano interrato (piano S1), ove ricadono i beni oggetto della
presente stima, sono installati al soffitto impianti condominiali di diversa natura (idrico, elettrico,
antincendio, scarico acque reflue, ecc.), che gravano parzialmente anche all'interno delle unita
immobiliari oggetto della presente relazione peritale, oltre che nella corsia di manovra.

STATO DI OCCUPAZIONE

Non risulta agli atti lo stato di occupazione dell'immobile.

Come risulta dal verbale di secondo accesso del 23 febbraio 2021, sottoscritto dal C.T.U., dal custode
nominato e dal delegato della **** Omissis **** nonché dai collaboratori degli ausiliari del Sig. Giudice,
I'immobile risulta libero e nella disponibilita della societa esecutata.

Al momento dell'accesso, come si evince dalla documentazione fotografica allegata alla presente
relazione dallo scrivente, il bene era pressoché vuoto.
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PROVENIENZE VENTENNALI

Periodo

Dal 16/07/1998 al
03/08,/2000

Dal 03/08/2000 al
17/05/2001

Dal17/05/2001

Proprieta
kkkk Omissis seskokk
Rogante

Notaio Edmondo
Millozza

Presso

Roma

Presso

Roma

Rogante

Notaio Augusto
BELLAGAMBA

Presso

Roma 2

Presso

kkkk Omissis seskokk
Rogante

Notaio Augusto
BELLAGAMBA

Presso

Roma 2

Presso

Atti
Atto di compravendita

Data Repertorio N°

16/07/1998 148498

Trascrizione

Data Reg. gen.

06/08/1998

Registrazione

Data Reg. N°

31/07/1998

Atto di compravendita

Data Repertorio N°

03/08/2000 91291

Trascrizione

Data Reg. gen.

04/08/2000

Registrazione

Data Reg. N°

Atto di compravendita a rettifica del Rep. 91291

Data Repertorio N°

17/05/2001 93512

Trascrizione

Data Reg. gen.

06/06/2001

Registrazione

Data Reg. N°

Raccolta N°

Reg. part.

17756

Vol. N°

Raccolta N°

22374

Reg. part.

22011

Vol. N°

Raccolta N°

Reg. part.

14415

Vol. N°

Come attestato nella documentazione ex art. 567 c.p.c., nella certificazione notarile sostitutiva del
Notaio Dott. **** Omissis **** prodotta dal creditore procedente, gli accertamenti e le verifiche
condotte sul soggetto esecutato e sui suoi danti causa coprono l'intero ventennio, poiché I'ultimo atto
di provenienza trascritto € un atto di compravendita risalente al 03/08/2000 e trascritto in data
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04/08/2000, poi rettificato con atto del
17/05/2001 trascritto in data 06/06/2001.
Dall’esame della certificazione notarile sostitutiva emerge continuita e regolarita nelle trascrizioni.

FORMALITA PREGIUDIZIEVOLI

Iscrizioni

Ipoteca volontaria derivante da Mutuo condizionato

Iscritto a Roma il 13/07/2001

Reg. gen. 27256 - Reg. part. 6152

Quota: 1/1

Importo: € 7.230.396,59

A favore di **** Omissis ****

Contro **** Omissis ****

Rogante: Notaio Auguso Bellagamba

Data: 12/07/2001

N° repertorio: 94016

Note: Nella nota di iscrizione di ipoteca in atti, I'importo e indicato in Lire, ora convertito in
Euro. Inoltre la suddetta iscrizione, € stata iscritta a favore della "INTESABCI S.P.A." ora
"INTESA SAN PAOLO S.P.A.", con medesimo codice fiscale.

Ipoteca volontaria derivante da Mutuo condizionato

Iscritto a *i1 08/08/2002

Reg. gen. 36664 - Reg. part. 8759

Quota: 1/1

Importo: € 6.340.000,00

A favore di **** Omissis ****

Contro **** Omissis ****

Capitale: € 3.170.000,00

Rogante: Notaio Pierpaolo SINISCALCHI

Data: 02/08/2002

N° repertorio: 58594

Note: La suddetta iscrizione, e stata iscritta a favore della "INTESABCI S.P.A." ora "INTESA SAN
PAOLO S.P.A.", con medesimo codice fiscale.

Ipoteca volontaria derivante da Mutuo condizionato

Iscritto a Roma il 08/08/2002

Reg. gen. 36663 - Reg. part. 8758

Quota: 1/1

Importo: € 6.340.000,00

A favore di **** Omissis ****

Contro **** Omissis ****

Capitale: € 3.170.000,00

Rogante: Notaio Pierpaolo SINISCALCHI

Data: 02/08/2002

N° repertorio: 58593

Note: La suddetta nota di iscrizione di ipoteca in atti, e stata iscritta a favore della "INTESABCI
S.P.A." ora "INTESA SAN PAOLO S.P.A.", con medesimo codice fiscale.
Ipoteca volontaria derivante da Mutuo condizionato

Iscritto a **i1 16/04/2005

Reg. gen. 23283 - Reg. part. 6135
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Quota: 1/1
Importo: € 15.750.000,00
A favore di **** Omissis ****
Contro **** Omissis ****
Rogante: Notaio Pierpaolo SINISCALCHI
Data: 13/04/2005
N° repertorio: 64160
Note: La suddetta iscrizione, e stata iscritta a favore della "BANCA INTESA S.P.A." ora "INTESA
SAN PAOLO S.P.A.", con medesimo codice fiscale.
e Ipotecalegale derivante da *
Iscritto a *il 24/06/2015
Reg. gen. * - Reg. part. 4043
Importo: € 1.436.664,88
A favore di **** Omissis ****
Contro **** Omissis ****
Rogante: EQUITALIA SUD
Data: 24/06/2015
N° repertorio: 4330
N° raccolta: 9715
e Ipoteca giudiziale derivante da Decreto Ingiuntivo
Iscrittoa *il 06/07/2017
Reg. gen. * - Reg. part. 5522
Importo: € 10.000,00
A favore di **** Omissis ****
Contro **** Omissis ****
Rogante: Tribunale Civile di Velletri
Data: 04/11/2016
N° repertorio: 7741
N° raccolta: 2016
e Ipoteca della Riscossione derivante da *
Iscritto a *il 21/06/2019
Reg. gen. * - Reg. part. 5170
Importo: € 558.899,94
A favore di **** Omissis ****
Contro **** Omissis ****
Rogante: Agenzia delle Entrate - Riscossione di Roma
Data: 20/06/2019
N° repertorio: 14056
N° raccolta: 9719

Trascrizioni

e Atto di pignoramento
Trascritto a *il 14/12/2020
Reg. gen. 54322 - Reg. part. 37622
Quota: 1/1
A favore di **** Omissis ****
Contro **** Omissis ****
Note: La nota di trascrizione del pignoramento suddetta, & gia stata allegata alle presente
procedura esecutiva.
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Si precisa che 1'Agenzia delle Entrate - Riscossione (P. IVA 13756881002),vanta nei confronti di
, un credito di
€.1.577.491,70, per imposte e tasse, interessi ed accessori come meglio di seguito specificato e
dettagliatamente descritto dagli estratti di ruolo con attestazione di conformita allegati, oltre agli
interessi di mora successivi alla data di stampa degli stessi e sino all'intero soddisfo;
Che il credito e assistito da privilegio legale ex artt. 2752 - 2753 - 2759 - 2770 e seguenti C.C., oltre
che da ipoteca del 24/06/2015-21/06/2019 Reg. Part. n. 4043-5170.
Che a carico del debitore pende la procedura esecutiva immobiliare indicata in epigrafe;
tutto cid premesso ’Agente della Riscossione per la Provincia di ROMA, interviene nella suindicata
esecuzione immobiliare chiedendo di partecipare con il privilegio spettante ai crediti di imposta e di
tasse fatti valere, come da titoli allegati, alla distribuzione della somma che si ricavera dalla vendita
forzata per il soddisfacimento del credito vantato cosi distinto: In sede Privilegiata pari ad €.
1.055.000,59 ed in sede Chirografaria pari ad €. 522.491,11 oltre interessi, spese ed accessori maturati
e maturandi come per legge, come si evince dalla documentazione rimessa nel fascicolo telematico
dall'Agenzia delle Entrate stessa.
Si fa presente altresi che il **** Omissis ****, & intervenuto nella presente procedura esecutiva, ad ogni
effetto di Legge, chiedendo di essere ammesso in qualita di creditore alla distribuzione delle somme
che si ricaveranno dall'esecuzione intrapresa, come si evince dall'atto di intervento stesso depositato
nel fascicolo telematico il 25/03/2021.
Il tutto come meglio risulta dalla relazione notarile a firma del Notaio **** Omissis **** del 18
dicembre 2020 e dalla relazione preliminare a firma dell'Avv. **** Omissis ****, che devono intendersi
in questo paragrafo fedelmente riportate e trascritte ed entrambe gia allegate alla presente procedura
esecutiva.

NORMATIVA URBANISTICA

Il presente bene, facente parte di un edificio condominiale di maggiore consistenza per civile
abitazione, denominato "Edificio S2", ricade in zona "D" - Espansione Residenziale, come si evince
dall'allegato stralcio del P.R.G. vigente del Comune di Pomezia, approvato dalla Giunta Regionale il
20/11/1974 con delibera n°4246.

Piu in particolare, il fabbricato di cui & parte il bene in esame, ricade all'interno del Piano di
Lottizzazione Santa Palomba, (Convenzione n°81923 del 23/11/1989), adottato con Delibera di
Consiglio Comunale n.41 del 17/03/1997 in variante al P.R.G. vigente e successiva approvazione della
Regione Lazio con D.G.R.n.821 del 26/10/2007, della quale si allega uno stralcio.

L'edificio di che trattasi, e stato realizzato a seguito di rilascio di Concessione Edilizia n°57/01 del
02/02/2001 e variante n°57/01/bis del 19/06/2001.

Il C.T.U. specifica che devono intendersi riportati e trascritti nel presente bando d'asta del lotto in
esame, tutti i paragrafi specifici dell'elaborato peritale costituenti il bene oggetto di stima, al fine di
una valutazione corretta ed omnicomprensiva del lotto in esame da parte dell'aggiudicatario, che
dovra necessariamente prenderne visione.

REGOLARITA EDILIZIA

In data 09/02/2021, il sottoscritto C.T.U. ha presentato con apposita PEC, richiesta di accesso agli atti
presso il Comune di Pomezia (RM), relativamente al fabbricato "S2", del quale fa parte il bene
costituente il lotto in esame, istanza registrata con protocollo numero 0013783/2021 del 09/02/2021
ed in pari data 1'Ufficio archivio urbanistica ha inviato allo scrivente, documentazione relativa al
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fabbricato in oggetto.

Al fine di adempiere all'incarico conferitogli dal Sig. Giudice, I'esperto estimatore ha preso visione degli
atti presenti nel fascicolo d'ufficio cosi come inviatigli, tra cui le concessioni edilizie, i grafici di
progetto e di variante, nonché I'attestazione di agibilita.

Alla luce di quanto inviato dall'Ufficio Tecnico Comunale e di quanto constatato, il sottoscritto puo
riferire quanto segue:

Il fabbricato denominato "S2", & stato realizzato in virti di Concessione Edilizia n°57/01 del
02/02/20001 e successiva Variante n°57/01/Bis del 19/06/2001, rilasciata dal Comune di Pomezia
alla Soc. **** Omissis ****, per la costruzione di un edificio per civile abitazione.

In data 25/07/2003 viene rilasciata dal Comune di Pomezia per il Lotto "S2", attestazione di agibilita
n°92 - Pratica Edilizia n°7041.

Dalla sovrapposizione tra la planimetria di rilievo eseguita dal sottoscritto e quanto riportato sul
grafico di variante allegato alla Concessione Edilizia n°57/01/Bis del 19/06/2001, in particolare con la
pianta architettonica del piano interrato ove ricade il bene in esame, si evince che sussiste pressoché
corrispondenza tra le due planimetrie, salvo la diversa altezza che risulta allo stato dei luoghi pari a
ml. 2,60 invece di ml. 3,00 e la lieve difformita nel dimensionamento e/o graficizzazione della maglia
strutturale.

Si precisa che il sottoscritto C.T.U,, in data 19 marzo 2021, ha richiesto con apposita istanza via e-mail
all'Amministratore pro-tempore del condominio del quale fa parte il bene in oggetto, Rag. **** Omissis
*k*autorizzazione dei VV.FF./Certificato di prevenzione incendi (CPI) o altra documentazione
relativamente al piano interrato (S1) dell'edificio condominiale in oggetto, denominato "S2".

In pari data lo stesso amministratore ha inviato apposito riscontro via e-mail, con allegati I'attestato di
agibilita e la S.C.I.A. ai fini della sicurezza antincendio, registrata con Prot. n.38309 del 23/07/2015,
che si allegano entrambe all'elaborato peritale redatto dal sottoscritto.

VINCOLI OD ONERI CONDOMINIALI

Sono presenti vincoli od oneri condominiali.

Il sottoscritto C.T.U., in data 29 gennaio 2021, ha richiesto con apposita istanza all'Amministratore
pro-tempore del condominio del quale fa parte il bene in oggetto, Rag. **** Omissis ****, la situazione
contabile relativamente ai beni oggetto della relazione peritale.

In particolare, con nota via e-mail del 01 febbraio 2021, I'Amministratore suddetto, comunicava via e-
mail al sottoscritto, l'estratto conto per tutti i beni ricadenti sulla particella 497 del foglio 1 del
Comune di Pomezia, che si allega al presente elaborato peritale e che in quota parte saranno
orientativamente stralciati dal valore finale di stima del bene stesso. Si precisa altresi che lo stesso
Amministratore, nella suddetta comunicazione, ha affermato che non sono stati aggiudicati lavori
straordinari.

In ultimo si allegano le relative tabelle millesimali per il fabbricato in oggetto, inviate al sottoscritto
C.T.U. via e-mail dall'amministratore pro-tempore in data 16/03/2021, le quali devono essere
considerate parte integrante e sostanziale del bene oggetto della presente stima, che l'esperto
estimatore, allega alla presente relazione peritale.
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Il lotto e formato dai seguenti beni:

e Bene N° 21 - Garage ubicato a Pomezia (RM) - Piazza Pier Luigi Nervi, 2, edificio S2, piano S1

DESCRIZIONE

Trattasi di un locale box al piano interrato (S1), facente parte di un edificio condominiale di maggiore
consistenza ad uso residenziale, denominato "S2", sito nel Comune di Pomezia (RM) - Localita Santa
Palomba, Piazza Pier Luigi Nervi n°2.

L'accesso carrabile al bene in esame dalla pubblica via, avviene da un cancello scorrevole su Viale delle
Arti al civico n°5, che immette nell'area esterna condominiale, destinata a corsie di manovra carrabili e
percorsi pedonali per accedere ai posti auto ed alle abitazioni, mentre la restante porzione ¢ destinata
a giardino ed aiuole. Tale area risulta gravata da servitu di passaggio carrabile e pedonale a favore di
altro edificio, per l'accesso alla relativa area di pertinenza. Dalla suddetta area esterna, attraverso una
rampa carrabile munita di cancello scorrevole elettrico, si giunge al piano interrato, costituito da locali
box, da due corsie di manovra comunicanti tra di loro e da tre rampe di scale pedonali per l'uscita di
emergenza al piano terra.

La zona ove ricade I'immobile & a prevalente uso residenziale e risulta ben collegata con il contesto
circostante, comprendente attivita industriali, artigianali e commerciali, per mezzo di un'adeguata rete
infrastrutturale comunale e sovracomunale.

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

COMPLETEZZA DOCUMENTAZIONE EX ART. 567

Come si evince dalla relazione preliminare depositata dall**** Omissis ****, incaricato dal Sig. Giudice
delle Esecuzioni Immobiliari di effettuare 1'esame sulla regolarita della documentazione presente nel
fascicolo di ufficio, la

documentazione ex art. 567 c.p.c., nel caso di specie certificazione notarile sostitutiva del Notaio Dott.
*RE* Omissis ****, considerata l'istanza di proroga richiesta dal creditore procedente e la relativa
proroga accordata dal G.E., risulta depositata nei termini di legge ed & completa.

Nello specifico, 'istanza di vendita & stata depositata il 23/10/2020, l'istanza di proroga € stata
depositata in data 11/12/2020, la proroga di 60 gg. € stata concessa dal G.E. in data 12/12/2020 e poi
infine il creditore procedente ha depositato la documentazione ex art. 567 c.p.c. in data 28/12/2020 e
dunque nei termini di legge; cosi come per l'atto di pignoramento, in quanto notificato il 14/09/2020-
17/09/2020 e ritirato in data 30/09/2020.

Risulta altresi depositata in atti, in data 15/01/2021, la nota di trascrizione del pignoramento presso
I'Agenzia delle Entrate - Ufficio Provinciale di Roma - Servizio di Pubblicita Immobiliare di Roma 2,
del 14/12/2020 al n. Reg. Gen. 54322 e n. Reg. Part. 37622, cosi come l'atto di precetto e I'atto di
pignoramento risultano regolarmente notificati.

Devono intendersi qui fedelmente riportate, la relazione notarile a firma del Notaio **** Omissis ****
del 18 dicembre 2020 e la relazione preliminare a firma dell'Avv. **** Omissis ****, entrambe gia
allegate alla presente procedura esecutiva.
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TITOLARITA

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

o ¥ Omissis **** (Proprieta 1/1)

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

e FE¥ Omissis **** (Proprieta 1/1)

Come si evince dalla relazione preliminare e dalla certificazione notarile sostitutiva del Notaio Dott.
*HEE Omissis ****, prodotta dal creditore procedente, si specifica che la **** QOmissis ****, con sede in
*RE* Omissis ****, risulta titolare della piena proprieta degli immobili pignorati in quanto dalla stessa
edificati su area dalla stessa acquistata in forza dell’atto di compravendita a rogito del Notaio ****
Omissis **** di Roma in data 03/08/2000 Rep.n. 91291, trascritto presso I'Agenzia del Territorio -
Servizio di pubblicita Immobiliare di Roma 2 il 04/08/2000 al n. 22011 di formalita, rettificato con
atto notarile pubblico di compravendita a

rogito del Notaio Dott. **** Omissis **** in Roma del 17/05/2001, Rep. 93512, trascritto presso
I'Agenzia del Territorio - Servizio di Pubblicita Immobiliare di Roma 2 il 06/06/2001 al n. 14415 di
formalita.

CONFINI

Il bene in oggetto, confina con il Sub. 147 e 149 della stessa particella, spazio di manovra, salvo altri.

CONSISTENZA
Destinazione Superficie Superficie Coefficiente Superficie Altezza Piano
Netta Lorda Convenzionale
Box 26,00 mq 28,00 mq 1,00 28,00 mq 2,60m S1
Totale superficie convenzionale: 28,00 mq
Incidenza condominiale: 0,00 %
Superficie convenzionale complessiva: 28,00 mq

La consistenza descritta, scaturisce dal rilievo del sottoscritto C.T.U. negli accessi eseguiti in data 26
gennaio 2021, 23 febbraio 2021 e 12 marzo 2021, mentre la destinazione d'uso oggetto di stima e
quella riportata sul grafico allegato alla Concessione Edilizia n°57/01 del 02.02.2001 e successiva
variante n°57/01/bis del 19/06/2001, rilasciate dal Comune di Pomezia (RM) nonché quella indicata
in atti del Catasto.
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CRONISTORIA DATI CATASTALI

Per la cronistoria catastale dell'immobile in oggetto, si faccia riferimento alle visure catastali allegate.

DATI CATASTALI

Catasto fabbricati (CF)

Dati identificativi Dati di classamento
Sezione @ Foglio | Part. Sub. Zona  Categoria Classe Consistenza Superficie @ Rendita Piano Graffato
Cens. catastale
1 497 148 C6 8 28 195,22 € S1

Corrispondenza catastale

Dal confronto tra la planimetria catastale in atti del bene in esame e la planimetria di rilievo redatta
dal sottoscritto C.T.U., emerge che tra le due planimetrie vi ¢ sostanzialmente corrispondenza, salvo
lievi difformita nel dimensionamento, posizione e/o assenza di graficizzazione della maglia strutturale,
che risulta invece materializzata lungo le pareti perimetrali.

Si precisa altresi che l'accesso al bene € composto da due porte basculanti e non da un'unica apertura,
cosi come riportato nella planimetria catastale.

PRECISAZIONI

Il primo accesso eseguito presso i beni da stimare in data 26 gennaio 2021, & stato preventivamente
concordato dal sottoscritto C.T.U. con il custode giudiziario nominato dal Sig. Giudice, **** Omissis ****
e fissato a mezzo Pec dallo scrivente con la societa esecutata **** Omissis ****. Al suddetto accesso
hanno partecipato i delegati della societa stessa, **** Omissis **** e **** Omissis ****, che hanno letto,
confermato e sottoscritto il verbale di accesso, oltre al collaboratore di fiducia del sottoscritto C.T.U.
nonché il custode nominato.

Il secondo accesso sui luoghi, & stato concordemente fissato tra le parti nel verbale di primo accesso
per il giorno 23 febbraio 2021, ed allo stesso erano presenti oltre al C.T.U. ed al proprio collaboratore
di fiducia, anche il custode nominato con il suo collaboratore ed il Sig. **** Omissis ****, n.q. di delegato
della societa esecutata, che ha consentito 1'accesso ai beni e firmato il verbale di accesso.

Il terzo accesso sui luoghi, avvenuto il giorno 12 marzo 2021, & stato fissato dal sottoscritto
concordemente con il delegato della societa debitrice, Sig. **** Omissis **** e con I'Avv. **** Omissis
*#** i quali erano entrambi presenti presso i beni da visionare, unitamente al collaboratore di fiducia
del sottoscritto C.T.U.
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STATO CONSERVATIVO

L'intero edificio del quale fa parte il bene oggetto di stima, risulta in buono stato di conservazione e
manutenzione, sia per quanto riguarda le finiture estetiche principali del fabbricato che le sistemazioni
esterne, quali muretti, recinzioni in ferro, cancelli e pavimentazioni.

PARTI COMUNI

Si fa presente che la vendita del presente lotto, avviene a corpo e non a misura, nello stato di fatto e di
diritto in cui I'immobile si trova.

Devono intendersi parti comuni tutti gli elementi strutturali, gli impianti condominiali, 1a copertura, le
recinzioni, lo scarico, ecc. del fabbricato di maggiore consistenza del quale I'immobile fa parte, come
normalmente prescritto da regolamento condominiale e dalle norme del Codice Civile, salvo diversa
indicazione.

In particolare si allega l'atto di modifica del regolamento di condominio e delle tabelle millesimali, a
rogito del Notaio **** Omissis **** del 23/05/2003 - Rep. 60057, inviato al sottoscritto C.T.U.
dall'Amministratore pro-tempore del fabbricato stesso in data 16/03/2021.

CARATTERISTICHE COSTRUTTIVE PREVALENTI

Il locale box in esame & composto da un unico ambiente, pavimentato con battuto di cemento liscio
color grigio, tamponato su tre lati con blocchi di cemento privi di intonaco oltre alla presenza della
maglia strutturale in cemento armato e di una risega addossata alla parete di fondo, sempre in
cemento armato.

L'accesso al bene dallo spazio di manovra, avviene per mezzo di due porte in metallo con apertura
basculante e soprastanti asole provviste di griglie in metallo per l'areazione.

Il sottoscritto precisa che per tutto il piano interrato (piano S1), ove ricadono i beni oggetto della
presente stima, sono installati al soffitto impianti condominiali di diversa natura (idrico, elettrico,
antincendio, scarico acque reflue, ecc.), che gravano parzialmente anche all'interno delle unita
immobiliari oggetto della presente relazione peritale, oltre che nella corsia di manovra.

STATO DI OCCUPAZIONE

Non risulta agli atti lo stato di occupazione dell'immobile.

Come risulta dal verbale di secondo accesso del 23 febbraio 2021, sottoscritto dal C.T.U., dal custode
nominato e dal delegato della **** Omissis **** nonché dai collaboratori degli ausiliari del Sig. Giudice,
I'immobile risulta occupato e nella disponibilita del Sig. **** Omissis ****, che ha presentato istanza al
Sig. Giudice per la richiesta di indennita di occupazione quantificata dallo stesso in € 60,00, da versarsi
mensilmente nel conto corrente aperto appositamente dal custode giudiziario, consapevole di dover
rilasciare l'immobile ad esso in uso libero da persone e/o cose, all'avvenuta aggiudicazione del bene in
oggetto, cosi come disposto dal Sig. Giudice nel relativo provvedimento in atti del 24/02/2021.
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Al momento dell'accesso, accompagnato dalla figlia, Sig.ra **** Omissis **** come si evince dalla
documentazione fotografica allegata alla presente relazione dallo scrivente, il bene era occupato da
svariati materiali ingombranti, elettrodomestici, scatoloni vari e scaffali, il tutto come meglio si evince

dalla documentazione fotografica allegata.

PROVENIENZE VENTENNALI

Periodo Proprieta

Dal 16/07/1998 al *HEX Omissis ¥+

03/08/2000
Rogante
Notaio Edmondo
Millozza
Presso
Roma
Presso
Roma
Dal 03/08/2000 al *Hxk Omissis ****
17/05/2001
Rogante

Notaio Augusto
BELLAGAMBA

Presso

Roma 2

Presso

Dal17/05/2001 *Hxk Omissis ****
Rogante

Notaio Augusto
BELLAGAMBA

Presso

Roma 2

Atti

Atto di compravendita

Data Repertorio N° Raccolta N°
16/07/1998 148498
Trascrizione
Data Reg. gen. Reg. part.
06/08/1998 17756
Registrazione
Data Reg. N° Vol. N°
31/07/1998

Atto di compravendita

Data Repertorio N° Raccolta N°
03/08/2000 91291 22374
Trascrizione
Data Reg. gen. Reg. part.
04/08/2000 22011
Registrazione
Data Reg. N° Vol. N°

Atto di compravendita a rettifica del Rep. 91291

Data Repertorio N° Raccolta N°
17/05/2001 93512
Trascrizione
Data Reg. gen. Reg. part.
06/06/2001 14415
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Registrazione

Presso Data Reg. N° Vol. N°

Come attestato nella documentazione ex art. 567 c.p.c., nella certificazione notarile sostitutiva del
Notaio Dott. **** Omissis **** prodotta dal creditore procedente, gli accertamenti e le verifiche
condotte sul soggetto esecutato e sui suoi danti causa coprono l'intero ventennio, poiché I'ultimo atto
di provenienza trascritto € un atto di compravendita risalente al 03/08/2000 e trascritto in data
04/08/2000, poi rettificato con atto del

17/05/2001 trascritto in data 06/06/2001.

Dall’esame della certificazione notarile sostitutiva emerge continuita e regolarita nelle trascrizioni.

FORMALITA PREGIUDIZIEVOLI

Iscrizioni

e Ipoteca volontaria derivante da Mutuo condizionato
Iscritto a Roma il 13/07/2001
Reg. gen. 27256 - Reg. part. 6152
Quota: 1/1
Importo: € 7.230.396,59
A favore di **** Omissis ****
Contro **** Omissis ****
Rogante: Notaio Auguso Bellagamba
Data: 12/07/2001
N° repertorio: 94016
Note: Nella nota di iscrizione di ipoteca in atti, I'importo e indicato in Lire, ora convertito in
Euro. Inoltre la suddetta iscrizione, é stata iscritta a favore della "INTESABCI S.P.A." ora
"INTESA SAN PAOLO S.P.A.", con medesimo codice fiscale.
e Ipoteca volontaria derivante da Mutuo condizionato
Iscritto a *il 08/08/2002
Reg. gen. 36664 - Reg. part. 8759
Quota: 1/1
Importo: € 6.340.000,00
A favore di **** Omissis ****
Contro **** Omissis ****
Capitale: € 3.170.000,00
Rogante: Notaio Pierpaolo SINISCALCHI
Data: 02/08/2002
N° repertorio: 58594
Note: La suddetta iscrizione, é stata iscritta a favore della "INTESABCI S.P.A." ora "INTESA SAN
PAOLO S.P.A.", con medesimo codice fiscale.
e Ipoteca volontaria derivante da Mutuo condizionato
Iscritto a Roma il 08/08/2002
Reg. gen. 36663 - Reg. part. 8758
Quota: 1/1
Importo: € 6.340.000,00
A favore di **** Omissis ****
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Contro **** Omissis ****
Capitale: € 3.170.000,00
Rogante: Notaio Pierpaolo SINISCALCHI
Data: 02/08/2002
N° repertorio: 58593
Note: La suddetta nota di iscrizione di ipoteca in atti, e stata iscritta a favore della "INTESABCI
S.P.A." ora "INTESA SAN PAOLO S.P.A.", con medesimo codice fiscale.
e Ipoteca volontaria derivante da Mutuo condizionato
Iscritto a **il 16/04/2005
Reg. gen. 23283 - Reg. part. 6135
Quota: 1/1
Importo: € 15.750.000,00
A favore di **** Omissis ****
Contro **** Omissis ****
Rogante: Notaio Pierpaolo SINISCALCHI
Data: 13/04/2005
N° repertorio: 64160
Note: La suddetta iscrizione, € stata iscritta a favore della "BANCA INTESA S.P.A." ora "INTESA
SAN PAOLO S.P.A.", con medesimo codice fiscale.
e Ipotecalegale derivante da *
Iscritto a *il 24/06/2015
Reg. gen. * - Reg. part. 4043
Importo: € 1.436.664,88
A favore di **** Omissis ****
Contro **** Omissis ****
Rogante: EQUITALIA SUD
Data: 24/06/2015
N° repertorio: 4330
N° raccolta: 9715
e Ipoteca giudiziale derivante da Decreto Ingiuntivo
Iscritto a *il 06/07 /2017
Reg. gen. * - Reg. part. 5522
Importo: € 10.000,00
A favore di **** Omissis ****
Contro **** Omissis ****
Rogante: Tribunale Civile di Velletri
Data: 04/11/2016
N° repertorio: 7741
N° raccolta: 2016
e Ipoteca della Riscossione derivante da *
Iscrittoa *il 21/06/2019
Reg. gen. * - Reg. part. 5170
Importo: € 558.899,94
A favore di **** Omissis ****
Contro **** Omissis ****
Rogante: Agenzia delle Entrate - Riscossione di Roma
Data: 20/06/2019
N° repertorio: 14056
N° raccolta: 9719

Trascrizioni
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e Atto di pignoramento
Trascrittoa *il 14/12/2020
Reg. gen. 54322 - Reg. part. 37622
Quota: 1/1
A favore di **** Omissis ****
Contro **** Omissis ****
Note: La nota di trascrizione del pignoramento suddetta, e gia stata allegata alle presente
procedura esecutiva.

Si precisa che 1'Agenzia delle Entrate - Riscossione (P. IVA 13756881002),vanta nei confronti di
, un credito di
€.1.577.491,70, per imposte e tasse, interessi ed accessori come meglio di seguito specificato e
dettagliatamente descritto dagli estratti di ruolo con attestazione di conformita allegati, oltre agli
interessi di mora successivi alla data di stampa degli stessi e sino all'intero soddisfo;
Che il credito e assistito da privilegio legale ex artt. 2752 - 2753 - 2759 - 2770 e seguenti C.C., oltre
che da ipoteca del 24/06/2015-21/06/2019 Reg. Part. n. 4043-5170.
Che a carico del debitore pende la procedura esecutiva immobiliare indicata in epigrafe;
tutto cio premesso I’Agente della Riscossione per la Provincia di ROMA, interviene nella suindicata
esecuzione immobiliare chiedendo di partecipare con il privilegio spettante ai crediti di imposta e di
tasse fatti valere, come da titoli allegati, alla distribuzione della somma che si ricavera dalla vendita
forzata per il soddisfacimento del credito vantato cosi distinto: In sede Privilegiata pari ad €.
1.055.000,59 ed in sede Chirografaria pari ad €. 522.491,11 oltre interessi, spese ed accessori maturati
e maturandi come per legge, come si evince dalla documentazione rimessa nel fascicolo telematico
dall'Agenzia delle Entrate stessa.
Si fa presente altresi che il **** Omissis ****, & intervenuto nella presente procedura esecutiva, ad ogni
effetto di Legge, chiedendo di essere ammesso in qualita di creditore alla distribuzione delle somme
che si ricaveranno dall'esecuzione intrapresa, come si evince dall'atto di intervento stesso depositato
nel fascicolo telematico il 25/03/2021.
Il tutto come meglio risulta dalla relazione notarile a firma del Notaio **** Omissis **** del 18
dicembre 2020 e dalla relazione preliminare a firma dell'Avv. **** Omissis **** che devono intendersi
in questo paragrafo fedelmente riportate e trascritte ed entrambe gia allegate alla presente procedura
esecutiva.

NORMATIVA URBANISTICA

Il presente bene, facente parte di un edificio condominiale di maggiore consistenza per civile
abitazione, denominato "Edificio S2", ricade in zona "D" - Espansione Residenziale, come si evince
dall'allegato stralcio del P.R.G. vigente del Comune di Pomezia, approvato dalla Giunta Regionale il
20/11/1974 con delibera n°4246.

Piu in particolare, il fabbricato di cui & parte il bene in esame, ricade all'interno del Piano di
Lottizzazione Santa Palomba, (Convenzione n°81923 del 23/11/1989), adottato con Delibera di
Consiglio Comunale n.41 del 17/03/1997 in variante al P.R.G. vigente e successiva approvazione della
Regione Lazio con D.G.R. n.821 del 26/10/2007, della quale si allega uno stralcio.

L'edificio di che trattasi, & stato realizzato a seguito di rilascio di Concessione Edilizia n°57/01 del
02/02/2001 e variante n°57/01/bis del 19/06/2001.

II C.T.U. specifica che devono intendersi riportati e trascritti nel presente bando d'asta del lotto in
esame, tutti i paragrafi specifici dell'elaborato peritale costituenti il bene oggetto di stima, al fine di
una valutazione corretta ed omnicomprensiva del lotto in esame da parte dell'aggiudicatario, che
dovra necessariamente prenderne visione.
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MarcoDB
Casella di testo


REGOLARITA EDILIZIA

In data 09/02/2021, il sottoscritto C.T.U. ha presentato con apposita PEC, richiesta di accesso agli atti
presso il Comune di Pomezia (RM), relativamente al fabbricato "S2", del quale fa parte il bene
costituente il lotto in esame, istanza registrata con protocollo numero 0013783/2021 del 09/02/2021
ed in pari data 1'Ufficio archivio urbanistica ha inviato allo scrivente, documentazione relativa al
fabbricato in oggetto.

Al fine di adempiere all'incarico conferitogli dal Sig. Giudice, I'esperto estimatore ha preso visione degli
atti presenti nel fascicolo d'ufficio cosi come inviatigli, tra cui le concessioni edilizie, i grafici di
progetto e di variante, nonché I'attestazione di agibilita.

Alla luce di quanto inviato dall'Ufficio Tecnico Comunale e di quanto constatato, il sottoscritto pud
riferire quanto segue:

Il fabbricato denominato "S2", & stato realizzato in virti di Concessione Edilizia n°57/01 del
02/02/20001 e successiva Variante n°57/01/Bis del 19/06/2001, rilasciata dal Comune di Pomezia
alla Soc. **** Omissis ****, per la costruzione di un edificio per civile abitazione.

In data 25/07/2003 viene rilasciata dal Comune di Pomezia per il Lotto "S2", attestazione di agibilita
n°92 - Pratica Edilizia n°7041.

Dalla sovrapposizione tra la planimetria di rilievo eseguita dal sottoscritto e quanto riportato sul
grafico di variante allegato alla Concessione Edilizia n°57/01/Bis del 19/06/2001, in particolare con la
pianta architettonica del piano interrato ove ricade il bene in esame, si evince che sussiste pressoché
corrispondenza tra le due planimetrie, salvo la diversa altezza che risulta allo stato dei luoghi pari a
ml. 2,60 invece di ml. 3,00 e la lieve difformita nel dimensionamento e/o graficizzazione della maglia
strutturale.

Si precisa che il sottoscritto C.T.U., in data 19 marzo 2021, ha richiesto con apposita istanza via e-mail
all'Amministratore pro-tempore del condominio del quale fa parte il bene in oggetto, Rag. **** Omissis
*okd* autorizzazione dei VV.FF./Certificato di prevenzione incendi (CPI) o altra documentazione
relativamente al piano interrato (S1) dell'edificio condominiale in oggetto, denominato "S2".

In pari data lo stesso amministratore ha inviato apposito riscontro via e-mail, con allegati I'attestato di
agibilita e la S.C.I.A. ai fini della sicurezza antincendio, registrata con Prot. n.38309 del 23/07/2015,
che si allegano entrambe all'elaborato peritale redatto dal sottoscritto.

VINCOLI OD ONERI CONDOMINIALI

Sono presenti vincoli od oneri condominiali.

Il sottoscritto C.T.U., in data 29 gennaio 2021, ha richiesto con apposita istanza all'Amministratore
pro-tempore del condominio del quale fa parte il bene in oggetto, Rag. **** Omissis ****, la situazione
contabile relativamente ai beni oggetto della relazione peritale.

In particolare, con nota via e-mail del 01 febbraio 2021, I'Amministratore suddetto, comunicava via e-
mail al sottoscritto, l'estratto conto per tutti i beni ricadenti sulla particella 497 del foglio 1 del
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Comune di Pomezia, che si allega al presente elaborato peritale e che in quota parte saranno
orientativamente stralciati dal valore finale di stima del bene stesso. Si precisa altresi che lo stesso
Amministratore, nella suddetta comunicazione, ha affermato che non sono stati aggiudicati lavori
straordinari.

In ultimo si allegano le relative tabelle millesimali per il fabbricato in oggetto, inviate al sottoscritto
C.T.U. via e-mail dall'amministratore pro-tempore in data 16/03/2021, le quali devono essere
considerate parte integrante e sostanziale del bene oggetto della presente stima, che l'esperto
estimatore, allega alla presente relazione peritale.
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Il lotto e formato dai seguenti beni:

e Bene N° 22 - Garage ubicato a Pomezia (RM) - Piazza Pier Luigi Nervi, 2, edificio S2, piano S1

DESCRIZIONE

Trattasi di un locale box al piano interrato (S1), facente parte di un edificio condominiale di maggiore
consistenza ad uso residenziale, denominato "S2", sito nel Comune di Pomezia (RM) - Localita Santa
Palomba, Piazza Pier Luigi Nervi n°2.

L'accesso carrabile al bene in esame dalla pubblica via, avviene da un cancello scorrevole su Viale delle
Arti al civico n°5, che immette nell'area esterna condominiale, destinata a corsie di manovra carrabili e
percorsi pedonali per accedere ai posti auto ed alle abitazioni, mentre la restante porzione ¢ destinata
a giardino ed aiuole. Tale area risulta gravata da servitu di passaggio carrabile e pedonale a favore di
altro edificio, per l'accesso alla relativa area di pertinenza. Dalla suddetta area esterna, attraverso una
rampa carrabile munita di cancello scorrevole elettrico, si giunge al piano interrato, costituito da locali
box, da due corsie di manovra comunicanti tra di loro e da tre rampe di scale pedonali per 1'uscita di
emergenza al piano terra.

La zona ove ricade I'immobile & a prevalente uso residenziale e risulta ben collegata con il contesto
circostante, comprendente attivita industriali, artigianali e commerciali, per mezzo di un'adeguata rete
infrastrutturale comunale e sovracomunale.

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

COMPLETEZZA DOCUMENTAZIONE EX ART. 567

Come si evince dalla relazione preliminare depositata dall**** Omissis ****, incaricato dal Sig. Giudice
delle Esecuzioni Immobiliari di effettuare 1'esame sulla regolarita della documentazione presente nel
fascicolo di ufficio, la

documentazione ex art. 567 c.p.c., nel caso di specie certificazione notarile sostitutiva del Notaio Dott.
*RE* Omissis ****, considerata l'istanza di proroga richiesta dal creditore procedente e la relativa
proroga accordata dal G.E., risulta depositata nei termini di legge ed & completa.

Nello specifico, 'istanza di vendita & stata depositata il 23/10/2020, l'istanza di proroga € stata
depositata in data 11/12/2020, la proroga di 60 gg. € stata concessa dal G.E. in data 12/12/2020 e poi
infine il creditore procedente ha depositato la documentazione ex art. 567 c.p.c. in data 28/12/2020 e
dunque nei termini di legge; cosi come per l'atto di pignoramento, in quanto notificato il 14/09/2020-
17/09/2020 e ritirato in data 30/09/2020.

Risulta altresi depositata in atti, in data 15/01/2021, la nota di trascrizione del pignoramento presso
I'Agenzia delle Entrate - Ufficio Provinciale di Roma - Servizio di Pubblicita Immobiliare di Roma 2,
del 14/12/2020 al n. Reg. Gen. 54322 e n. Reg. Part. 37622, cosi come l'atto di precetto e I'atto di
pignoramento risultano regolarmente notificati.

Devono intendersi qui fedelmente riportate, la relazione notarile a firma del Notaio **** Omissis ****
del 18 dicembre 2020 e la relazione preliminare a firma dell'Avv. **** Omissis ****, entrambe gia
allegate alla presente procedura esecutiva.
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TITOLARITA

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

o ¥ Omissis **** (Proprieta 1/1)

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

e FE¥ Omissis **** (Proprieta 1/1)

Come si evince dalla relazione preliminare e dalla certificazione notarile sostitutiva del Notaio Dott.
*HEE Omissis ****, prodotta dal creditore procedente, si specifica che la **** QOmissis ****, con sede in
*RE* Omissis ****, risulta titolare della piena proprieta degli immobili pignorati in quanto dalla stessa
edificati su area dalla stessa acquistata in forza dell’atto di compravendita a rogito del Notaio ****
Omissis **** di Roma in data 03/08/2000 Rep.n. 91291, trascritto presso I'Agenzia del Territorio -
Servizio di pubblicita Immobiliare di Roma 2 il 04/08/2000 al n. 22011 di formalita, rettificato con
atto notarile pubblico di compravendita a

rogito del Notaio Dott. **** Omissis **** in Roma del 17/05/2001, Rep. 93512, trascritto presso
I'Agenzia del Territorio - Servizio di Pubblicita Immobiliare di Roma 2 il 06/06/2001 al n. 14415 di
formalita.

CONFINI

Il bene in oggetto, confina con il Sub. 148 e 150 della stessa particella, spazio di manovra, salvo altri.

CONSISTENZA
Destinazione Superficie Superficie Coefficiente Superficie Altezza Piano
Netta Lorda Convenzionale
Box 14,00 mq 15,00 mq 1,00 15,00 mq 260m S1
Totale superficie convenzionale: 15,00 mq
Incidenza condominiale: 0,00 %
Superficie convenzionale complessiva: 15,00 mq

La consistenza descritta, scaturisce dal rilievo del sottoscritto C.T.U. negli accessi eseguiti in data 26
gennaio 2021, 23 febbraio 2021 e 12 marzo 2021, mentre la destinazione d'uso oggetto di stima e
quella riportata sul grafico allegato alla Concessione Edilizia n°57/01 del 02.02.2001 e successiva
variante n°57/01/bis del 19/06/2001, rilasciate dal Comune di Pomezia (RM) nonché quella indicata
in atti del Catasto.
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CRONISTORIA DATI CATASTALI

Per la cronistoria catastale dell'immobile in oggetto, si faccia riferimento alle visure catastali allegate.

DATI CATASTALI

Catasto fabbricati (CF)

Dati identificativi Dati di classamento
Sezione @ Foglio | Part. Sub. Zona  Categoria Classe Consistenza Superficie @ Rendita Piano Graffato
Cens. catastale
1 497 149 C6 8 15 104,58 € S1

Corrispondenza catastale

Dal confronto tra la planimetria catastale in atti del bene in esame e la planimetria di rilievo redatta
dal sottoscritto C.T.U., emerge che tra le due planimetrie vi ¢ sostanzialmente corrispondenza, salvo
lievi difformita nel dimensionamento, posizione e/o assenza di graficizzazione della maglia strutturale,
che risulta invece materializzata lungo le pareti perimetrali.

Si precisa altresi che la porta basculante di accesso, & di dimensioni minori rispetto all'apertura cosi
come riportata sulla planimetria catastale.

PRECISAZIONI

Il primo accesso eseguito presso i beni da stimare in data 26 gennaio 2021, & stato preventivamente
concordato dal sottoscritto C.T.U. con il custode giudiziario nominato dal Sig. Giudice, **** Omissis ****
e fissato a mezzo Pec dallo scrivente con la societa esecutata **** Omissis ****. Al suddetto accesso
hanno partecipato i delegati della societa stessa, **** Omissis **** e **** Omissis ****, che hanno letto,
confermato e sottoscritto il verbale di accesso, oltre al collaboratore di fiducia del sottoscritto C.T.U.
nonché il custode nominato.

Il secondo accesso sui luoghi, & stato concordemente fissato tra le parti nel verbale di primo accesso
per il giorno 23 febbraio 2021, ed allo stesso erano presenti oltre al C.T.U. ed al proprio collaboratore
di fiducia, anche il custode nominato con il suo collaboratore ed il Sig. **** Omissis ****, n.q. di delegato
della societa esecutata, che ha consentito 1'accesso ai beni e firmato il verbale di accesso.

Il terzo accesso sui luoghi, avvenuto il giorno 12 marzo 2021, & stato fissato dal sottoscritto
concordemente con il delegato della societa debitrice, Sig. **** Omissis **** e con I'Avv. **** Omissis
*#** i quali erano entrambi presenti presso i beni da visionare, unitamente al collaboratore di fiducia
del sottoscritto C.T.U.
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STATO CONSERVATIVO

L'intero edificio del quale fa parte il bene oggetto di stima, risulta in buono stato di conservazione e
manutenzione, sia per quanto riguarda le finiture estetiche principali del fabbricato che le sistemazioni
esterne, quali muretti, recinzioni in ferro, cancelli e pavimentazioni.

PARTI COMUNI

Si fa presente che la vendita del presente lotto, avviene a corpo e non a misura, nello stato di fatto e di
diritto in cui I'immobile si trova.

Devono intendersi parti comuni tutti gli elementi strutturali, gli impianti condominiali, 1a copertura, le
recinzioni, lo scarico, ecc. del fabbricato di maggiore consistenza del quale I'immobile fa parte, come
normalmente prescritto da regolamento condominiale e dalle norme del Codice Civile, salvo diversa
indicazione.

In particolare si allega l'atto di modifica del regolamento di condominio e delle tabelle millesimali, a
rogito del Notaio **** Omissis **** del 23/05/2003 - Rep. 60057, inviato al sottoscritto C.T.U.
dall'Amministratore pro-tempore del fabbricato stesso in data 16/03/2021.

CARATTERISTICHE COSTRUTTIVE PREVALENTI

Il locale box in esame & composto da un unico ambiente, pavimentato con battuto di cemento liscio
color grigio, tamponato su tre lati con blocchi di cemento privi di intonaco oltre alla presenza della
maglia strutturale in cemento armato.

L'accesso al bene dallo spazio di manovra, avviene per mezzo di una porta in metallo con apertura
basculante e soprastante asola provvista di griglia in metallo per I'areazione.

Il sottoscritto precisa che per tutto il piano interrato (piano S1), ove ricadono i beni oggetto della
presente stima, sono installati al soffitto impianti condominiali di diversa natura (idrico, elettrico,
antincendio, scarico acque reflue, ecc.), che gravano parzialmente anche all'interno delle unita
immobiliari oggetto della presente relazione peritale, oltre che nella corsia di manovra.

STATO DI OCCUPAZIONE

Non risulta agli atti lo stato di occupazione dell'immobile.

Come risulta dal verbale di secondo accesso del 23 febbraio 2021, sottoscritto dal C.T.U., dal custode
nominato e dal delegato della **** Omissis **** nonché dai collaboratori degli ausiliari del Sig. Giudice,
I'immobile risulta libero e nella disponibilita della societa esecutata.

Al momento dell'accesso, come si evince dalla documentazione fotografica allegata alla presente
relazione dallo scrivente, il bene era pressoché vuoto.
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PROVENIENZE VENTENNALI

Periodo

Dal 16/07/1998 al
03/08,/2000

Dal 03/08/2000 al
17/05/2001

Dal17/05/2001

Proprieta
kkkk Omissis seskokk
Rogante

Notaio Edmondo
Millozza

Presso

Roma

Presso

Roma

Rogante

Notaio Augusto
BELLAGAMBA

Presso

Roma 2

Presso

kkkk Omissis seskokk
Rogante

Notaio Augusto
BELLAGAMBA

Presso

Roma 2

Presso

Atti
Atto di compravendita

Data Repertorio N°

16/07/1998 148498

Trascrizione

Data Reg. gen.

06/08/1998

Registrazione

Data Reg. N°

31/07/1998

Atto di compravendita

Data Repertorio N°

03/08/2000 91291

Trascrizione

Data Reg. gen.

04/08/2000

Registrazione

Data Reg. N°

Atto di compravendita a rettifica del Rep. 91291

Data Repertorio N°

17/05/2001 93512

Trascrizione

Data Reg. gen.

06/06/2001

Registrazione

Data Reg. N°

Raccolta N°

Reg. part.

17756

Vol. N°

Raccolta N°

22374

Reg. part.

22011

Vol. N°

Raccolta N°

Reg. part.

14415

Vol. N°

Come attestato nella documentazione ex art. 567 c.p.c., nella certificazione notarile sostitutiva del
Notaio Dott. **** Omissis **** prodotta dal creditore procedente, gli accertamenti e le verifiche
condotte sul soggetto esecutato e sui suoi danti causa coprono l'intero ventennio, poiché I'ultimo atto
di provenienza trascritto € un atto di compravendita risalente al 03/08/2000 e trascritto in data
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04/08/2000, poi rettificato con atto del
17/05/2001 trascritto in data 06/06/2001.
Dall’esame della certificazione notarile sostitutiva emerge continuita e regolarita nelle trascrizioni.

FORMALITA PREGIUDIZIEVOLI

Iscrizioni

Ipoteca volontaria derivante da Mutuo condizionato

Iscritto a Roma il 13/07/2001

Reg. gen. 27256 - Reg. part. 6152

Quota: 1/1

Importo: € 7.230.396,59

A favore di **** Omissis ****

Contro **** Omissis ****

Rogante: Notaio Auguso Bellagamba

Data: 12/07/2001

N° repertorio: 94016

Note: Nella nota di iscrizione di ipoteca in atti, I'importo e indicato in Lire, ora convertito in
Euro. Inoltre la suddetta iscrizione, € stata iscritta a favore della "INTESABCI S.P.A." ora
"INTESA SAN PAOLO S.P.A.", con medesimo codice fiscale.

Ipoteca volontaria derivante da Mutuo condizionato

Iscritto a *i1 08/08/2002

Reg. gen. 36664 - Reg. part. 8759

Quota: 1/1

Importo: € 6.340.000,00

A favore di **** Omissis ****

Contro **** Omissis ****

Capitale: € 3.170.000,00

Rogante: Notaio Pierpaolo SINISCALCHI

Data: 02/08/2002

N° repertorio: 58594

Note: La suddetta iscrizione, e stata iscritta a favore della "INTESABCI S.P.A." ora "INTESA SAN
PAOLO S.P.A.", con medesimo codice fiscale.

Ipoteca volontaria derivante da Mutuo condizionato

Iscritto a Roma il 08/08/2002

Reg. gen. 36663 - Reg. part. 8758

Quota: 1/1

Importo: € 6.340.000,00

A favore di **** Omissis ****

Contro **** Omissis ****

Capitale: € 3.170.000,00

Rogante: Notaio Pierpaolo SINISCALCHI

Data: 02/08/2002

N° repertorio: 58593

Note: La suddetta nota di iscrizione di ipoteca in atti, e stata iscritta a favore della "INTESABCI
S.P.A." ora "INTESA SAN PAOLO S.P.A.", con medesimo codice fiscale.
Ipoteca volontaria derivante da Mutuo condizionato

Iscritto a **i1 16/04/2005

Reg. gen. 23283 - Reg. part. 6135
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Quota: 1/1
Importo: € 15.750.000,00
A favore di **** Omissis ****
Contro **** Omissis ****
Rogante: Notaio Pierpaolo SINISCALCHI
Data: 13/04/2005
N° repertorio: 64160
Note: La suddetta iscrizione, e stata iscritta a favore della "BANCA INTESA S.P.A." ora "INTESA
SAN PAOLO S.P.A.", con medesimo codice fiscale.
e Ipotecalegale derivante da *
Iscritto a *il 24/06/2015
Reg. gen. * - Reg. part. 4043
Importo: € 1.436.664,88
A favore di **** Omissis ****
Contro **** Omissis ****
Rogante: EQUITALIA SUD
Data: 24/06/2015
N° repertorio: 4330
N° raccolta: 9715
e Ipoteca giudiziale derivante da Decreto Ingiuntivo
Iscrittoa *il 06/07/2017
Reg. gen. * - Reg. part. 5522
Importo: € 10.000,00
A favore di **** Omissis ****
Contro **** Omissis ****
Rogante: Tribunale Civile di Velletri
Data: 04/11/2016
N° repertorio: 7741
N° raccolta: 2016
e Ipoteca della Riscossione derivante da *
Iscritto a *il 21/06/2019
Reg. gen. * - Reg. part. 5170
Importo: € 558.899,94
A favore di **** Omissis ****
Contro **** Omissis ****
Rogante: Agenzia delle Entrate - Riscossione di Roma
Data: 20/06/2019
N° repertorio: 14056
N° raccolta: 9719

Trascrizioni

e Atto di pignoramento
Trascritto a *il 14/12/2020
Reg. gen. 54322 - Reg. part. 37622
Quota: 1/1
A favore di **** Omissis ****
Contro **** Omissis ****
Note: La nota di trascrizione del pignoramento suddetta, & gia stata allegata alle presente
procedura esecutiva.
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Si precisa che 1'Agenzia delle Entrate - Riscossione (P. IVA 13756881002),vanta nei confronti di
, un credito di
€.1.577.491,70, per imposte e tasse, interessi ed accessori come meglio di seguito specificato e
dettagliatamente descritto dagli estratti di ruolo con attestazione di conformita allegati, oltre agli
interessi di mora successivi alla data di stampa degli stessi e sino all'intero soddisfo;
Che il credito e assistito da privilegio legale ex artt. 2752 - 2753 - 2759 - 2770 e seguenti C.C., oltre
che da ipoteca del 24/06/2015-21/06/2019 Reg. Part. n. 4043-5170.
Che a carico del debitore pende la procedura esecutiva immobiliare indicata in epigrafe;
tutto cid premesso ’Agente della Riscossione per la Provincia di ROMA, interviene nella suindicata
esecuzione immobiliare chiedendo di partecipare con il privilegio spettante ai crediti di imposta e di
tasse fatti valere, come da titoli allegati, alla distribuzione della somma che si ricavera dalla vendita
forzata per il soddisfacimento del credito vantato cosi distinto: In sede Privilegiata pari ad €.
1.055.000,59 ed in sede Chirografaria pari ad €. 522.491,11 oltre interessi, spese ed accessori maturati
e maturandi come per legge, come si evince dalla documentazione rimessa nel fascicolo telematico
dall'Agenzia delle Entrate stessa.
Si fa presente altresi che il **** Omissis ****, & intervenuto nella presente procedura esecutiva, ad ogni
effetto di Legge, chiedendo di essere ammesso in qualita di creditore alla distribuzione delle somme
che si ricaveranno dall'esecuzione intrapresa, come si evince dall'atto di intervento stesso depositato
nel fascicolo telematico il 25/03/2021.
Il tutto come meglio risulta dalla relazione notarile a firma del Notaio **** Omissis **** del 18
dicembre 2020 e dalla relazione preliminare a firma dell'Avv. **** Omissis ****, che devono intendersi
in questo paragrafo fedelmente riportate e trascritte ed entrambe gia allegate alla presente procedura
esecutiva.

NORMATIVA URBANISTICA

Il presente bene, facente parte di un edificio condominiale di maggiore consistenza per civile
abitazione, denominato "Edificio S2", ricade in zona "D" - Espansione Residenziale, come si evince
dall'allegato stralcio del P.R.G. vigente del Comune di Pomezia, approvato dalla Giunta Regionale il
20/11/1974 con delibera n°4246.

Piu in particolare, il fabbricato di cui & parte il bene in esame, ricade all'interno del Piano di
Lottizzazione Santa Palomba, (Convenzione n°81923 del 23/11/1989), adottato con Delibera di
Consiglio Comunale n.41 del 17/03/1997 in variante al P.R.G. vigente e successiva approvazione della
Regione Lazio con D.G.R.n.821 del 26/10/2007, della quale si allega uno stralcio.

L'edificio di che trattasi, e stato realizzato a seguito di rilascio di Concessione Edilizia n°57/01 del
02/02/2001 e variante n°57/01/bis del 19/06/2001.

Il C.T.U. specifica che devono intendersi riportati e trascritti nel presente bando d'asta del lotto in
esame, tutti i paragrafi specifici dell'elaborato peritale costituenti il bene oggetto di stima, al fine di
una valutazione corretta ed omnicomprensiva del lotto in esame da parte dell'aggiudicatario, che
dovra necessariamente prenderne visione.

REGOLARITA EDILIZIA

In data 09/02/2021, il sottoscritto C.T.U. ha presentato con apposita PEC, richiesta di accesso agli atti
presso il Comune di Pomezia (RM), relativamente al fabbricato "S2", del quale fa parte il bene
costituente il lotto in esame, istanza registrata con protocollo numero 0013783/2021 del 09/02/2021
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ed in pari data 1'Ufficio archivio urbanistica ha inviato allo scrivente, documentazione relativa al
fabbricato in oggetto.

Al fine di adempiere all'incarico conferitogli dal Sig. Giudice, l'esperto estimatore ha preso visione degli
atti presenti nel fascicolo d'ufficio cosi come inviatigli, tra cui le concessioni edilizie, i grafici di
progetto e di variante, nonché I'attestazione di agibilita.

Alla luce di quanto inviato dall'Ufficio Tecnico Comunale e di quanto constatato, il sottoscritto puo
riferire quanto segue:

Il fabbricato denominato "S2", € stato realizzato in virti di Concessione Edilizia n°57/01 del
02/02/20001 e successiva Variante n°57/01/Bis del 19/06/2001, rilasciata dal Comune di Pomezia
alla Soc. **** Omissis ****, per la costruzione di un edificio per civile abitazione.

In data 25/07/2003 viene rilasciata dal Comune di Pomezia per il Lotto "S2", attestazione di agibilita
n°92 - Pratica Edilizia n°7041.

Dalla sovrapposizione tra la planimetria di rilievo eseguita dal sottoscritto e quanto riportato sul
grafico di variante allegato alla Concessione Edilizia n°57/01/Bis del 19/06/2001, in particolare con la
pianta architettonica del piano interrato ove ricade il bene in esame, si evince che sussiste pressoché
corrispondenza tra le due planimetrie, salvo la diversa altezza che risulta allo stato dei luoghi pari a
ml. 2,60 invece di ml. 3,00 e la lieve difformita nel dimensionamento e/o graficizzazione della maglia
strutturale.

Si precisa che il sottoscritto C.T.U,, in data 19 marzo 2021, ha richiesto con apposita istanza via e-mail
all'Amministratore pro-tempore del condominio del quale fa parte il bene in oggetto, Rag. **** Omissis
*kxk autorizzazione dei VV.FF./Certificato di prevenzione incendi (CPI) o altra documentazione
relativamente al piano interrato (S1) dell'edificio condominiale in oggetto, denominato "S2".

In pari data lo stesso amministratore ha inviato apposito riscontro via e-mail, con allegati I'attestato di
agibilita e la S.C.I.A. ai fini della sicurezza antincendio, registrata con Prot. n.38309 del 23/07/2015,
che si allegano entrambe all'elaborato peritale redatto dal sottoscritto.

VINCOLI OD ONERI CONDOMINIALI

Sono presenti vincoli od oneri condominiali.

I sottoscritto C.T.U., in data 29 gennaio 2021, ha richiesto con apposita istanza all'’Amministratore
pro-tempore del condominio del quale fa parte il bene in oggetto, Rag. **** Omissis ****, la situazione
contabile relativamente ai beni oggetto della relazione peritale.

In particolare, con nota via e-mail del 01 febbraio 2021, I'Amministratore suddetto, comunicava via e-
mail al sottoscritto, l'estratto conto per tutti i beni ricadenti sulla particella 497 del foglio 1 del
Comune di Pomezia, che si allega al presente elaborato peritale e che in quota parte saranno
orientativamente stralciati dal valore finale di stima del bene stesso. Si precisa altresi che lo stesso
Amministratore, nella suddetta comunicazione, ha affermato che non sono stati aggiudicati lavori
straordinari.

In ultimo si allegano le relative tabelle millesimali per il fabbricato in oggetto, inviate al sottoscritto
C.T.U. via e-mail dall'amministratore pro-tempore in data 16/03/2021, le quali devono essere
considerate parte integrante e sostanziale del bene oggetto della presente stima, che l'esperto
estimatore, allega alla presente relazione peritale.
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Il lotto e formato dai seguenti beni:

e Bene N° 23 - Garage ubicato a Pomezia (RM) - Piazza Pier Luigi Nervi, 2, edificio S2, piano S1

DESCRIZIONE

Trattasi di un locale box al piano interrato (S1), facente parte di un edificio condominiale di maggiore
consistenza ad uso residenziale, denominato "S2", sito nel Comune di Pomezia (RM) - Localita Santa
Palomba, Piazza Pier Luigi Nervi n°2.

L'accesso carrabile al bene in esame dalla pubblica via, avviene da un cancello scorrevole su Viale delle
Arti al civico n°5, che immette nell'area esterna condominiale, destinata a corsie di manovra carrabili e
percorsi pedonali per accedere ai posti auto ed alle abitazioni, mentre la restante porzione ¢ destinata
a giardino ed aiuole. Tale area risulta gravata da servitu di passaggio carrabile e pedonale a favore di
altro edificio, per l'accesso alla relativa area di pertinenza. Dalla suddetta area esterna, attraverso una
rampa carrabile munita di cancello scorrevole elettrico, si giunge al piano interrato, costituito da locali
box, da due corsie di manovra comunicanti tra di loro e da tre rampe di scale pedonali per 1'uscita di
emergenza al piano terra.

La zona ove ricade I'immobile & a prevalente uso residenziale e risulta ben collegata con il contesto
circostante, comprendente attivita industriali, artigianali e commerciali, per mezzo di un'adeguata rete
infrastrutturale comunale e sovracomunale.

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

COMPLETEZZA DOCUMENTAZIONE EX ART. 567

Come si evince dalla relazione preliminare depositata dall**** Omissis ****, incaricato dal Sig. Giudice
delle Esecuzioni Immobiliari di effettuare 1'esame sulla regolarita della documentazione presente nel
fascicolo di ufficio, la

documentazione ex art. 567 c.p.c., nel caso di specie certificazione notarile sostitutiva del Notaio Dott.
*RE* Omissis ****, considerata l'istanza di proroga richiesta dal creditore procedente e la relativa
proroga accordata dal G.E., risulta depositata nei termini di legge ed & completa.

Nello specifico, 'istanza di vendita & stata depositata il 23/10/2020, l'istanza di proroga € stata
depositata in data 11/12/2020, la proroga di 60 gg. € stata concessa dal G.E. in data 12/12/2020 e poi
infine il creditore procedente ha depositato la documentazione ex art. 567 c.p.c. in data 28/12/2020 e
dunque nei termini di legge; cosi come per l'atto di pignoramento, in quanto notificato il 14/09/2020-
17/09/2020 e ritirato in data 30/09/2020.

Risulta altresi depositata in atti, in data 15/01/2021, la nota di trascrizione del pignoramento presso
I'Agenzia delle Entrate - Ufficio Provinciale di Roma - Servizio di Pubblicita Immobiliare di Roma 2,
del 14/12/2020 al n. Reg. Gen. 54322 e n. Reg. Part. 37622, cosi come l'atto di precetto e I'atto di
pignoramento risultano regolarmente notificati.

Devono intendersi qui fedelmente riportate, la relazione notarile a firma del Notaio **** Omissis ****
del 18 dicembre 2020 e la relazione preliminare a firma dell'Avv. **** Omissis ****, entrambe gia
allegate alla presente procedura esecutiva.
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TITOLARITA

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

o ¥ Omissis **** (Proprieta 1/1)

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

e FE¥ Omissis **** (Proprieta 1/1)

Come si evince dalla relazione preliminare e dalla certificazione notarile sostitutiva del Notaio Dott.
*HEE Omissis ****, prodotta dal creditore procedente, si specifica che la **** QOmissis ****, con sede in
*RE* Omissis ****, risulta titolare della piena proprieta degli immobili pignorati in quanto dalla stessa
edificati su area dalla stessa acquistata in forza dell’atto di compravendita a rogito del Notaio ****
Omissis **** di Roma in data 03/08/2000 Rep.n. 91291, trascritto presso I'Agenzia del Territorio -
Servizio di pubblicita Immobiliare di Roma 2 il 04/08/2000 al n. 22011 di formalita, rettificato con
atto notarile pubblico di compravendita a

rogito del Notaio Dott. **** Omissis **** in Roma del 17/05/2001, Rep. 93512, trascritto presso
I'Agenzia del Territorio - Servizio di Pubblicita Immobiliare di Roma 2 il 06/06/2001 al n. 14415 di
formalita.

CONFINI

Il bene in oggetto, confina con il Sub. 149 e 151 della stessa particella, spazio di manovra, salvo altri.

CONSISTENZA
Destinazione Superficie Superficie Coefficiente Superficie Altezza Piano
Netta Lorda Convenzionale
Box 26,00 mq 28,00 mq 1,00 28,00 mq 2,60m S1
Totale superficie convenzionale: 28,00 mq
Incidenza condominiale: 0,00 %
Superficie convenzionale complessiva: 28,00 mq

La consistenza descritta, scaturisce dal rilievo del sottoscritto C.T.U. negli accessi eseguiti in data 26
gennaio 2021, 23 febbraio 2021 e 12 marzo 2021, mentre la destinazione d'uso oggetto di stima e
quella riportata sul grafico allegato alla Concessione Edilizia n°57/01 del 02.02.2001 e successiva
variante n°57/01/bis del 19/06/2001, rilasciate dal Comune di Pomezia (RM) nonché quella indicata
in atti del Catasto.
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CRONISTORIA DATI CATASTALI

Per la cronistoria catastale dell'immobile in oggetto, si faccia riferimento alle visure catastali allegate.

DATI CATASTALI

Catasto fabbricati (CF)

Dati identificativi Dati di classamento
Sezione @ Foglio | Part. Sub. Zona  Categoria Classe Consistenza Superficie @ Rendita Piano Graffato
Cens. catastale
1 497 150 C6 8 28 195,22 € S1

Corrispondenza catastale

Dal confronto tra la planimetria catastale in atti del bene in esame e la planimetria di rilievo redatta
dal sottoscritto C.T.U., emerge che tra le due planimetrie vi ¢ sostanzialmente corrispondenza, salvo
alcune difformita nel dimensionamento, posizione e/o assenza di graficizzazione della maglia
strutturale, che risulta invece materializzata lungo le pareti perimetrali e sul fronte di accesso.

Si precisa altresi che 1'accesso al bene € composto da una porta basculante, di dimensioni inferiori
rispetto a quanto riportato nella planimetria catastale.

PRECISAZIONI

Il primo accesso eseguito presso i beni da stimare in data 26 gennaio 2021, & stato preventivamente
concordato dal sottoscritto C.T.U. con il custode giudiziario nominato dal Sig. Giudice, **** Omissis ****
e fissato a mezzo Pec dallo scrivente con la societa esecutata **** Omissis ****. Al suddetto accesso
hanno partecipato i delegati della societa stessa, **** Omissis **** e **** Omissis ****, che hanno letto,
confermato e sottoscritto il verbale di accesso, oltre al collaboratore di fiducia del sottoscritto C.T.U.
nonché il custode nominato.

Il secondo accesso sui luoghi, & stato concordemente fissato tra le parti nel verbale di primo accesso
per il giorno 23 febbraio 2021, ed allo stesso erano presenti oltre al C.T.U. ed al proprio collaboratore
di fiducia, anche il custode nominato con il suo collaboratore ed il Sig. **** Omissis ****, n.q. di delegato
della societa esecutata, che ha consentito 1'accesso ai beni e firmato il verbale di accesso.

Il terzo accesso sui luoghi, avvenuto il giorno 12 marzo 2021, & stato fissato dal sottoscritto
concordemente con il delegato della societa debitrice, Sig. **** Omissis **** e con I'Avv. **** Omissis
*#** i quali erano entrambi presenti presso i beni da visionare, unitamente al collaboratore di fiducia
del sottoscritto C.T.U.
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STATO CONSERVATIVO

L'intero edificio del quale fa parte il bene oggetto di stima, risulta in buono stato di conservazione e
manutenzione, sia per quanto riguarda le finiture estetiche principali del fabbricato che le sistemazioni
esterne, quali muretti, recinzioni in ferro, cancelli e pavimentazioni.

PARTI COMUNI

Si fa presente che la vendita del presente lotto, avviene a corpo e non a misura, nello stato di fatto e di
diritto in cui I'immobile si trova.

Devono intendersi parti comuni tutti gli elementi strutturali, gli impianti condominiali, 1a copertura, le
recinzioni, lo scarico, ecc. del fabbricato di maggiore consistenza del quale I'immobile fa parte, come
normalmente prescritto da regolamento condominiale e dalle norme del Codice Civile, salvo diversa
indicazione.

In particolare si allega l'atto di modifica del regolamento di condominio e delle tabelle millesimali, a
rogito del Notaio **** Omissis **** del 23/05/2003 - Rep. 60057, inviato al sottoscritto C.T.U.
dall'Amministratore pro-tempore del fabbricato stesso in data 16/03/2021.

CARATTERISTICHE COSTRUTTIVE PREVALENTI

Il locale box in esame & composto da un unico ambiente, pavimentato con battuto di cemento liscio
color grigio, tamponato su tre lati con blocchi di cemento privi di intonaco oltre alla presenza della
maglia strutturale in cemento armato.

L'accesso al bene dallo spazio di manovra, avviene per mezzo di una porta in metallo con apertura
basculante e soprastante asola provvista di griglia in metallo per I'areazione.

Il sottoscritto precisa che per tutto il piano interrato (piano S1), ove ricadono i beni oggetto della
presente stima, sono installati al soffitto impianti condominiali di diversa natura (idrico, elettrico,
antincendio, scarico acque reflue, ecc.), che gravano parzialmente anche all'interno delle unita
immobiliari oggetto della presente relazione peritale, oltre che nella corsia di manovra.

STATO DI OCCUPAZIONE

Non risulta agli atti lo stato di occupazione dell'immobile.

Come risulta dal verbale di secondo accesso del 23 febbraio 2021, sottoscritto dal C.T.U., dal custode
nominato e dal delegato della **** Omissis **** noncheé dai collaboratori degli ausiliari del Sig. Giudice,
I'immobile risulta libero e nella disponibilita della societa esecutata.

Al momento dell'accesso, come si evince dalla documentazione fotografica allegata alla presente
relazione dallo scrivente, il bene era pressoché vuoto.
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PROVENIENZE VENTENNALI

Periodo

Dal 16/07/1998 al
03/08/2000

Dal 03/08/2000 al
17/05/2001

Dal 17/05/2001

Proprieta
*kk* Ymijgsis ¥HHk*
Rogante

Notaio Edmondo
Millozza

Presso

Roma

Presso

Roma

kkskk OmiSSiS skokskk
Rogante

Notaio Augusto
BELLAGAMBA

Presso

Roma 2

Presso

kkskk OmiSSiS skokskk
Rogante

Notaio Augusto
BELLAGAMBA

Presso

Roma 2

Presso

Atti

Atto di compravendita

Data Repertorio N° Raccolta N°
16/07/1998 148498
Trascrizione
Data Reg. gen. Reg. part.
06/08/1998 17756
Registrazione
Data Reg. N° Vol. N°
31/07/1998

Atto di compravendita

Data Repertorio N° Raccolta N°
03/08/2000 91291 22374
Trascrizione
Data Reg. gen. Reg. part.
04/08/2000 22011
Registrazione
Data Reg. N° Vol. N°

Atto di compravendita a rettifica del Rep. 91291

Data Repertorio N° Raccolta N°
17/05/2001 93512
Trascrizione
Data Reg. gen. Reg. part.
06/06/2001 14415
Registrazione
Data Reg. N° Vol. N°
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Come attestato nella documentazione ex art. 567 c.p.c., nella certificazione notarile sostitutiva del
Notaio Dott. **** Omissis **** prodotta dal creditore procedente, gli accertamenti e le verifiche
condotte sul soggetto esecutato e sui suoi danti causa coprono 'intero ventennio, poiché l'ultimo atto
di provenienza trascritto € un atto di compravendita risalente al 03/08/2000 e trascritto in data
04/08/2000, poi rettificato con atto del

17/05/2001 trascritto in data 06/06/2001.

Dall’esame della certificazione notarile sostitutiva emerge continuita e regolarita nelle trascrizioni.

FORMALITA PREGIUDIZIEVOLI

Iscrizioni

e Ipoteca volontaria derivante da Mutuo condizionato
Iscritto a Romail 13/07/2001
Reg. gen. 27256 - Reg. part. 6152
Quota: 1/1
Importo: € 7.230.396,59
A favore di **** Omissis ****
Contro **** Omissis ****
Rogante: Notaio Auguso Bellagamba
Data: 12/07/2001
N° repertorio: 94016
Note: Nella nota di iscrizione di ipoteca in atti, 'importo & indicato in Lire, ora convertito in
Euro. Inoltre la suddetta iscrizione, e stata iscritta a favore della "INTESABCI S.P.A." ora
"INTESA SAN PAOLO S.P.A.", con medesimo codice fiscale.
e Ipoteca volontaria derivante da Mutuo condizionato
Iscritto a *il 08/08/2002
Reg. gen. 36664 - Reg. part. 8759
Quota: 1/1
Importo: € 6.340.000,00
A favore di **** Omissis ****
Contro **** Omissis ****
Capitale: € 3.170.000,00
Rogante: Notaio Pierpaolo SINISCALCHI
Data: 02/08/2002
N° repertorio: 58594
Note: La suddetta iscrizione, é stata iscritta a favore della "INTESABCI S.P.A." ora "INTESA SAN
PAOLO S.P.A.", con medesimo codice fiscale.
e Ipoteca volontaria derivante da Mutuo condizionato
Iscritto a Roma il 08/08/2002
Reg. gen. 36663 - Reg. part. 8758
Quota: 1/1
Importo: € 6.340.000,00
A favore di **** Omissis ****
Contro **** Omissis ****
Capitale: € 3.170.000,00
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Rogante: Notaio Pierpaolo SINISCALCHI
Data: 02/08/2002
N° repertorio: 58593
Note: La suddetta nota di iscrizione di ipoteca in atti, e stata iscritta a favore della "INTESABCI
S.P.A." ora "INTESA SAN PAOLO S.P.A.", con medesimo codice fiscale.
e Ipoteca volontaria derivante da Mutuo condizionato
Iscritto a **il 16/04/2005
Reg. gen. 23283 - Reg. part. 6135
Quota: 1/1
Importo: € 15.750.000,00
A favore di **** Omissis ****
Contro **** Omissis ****
Rogante: Notaio Pierpaolo SINISCALCHI
Data: 13/04/2005
N° repertorio: 64160
Note: La suddetta iscrizione, ¢ stata iscritta a favore della "BANCA INTESA S.P.A." ora "INTESA
SAN PAOLO S.P.A.", con medesimo codice fiscale.
e Ipotecalegale derivante da *
Iscritto a *il 24/06/2015
Reg. gen. * - Reg. part. 4043
Importo: € 1.436.664,88
A favore di **** Omissis ****
Contro **** Omissis ****
Rogante: EQUITALIA SUD
Data: 24/06/2015
N° repertorio: 4330
N° raccolta: 9715
e Ipoteca giudiziale derivante da Decreto Ingiuntivo
Iscritto a *il 06/07 /2017
Reg. gen. * - Reg. part. 5522
Importo: € 10.000,00
A favore di **** Omissis ****
Contro **** Omissis ****
Rogante: Tribunale Civile di Velletri
Data: 04/11/2016
N° repertorio: 7741
N° raccolta: 2016
e Ipoteca della Riscossione derivante da *
Iscrittoa *il 21/06/2019
Reg. gen. * - Reg. part. 5170
Importo: € 558.899,94
A favore di **** Omissis ****
Contro **** Omissis ****
Rogante: Agenzia delle Entrate - Riscossione di Roma
Data: 20/06/2019
N° repertorio: 14056
N° raccolta: 9719

Trascrizioni

e Atto di pignoramento
Trascritto a *il 14/12/2020
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Reg. gen. 54322 - Reg. part. 37622

Quota: 1/1

A favore di **** Omissis ****

Contro **** Omissis ****

Note: La nota di trascrizione del pignoramento suddetta, e gia stata allegata alle presente
procedura esecutiva.

Si precisa che 1'Agenzia delle Entrate - Riscossione (P. IVA 13756881002),vanta nei confronti di
- , un credito di
€.1.577.491,70, per imposte e tasse, interessi ed accessori come meglio di seguito specificato e
dettagliatamente descritto dagli estratti di ruolo con attestazione di conformita allegati, oltre agli
interessi di mora successivi alla data di stampa degli stessi e sino all'intero soddisfo;
Che il credito ¢é assistito da privilegio legale ex artt. 2752 - 2753 - 2759 - 2770 e seguenti C.C,, oltre
che daipoteca del 24/06/2015-21/06/2019 Reg. Part. n. 4043-5170.
Che a carico del debitore pende la procedura esecutiva immobiliare indicata in epigrafe;
tutto cid premesso ’Agente della Riscossione per la Provincia di ROMA, interviene nella suindicata
esecuzione immobiliare chiedendo di partecipare con il privilegio spettante ai crediti di imposta e di
tasse fatti valere, come da titoli allegati, alla distribuzione della somma che si ricavera dalla vendita
forzata per il soddisfacimento del credito vantato cosi distinto: In sede Privilegiata pari ad €.
1.055.000,59 ed in sede Chirografaria pari ad €. 522.491,11 oltre interessi, spese ed accessori maturati
e maturandi come per legge, come si evince dalla documentazione rimessa nel fascicolo telematico
dall'Agenzia delle Entrate stessa.
Si fa presente altresi che il **** Omissis ****, & intervenuto nella presente procedura esecutiva, ad ogni
effetto di Legge, chiedendo di essere ammesso in qualita di creditore alla distribuzione delle somme
che si ricaveranno dall'esecuzione intrapresa, come si evince dall'atto di intervento stesso depositato
nel fascicolo telematico il 25/03/2021.
Il tutto come meglio risulta dalla relazione notarile a firma del Notaio **** Omissis **** del 18
dicembre 2020 e dalla relazione preliminare a firma dell'Avv. **** Omissis ****, che devono intendersi
in questo paragrafo fedelmente riportate e trascritte ed entrambe gia allegate alla presente procedura
esecutiva.

NORMATIVA URBANISTICA

Il presente bene, facente parte di un edificio condominiale di maggiore consistenza per civile
abitazione, denominato "Edificio S2", ricade in zona "D" - Espansione Residenziale, come si evince
dall'allegato stralcio del P.R.G. vigente del Comune di Pomezia, approvato dalla Giunta Regionale il
20/11/1974 con delibera n°4246.

Piu in particolare, il fabbricato di cui & parte il bene in esame, ricade all'interno del Piano di
Lottizzazione Santa Palomba, (Convenzione n°81923 del 23/11/1989), adottato con Delibera di
Consiglio Comunale n.41 del 17/03/1997 in variante al P.R.G. vigente e successiva approvazione della
Regione Lazio con D.G.R. n.821 del 26/10/2007, della quale si allega uno stralcio.

L'edificio di che trattasi, & stato realizzato a seguito di rilascio di Concessione Edilizia n°57/01 del
02/02/2001 e variante n°57/01/bis del 19/06/2001.

II C.T.U. specifica che devono intendersi riportati e trascritti nel presente bando d'asta del lotto in
esame, tutti i paragrafi specifici dell'elaborato peritale costituenti il bene oggetto di stima, al fine di
una valutazione corretta ed omnicomprensiva del lotto in esame da parte dell'aggiudicatario, che
dovra necessariamente prenderne visione.
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MarcoDB
Casella di testo


REGOLARITA EDILIZIA

In data 09/02/2021, il sottoscritto C.T.U. ha presentato con apposita PEC, richiesta di accesso agli atti
presso il Comune di Pomezia (RM), relativamente al fabbricato "S2", del quale fa parte il bene
costituente il lotto in esame, istanza registrata con protocollo numero 0013783/2021 del 09/02/2021
ed in pari data 1'Ufficio archivio urbanistica ha inviato allo scrivente, documentazione relativa al
fabbricato in oggetto.

Al fine di adempiere all'incarico conferitogli dal Sig. Giudice, l'esperto estimatore ha preso visione degli
atti presenti nel fascicolo d'ufficio cosi come inviatigli, tra cui le concessioni edilizie, i grafici di
progetto e di variante, nonché I'attestazione di agibilita.

Alla luce di quanto inviato dall'Ufficio Tecnico Comunale e di quanto constatato, il sottoscritto puo
riferire quanto segue:

Il fabbricato denominato "S2", € stato realizzato in virtil di Concessione Edilizia n°57/01 del
02/02/20001 e successiva Variante n°57/01/Bis del 19/06/2001, rilasciata dal Comune di Pomezia
alla Soc. **** Omissis ****, per la costruzione di un edificio per civile abitazione.

In data 25/07/2003 viene rilasciata dal Comune di Pomezia per il Lotto "S2", attestazione di agibilita
n°92 - Pratica Edilizia n°7041.

Dalla sovrapposizione tra la planimetria di rilievo eseguita dal sottoscritto e quanto riportato sul
grafico di variante allegato alla Concessione Edilizia n°57/01/Bis del 19/06/2001, in particolare con la
pianta architettonica del piano interrato ove ricade il bene in esame, si evince che sussiste pressoché
corrispondenza tra le due planimetrie, salvo la diversa altezza che risulta allo stato dei luoghi pari a
ml. 2,60 invece di ml. 3,00 ed alcune difformita nel dimensionamento, posizione e/o mancata
graficizzazione della maglia strutturale.

Si precisa che il sottoscritto C.T.U,, in data 19 marzo 2021, ha richiesto con apposita istanza via e-mail
all'Amministratore pro-tempore del condominio del quale fa parte il bene in oggetto, Rag. **** Omissis
*kxk autorizzazione dei VV.FF./Certificato di prevenzione incendi (CPI) o altra documentazione
relativamente al piano interrato (S1) dell'edificio condominiale in oggetto, denominato "S2".

In pari data lo stesso amministratore ha inviato apposito riscontro via e-mail, con allegati I'attestato di
agibilita e la S.C.I.A. ai fini della sicurezza antincendio, registrata con Prot. n.38309 del 23/07/2015,
che si allegano entrambe all'elaborato peritale redatto dal sottoscritto.

VINCOLI OD ONERI CONDOMINIALI

Sono presenti vincoli od oneri condominiali.

I sottoscritto C.T.U., in data 29 gennaio 2021, ha richiesto con apposita istanza all'’Amministratore
pro-tempore del condominio del quale fa parte il bene in oggetto, Rag. **** Omissis ****, la situazione
contabile relativamente ai beni oggetto della relazione peritale.

In particolare, con nota via e-mail del 01 febbraio 2021, I'Amministratore suddetto, comunicava via e-
mail al sottoscritto, l'estratto conto per tutti i beni ricadenti sulla particella 497 del foglio 1 del
Comune di Pomezia, che si allega al presente elaborato peritale e che in quota parte saranno
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orientativamente stralciati dal valore finale di stima del bene stesso. Si precisa altresi che lo stesso
Amministratore, nella suddetta comunicazione, ha affermato che non sono stati aggiudicati lavori
straordinari.

In ultimo si allegano le relative tabelle millesimali per il fabbricato in oggetto, inviate al sottoscritto
C.T.U. via e-mail dall'amministratore pro-tempore in data 16/03/2021, le quali devono essere
considerate parte integrante e sostanziale del bene oggetto della presente stima, che l'esperto
estimatore, allega alla presente relazione peritale.
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Il lotto e formato dai seguenti beni:

e Bene N° 24 - Garage ubicato a Pomezia (RM) - Piazza Pier Luigi Nervi, 2, edificio S2, piano S1

DESCRIZIONE

Trattasi di un locale box al piano interrato (S1), facente parte di un edificio condominiale di maggiore
consistenza ad uso residenziale, denominato "S2", sito nel Comune di Pomezia (RM) - Localita Santa
Palomba, Piazza Pier Luigi Nervi n°2.

L'accesso carrabile al bene in esame dalla pubblica via, avviene da un cancello scorrevole su Viale delle
Arti al civico n°5, che immette nell'area esterna condominiale, destinata a corsie di manovra carrabili e
percorsi pedonali per accedere ai posti auto ed alle abitazioni, mentre la restante porzione ¢ destinata
a giardino ed aiuole. Tale area risulta gravata da servitu di passaggio carrabile e pedonale a favore di
altro edificio, per l'accesso alla relativa area di pertinenza. Dalla suddetta area esterna, attraverso una
rampa carrabile munita di cancello scorrevole elettrico, si giunge al piano interrato, costituito da locali
box, da due corsie di manovra comunicanti tra di loro e da tre rampe di scale pedonali per l'uscita di
emergenza al piano terra.

La zona ove ricade I'immobile & a prevalente uso residenziale e risulta ben collegata con il contesto
circostante, comprendente attivita industriali, artigianali e commerciali, per mezzo di un'adeguata rete
infrastrutturale comunale e sovracomunale.

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

COMPLETEZZA DOCUMENTAZIONE EX ART. 567

Come si evince dalla relazione preliminare depositata dall**** Omissis ****, incaricato dal Sig. Giudice
delle Esecuzioni Immobiliari di effettuare 1'esame sulla regolarita della documentazione presente nel
fascicolo di ufficio, la

documentazione ex art. 567 c.p.c., nel caso di specie certificazione notarile sostitutiva del Notaio Dott.
*RE* Omissis ****, considerata l'istanza di proroga richiesta dal creditore procedente e la relativa
proroga accordata dal G.E., risulta depositata nei termini di legge ed & completa.

Nello specifico, 'istanza di vendita & stata depositata il 23/10/2020, l'istanza di proroga € stata
depositata in data 11/12/2020, la proroga di 60 gg. € stata concessa dal G.E. in data 12/12/2020 e poi
infine il creditore procedente ha depositato la documentazione ex art. 567 c.p.c. in data 28/12/2020 e
dunque nei termini di legge; cosi come per l'atto di pignoramento, in quanto notificato il 14/09/2020-
17/09/2020 e ritirato in data 30/09/2020.

Risulta altresi depositata in atti, in data 15/01/2021, la nota di trascrizione del pignoramento presso
I'Agenzia delle Entrate - Ufficio Provinciale di Roma - Servizio di Pubblicita Immobiliare di Roma 2,
del 14/12/2020 al n. Reg. Gen. 54322 e n. Reg. Part. 37622, cosi come l'atto di precetto e I'atto di
pignoramento risultano regolarmente notificati.

Devono intendersi qui fedelmente riportate, la relazione notarile a firma del Notaio **** Omissis ****
del 18 dicembre 2020 e la relazione preliminare a firma dell'Avv. **** Omissis ****, entrambe gia
allegate alla presente procedura esecutiva.
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TITOLARITA

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

o ¥ Omissis **** (Proprieta 1/1)

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

e FE¥ Omissis **** (Proprieta 1/1)

Come si evince dalla relazione preliminare e dalla certificazione notarile sostitutiva del Notaio Dott.
*HEE Omissis ****, prodotta dal creditore procedente, si specifica che la **** QOmissis ****, con sede in
*RE* Omissis ****, risulta titolare della piena proprieta degli immobili pignorati in quanto dalla stessa
edificati su area dalla stessa acquistata in forza dell’atto di compravendita a rogito del Notaio ****
Omissis **** di Roma in data 03/08/2000 Rep.n. 91291, trascritto presso I'Agenzia del Territorio -
Servizio di pubblicita Immobiliare di Roma 2 il 04/08/2000 al n. 22011 di formalita, rettificato con
atto notarile pubblico di compravendita a

rogito del Notaio Dott. **** Omissis **** in Roma del 17/05/2001, Rep. 93512, trascritto presso
I'Agenzia del Territorio - Servizio di Pubblicita Immobiliare di Roma 2 il 06/06/2001 al n. 14415 di
formalita.

CONFINI

Il bene in oggetto, confina con il Sub. 150 e 152 della stessa particella, spazio di manovra, salvo altri.

CONSISTENZA
Destinazione Superficie Superficie Coefficiente Superficie Altezza Piano
Netta Lorda Convenzionale
Box 26,00 mq 28,00 mq 1,00 28,00 mq 2,60m S1
Totale superficie convenzionale: 28,00 mq
Incidenza condominiale: 0,00 %
Superficie convenzionale complessiva: 28,00 mq

La consistenza descritta, scaturisce dal rilievo del sottoscritto C.T.U. negli accessi eseguiti in data 26
gennaio 2021, 23 febbraio 2021 e 12 marzo 2021, mentre la destinazione d'uso oggetto di stima e
quella riportata sul grafico allegato alla Concessione Edilizia n°57/01 del 02.02.2001 e successiva
variante n°57/01/bis del 19/06/2001, rilasciate dal Comune di Pomezia (RM) nonché quella indicata
in atti del Catasto.

308

Firmato Da: PRIORI MICHELE Emesso Da: ARUBAPEC S.P.A. NG CA 3 Serial#: 28f16dbf2bd4985177¢c550826ce2bc8f

-



CRONISTORIA DATI CATASTALI

Per la cronistoria catastale dell'immobile in oggetto, si faccia riferimento alle visure catastali allegate.

DATI CATASTALI

Catasto fabbricati (CF)

Dati identificativi Dati di classamento
Sezione @ Foglio | Part. Sub. Zona  Categoria Classe Consistenza Superficie @ Rendita Piano Graffato
Cens. catastale
1 497 151 C6 8 28 195,22 € S1

Corrispondenza catastale

Dal confronto tra la planimetria catastale in atti del bene in esame e la planimetria di rilievo redatta
dal sottoscritto C.T.U., emerge che tra le due planimetrie vi ¢ sostanzialmente corrispondenza, salvo
alcune difformita nel dimensionamento, posizione e/o assenza di graficizzazione della maglia
strutturale, che risulta invece materializzata lungo le pareti perimetrali e sul fronte di accesso.

Si precisa altresi che 1'accesso al bene € composto da una porta basculante, di dimensioni inferiori
rispetto a quanto riportato nella planimetria catastale.

PRECISAZIONI

Il primo accesso eseguito presso i beni da stimare in data 26 gennaio 2021, & stato preventivamente
concordato dal sottoscritto C.T.U. con il custode giudiziario nominato dal Sig. Giudice, **** Omissis ****
e fissato a mezzo Pec dallo scrivente con la societa esecutata **** Omissis ****. Al suddetto accesso
hanno partecipato i delegati della societa stessa, **** Omissis **** e **** Omissis ****, che hanno letto,
confermato e sottoscritto il verbale di accesso, oltre al collaboratore di fiducia del sottoscritto C.T.U.
nonché il custode nominato.

Il secondo accesso sui luoghi, & stato concordemente fissato tra le parti nel verbale di primo accesso
per il giorno 23 febbraio 2021, ed allo stesso erano presenti oltre al C.T.U. ed al proprio collaboratore
di fiducia, anche il custode nominato con il suo collaboratore ed il Sig. **** Omissis ****, n.q. di delegato
della societa esecutata, che ha consentito 1'accesso ai beni e firmato il verbale di accesso.

Il terzo accesso sui luoghi, avvenuto il giorno 12 marzo 2021, & stato fissato dal sottoscritto
concordemente con il delegato della societa debitrice, Sig. **** Omissis **** e con I'Avv. **** Omissis
*#** i quali erano entrambi presenti presso i beni da visionare, unitamente al collaboratore di fiducia
del sottoscritto C.T.U.
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STATO CONSERVATIVO

L'intero edificio del quale fa parte il bene oggetto di stima, risulta in buono stato di conservazione e
manutenzione, sia per quanto riguarda le finiture estetiche principali del fabbricato che le sistemazioni
esterne, quali muretti, recinzioni in ferro, cancelli e pavimentazioni.

PARTI COMUNI

Si fa presente che la vendita del presente lotto, avviene a corpo e non a misura, nello stato di fatto e di
diritto in cui I'immobile si trova.

Devono intendersi parti comuni tutti gli elementi strutturali, gli impianti condominiali, 1a copertura, le
recinzioni, lo scarico, ecc. del fabbricato di maggiore consistenza del quale I'immobile fa parte, come
normalmente prescritto da regolamento condominiale e dalle norme del Codice Civile, salvo diversa
indicazione.

In particolare si allega l'atto di modifica del regolamento di condominio e delle tabelle millesimali, a
rogito del Notaio **** Omissis **** del 23/05/2003 - Rep. 60057, inviato al sottoscritto C.T.U.
dall'Amministratore pro-tempore del fabbricato stesso in data 16/03/2021.

CARATTERISTICHE COSTRUTTIVE PREVALENTI

Il locale box in esame & composto da un unico ambiente, pavimentato con battuto di cemento liscio
color grigio, tamponato su tre lati con blocchi di cemento privi di intonaco oltre alla presenza della
maglia strutturale in cemento armato.

L'accesso al bene dallo spazio di manovra, avviene per mezzo di una porta in metallo con apertura
basculante e soprastante asola provvista di griglia in metallo per I'areazione.

Il sottoscritto precisa che per tutto il piano interrato (piano S1), ove ricadono i beni oggetto della
presente stima, sono installati al soffitto impianti condominiali di diversa natura (idrico, elettrico,
antincendio, scarico acque reflue, ecc.), che gravano parzialmente anche all'interno delle unita
immobiliari oggetto della presente relazione peritale, oltre che nella corsia di manovra.

STATO DI OCCUPAZIONE

Non risulta agli atti lo stato di occupazione dell'immobile.

Come risulta dal verbale di secondo accesso del 23 febbraio 2021, sottoscritto dal C.T.U., dal custode
nominato e dal delegato della **** Omissis **** noncheé dai collaboratori degli ausiliari del Sig. Giudice,
I'immobile risulta occupato e nella disponibilita della Sig. **** Omissis ****, che ha presentato istanza
al Sig. Giudice per la richiesta di indennita di occupazione quantificata dallo stesso in € 50,00, da
versarsi mensilmente nel conto corrente aperto appositamente dal custode giudiziario, consapevole di
dover rilasciare I'immobile ad esso in uso libero da persone e/o cose, all'avvenuta aggiudicazione del
bene in oggetto, cosi come disposto dal Sig. Giudice nel relativo provvedimento in atti del 09/02/2021.
Al momento dell'accesso, come si evince dalla documentazione fotografica allegata alla presente
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relazione dallo scrivente, il bene era occupato da svariati materiali ingombranti, attrezzi, scatoloni vari
e scaffali, il tutto come meglio si evince dalla documentazione fotografica allegata.

PROVENIENZE VENTENNALI

Periodo Proprieta Atti
Dal16/07/1998 al *Hxk Omissis **** Atto di compravendita
03/08/2000
Rogante Data Repertorio N° Raccolta N°
Notaio Edmondo 16/07/1998 148498
Millozza
Trascrizione
Presso Data Reg. gen. Reg. part.
Roma 06/08/1998 17756
Registrazione
Presso Data Reg. N° Vol. N°
Roma 31/07/1998
Dal 03/08/2000 al *Hxk Omissis **** Atto di compravendita
17/05/2001
Rogante Data Repertorio N° Raccolta N°
Notaio Augusto 03/08/2000 91291 22374
BELLAGAMBA
Trascrizione
Presso Data Reg. gen. Reg. part.
Roma 2 04/08/2000 22011
Registrazione
Presso Data Reg. N° Vol. N°
Dal17/05/2001 *HE Omissis **** Atto di compravendita a rettifica del Rep. 91291
Rogante Data Repertorio N° Raccolta N°
Notaio Augusto 17/05/2001 93512
BELLAGAMBA
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Trascrizione
Presso Data Reg. gen. Reg. part.

Roma 2 06/06,/2001 14415

Registrazione

Presso Data Reg. N° Vol. N°

Come attestato nella documentazione ex art. 567 c.p.c., nella certificazione notarile sostitutiva del
Notaio Dott. **** Omissis **** prodotta dal creditore procedente, gli accertamenti e le verifiche
condotte sul soggetto esecutato e sui suoi danti causa coprono 'intero ventennio, poiché l'ultimo atto
di provenienza trascritto € un atto di compravendita risalente al 03/08/2000 e trascritto in data
04/08/2000, poi rettificato con atto del

17/05/2001 trascritto in data 06/06/2001.

Dall’esame della certificazione notarile sostitutiva emerge continuita e regolarita nelle trascrizioni.

FORMALITA PREGIUDIZIEVOLI

Iscrizioni

e Ipoteca volontaria derivante da Mutuo condizionato
Iscritto a Romail 13/07/2001
Reg. gen. 27256 - Reg. part. 6152
Quota: 1/1
Importo: € 7.230.396,59
A favore di **** Omissis ****
Contro **** Omissis ****
Rogante: Notaio Auguso Bellagamba
Data: 12/07/2001
N° repertorio: 94016
Note: Nella nota di iscrizione di ipoteca in atti, I'importo € indicato in Lire, ora convertito in
Euro. Inoltre la suddetta iscrizione, e stata iscritta a favore della "INTESABCI S.P.A." ora
"INTESA SAN PAOLO S.P.A.", con medesimo codice fiscale.
e Ipoteca volontaria derivante da Mutuo condizionato
Iscritto a *il 08/08/2002
Reg. gen. 36664 - Reg. part. 8759
Quota: 1/1
Importo: € 6.340.000,00
A favore di **** Omissis ****
Contro **** Omissis ****
Capitale: € 3.170.000,00
Rogante: Notaio Pierpaolo SINISCALCHI
Data: 02/08/2002
N° repertorio: 58594
Note: La suddetta iscrizione, e stata iscritta a favore della "INTESABCI S.P.A." ora "INTESA SAN
PAOLO S.P.A.", con medesimo codice fiscale.
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Ipoteca volontaria derivante da Mutuo condizionato
Iscritto a Roma il 08/08/2002

Reg. gen. 36663 - Reg. part. 8758
Quota: 1/1

Importo: € 6.340.000,00

A favore di **** Omissis ****

Contro **** Omissis ****

Capitale: € 3.170.000,00

Rogante: Notaio Pierpaolo SINISCALCHI
Data: 02/08/2002

N° repertorio: 58593

Note: La suddetta nota di iscrizione di ipoteca in atti, e stata iscritta a favore della "INTESABCI

S.P.A." ora "INTESA SAN PAOLO S.P.A.", con medesimo codice fiscale.

Ipoteca volontaria derivante da Mutuo condizionato
Iscritto a **il 16/04/2005

Reg. gen. 23283 - Reg. part. 6135

Quota: 1/1

Importo: € 15.750.000,00

A favore di **** Omissis ****

Contro **** Omissis ****

Rogante: Notaio Pierpaolo SINISCALCHI

Data: 13/04/2005

N° repertorio: 64160

Note: La suddetta iscrizione, e stata iscritta a favore della "BANCA INTESA S.P.A." ora "INTESA

SAN PAOLO S.P.A.", con medesimo codice fiscale.
Ipoteca legale derivante da *

Iscritto a *il 24/06/2015

Reg. gen. * - Reg. part. 4043

Importo: € 1.436.664,88

A favore di **** Omissis ****

Contro **** Omissis ****

Rogante: EQUITALIA SUD

Data: 24/06/2015

N° repertorio: 4330

N° raccolta: 9715

Ipoteca giudiziale derivante da Decreto Ingiuntivo
Iscritto a *il 06/07 /2017

Reg. gen. * - Reg. part. 5522

Importo: € 10.000,00

A favore di **** Omissis ****

Contro **** Omissis ****

Rogante: Tribunale Civile di Velletri

Data: 04/11/2016

N° repertorio: 7741

N° raccolta: 2016

Ipoteca della Riscossione derivante da *
Iscrittoa *il 21/06/2019

Reg. gen. * - Reg. part. 5170

Importo: € 558.899,94

A favore di **** Omissis ****

Contro **** Omissis ****

Rogante: Agenzia delle Entrate - Riscossione di Roma
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Data: 20/06/2019
N° repertorio: 14056
N° raccolta: 9719

Trascrizioni

e Atto di pignoramento
Trascritto a *il 14/12/2020
Reg. gen. 54322 - Reg. part. 37622
Quota: 1/1
A favore di **** Omissis ****
Contro **** Omissis ****
Note: La nota di trascrizione del pignoramento suddetta, e gia stata allegata alle presente
procedura esecutiva.

Si precisa che 1'Agenzia delle Entrate - Riscossione (P. IVA 13756881002).vanta nei confronti di
, un credito di
€.1.577.491,70, per imposte e tasse, interessi ed accessori come meglio di seguito specificato e
dettagliatamente descritto dagli estratti di ruolo con attestazione di conformita allegati, oltre agli
interessi di mora successivi alla data di stampa degli stessi e sino all'intero soddisfo;
Che il credito & assistito da privilegio legale ex artt. 2752 — 2753 - 2759 - 2770 e seguenti C.C,, oltre
che da ipoteca del 24/06/2015-21/06/2019 Reg. Part. n. 4043-5170.
Che a carico del debitore pende la procedura esecutiva immobiliare indicata in epigrafe;
tutto cido premesso I’Agente della Riscossione per la Provincia di ROMA, interviene nella suindicata
esecuzione immobiliare chiedendo di partecipare con il privilegio spettante ai crediti di imposta e di
tasse fatti valere, come da titoli allegati, alla distribuzione della somma che si ricavera dalla vendita
forzata per il soddisfacimento del credito vantato cosi distinto: In sede Privilegiata pari ad €.
1.055.000,59 ed in sede Chirografaria pari ad €. 522.491,11 oltre interessi, spese ed accessori maturati
e maturandi come per legge, come si evince dalla documentazione rimessa nel fascicolo telematico
dall'Agenzia delle Entrate stessa.
Si fa presente altresi che il **** Omissis ****, & intervenuto nella presente procedura esecutiva, ad ogni
effetto di Legge, chiedendo di essere ammesso in qualita di creditore alla distribuzione delle somme
che si ricaveranno dall'esecuzione intrapresa, come si evince dall'atto di intervento stesso depositato
nel fascicolo telematico il 25/03/2021.
Il tutto come meglio risulta dalla relazione notarile a firma del Notaio **** Omissis **** del 18
dicembre 2020 e dalla relazione preliminare a firma dell'Avv. **** Omissis ****, che devono intendersi
in questo paragrafo fedelmente riportate e trascritte ed entrambe gia allegate alla presente procedura
esecutiva.

NORMATIVA URBANISTICA

Il presente bene, facente parte di un edificio condominiale di maggiore consistenza per civile
abitazione, denominato "Edificio S2", ricade in zona "D" - Espansione Residenziale, come si evince
dall'allegato stralcio del P.R.G. vigente del Comune di Pomezia, approvato dalla Giunta Regionale il
20/11/1974 con delibera n°4246.

Piu in particolare, il fabbricato di cui & parte il bene in esame, ricade all'interno del Piano di
Lottizzazione Santa Palomba, (Convenzione n°81923 del 23/11/1989), adottato con Delibera di
Consiglio Comunale n.41 del 17/03/1997 in variante al P.R.G. vigente e successiva approvazione della
Regione Lazio con D.G.R. n.821 del 26/10/2007, della quale si allega uno stralcio.
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L'edificio di che trattasi, & stato realizzato a seguito di rilascio di Concessione Edilizia n°57/01 del
02/02/2001 e variante n°57/01/bis del 19/06/2001.

Il C.T.U. specifica che devono intendersi riportati e trascritti nel presente bando d'asta del lotto in
esame, tutti i paragrafi specifici dell'elaborato peritale costituenti il bene oggetto di stima, al fine di
una valutazione corretta ed omnicomprensiva del lotto in esame da parte dell'aggiudicatario, che
dovra necessariamente prenderne visione.

REGOLARITA EDILIZIA

In data 09/02/2021, il sottoscritto C.T.U. ha presentato con apposita PEC, richiesta di accesso agli atti
presso il Comune di Pomezia (RM), relativamente al fabbricato "S2", del quale fa parte il bene
costituente il lotto in esame, istanza registrata con protocollo numero 0013783/2021 del 09/02/2021
ed in pari data 1'Ufficio archivio urbanistica ha inviato allo scrivente, documentazione relativa al
fabbricato in oggetto.

Al fine di adempiere all'incarico conferitogli dal Sig. Giudice, l'esperto estimatore ha preso visione degli
atti presenti nel fascicolo d'ufficio cosi come inviatigli, tra cui le concessioni edilizie, i grafici di
progetto e di variante, nonché I'attestazione di agibilita.

Alla luce di quanto inviato dall'Ufficio Tecnico Comunale e di quanto constatato, il sottoscritto puo
riferire quanto segue:

Il fabbricato denominato "S2", € stato realizzato in virtil di Concessione Edilizia n°57/01 del
02/02/20001 e successiva Variante n°57/01/Bis del 19/06/2001, rilasciata dal Comune di Pomezia
alla Soc. **** Omissis ****, per la costruzione di un edificio per civile abitazione.

In data 25/07/2003 viene rilasciata dal Comune di Pomezia per il Lotto "S2", attestazione di agibilita
n°92 - Pratica Edilizia n°7041.

Dalla sovrapposizione tra la planimetria di rilievo eseguita dal sottoscritto e quanto riportato sul
grafico di variante allegato alla Concessione Edilizia n°57/01/Bis del 19/06/2001, in particolare con la
pianta architettonica del piano interrato ove ricade il bene in esame, si evince che sussiste pressoché
corrispondenza tra le due planimetrie, salvo la diversa altezza che risulta allo stato dei luoghi pari a
ml. 2,60 invece di ml. 3,00 ed alcune difformita nel dimensionamento, posizione e/o mancata
graficizzazione della maglia strutturale.

Si precisa che il sottoscritto C.T.U., in data 19 marzo 2021, ha richiesto con apposita istanza via e-mail
all'Amministratore pro-tempore del condominio del quale fa parte il bene in oggetto, Rag. **** Omissis
*kxkautorizzazione dei VV.FF./Certificato di prevenzione incendi (CPI) o altra documentazione
relativamente al piano interrato (S1) dell'edificio condominiale in oggetto, denominato "S2".

In pari data lo stesso amministratore ha inviato apposito riscontro via e-mail, con allegati I'attestato di
agibilita e la S.C.I.A. ai fini della sicurezza antincendio, registrata con Prot. n.38309 del 23/07/2015,
che si allegano entrambe all'elaborato peritale redatto dal sottoscritto.

VINCOLI OD ONERI CONDOMINIALI

Sono presenti vincoli od oneri condominiali.
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Il sottoscritto C.T.U., in data 29 gennaio 2021, ha richiesto con apposita istanza all'’Amministratore
pro-tempore del condominio del quale fa parte il bene in oggetto, Rag. **** Omissis ****, la situazione
contabile relativamente ai beni oggetto della relazione peritale.

In particolare, con nota via e-mail del 01 febbraio 2021, I'Amministratore suddetto, comunicava via e-
mail al sottoscritto, l'estratto conto per tutti i beni ricadenti sulla particella 497 del foglio 1 del
Comune di Pomezia, che si allega al presente elaborato peritale e che in quota parte saranno
orientativamente stralciati dal valore finale di stima del bene stesso. Si precisa altresi che lo stesso
Amministratore, nella suddetta comunicazione, ha affermato che non sono stati aggiudicati lavori
straordinari.

In ultimo si allegano le relative tabelle millesimali per il fabbricato in oggetto, inviate al sottoscritto
C.T.U. via e-mail dall'amministratore pro-tempore in data 16/03/2021, le quali devono essere
considerate parte integrante e sostanziale del bene oggetto della presente stima, che l'esperto
estimatore, allega alla presente relazione peritale.
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Il lotto e formato dai seguenti beni:

e Bene N° 25 - Garage ubicato a Pomezia (RM) - Piazza Pier Luigi Nervi, 2, edificio S2, piano S1

DESCRIZIONE

Trattasi di un locale box al piano interrato (S1), facente parte di un edificio condominiale di maggiore
consistenza ad uso residenziale, denominato "S2", sito nel Comune di Pomezia (RM) - Localita Santa
Palomba, Piazza Pier Luigi Nervi n°2.

L'accesso carrabile al bene in esame dalla pubblica via, avviene da un cancello scorrevole su Viale delle
Arti al civico n°5, che immette nell'area esterna condominiale, destinata a corsie di manovra carrabili e
percorsi pedonali per accedere ai posti auto ed alle abitazioni, mentre la restante porzione ¢ destinata
a giardino ed aiuole. Tale area risulta gravata da servitu di passaggio carrabile e pedonale a favore di
altro edificio, per l'accesso alla relativa area di pertinenza. Dalla suddetta area esterna, attraverso una
rampa carrabile munita di cancello scorrevole elettrico, si giunge al piano interrato, costituito da locali
box, da due corsie di manovra comunicanti tra di loro e da tre rampe di scale pedonali per l'uscita di
emergenza al piano terra.

La zona ove ricade I'immobile & a prevalente uso residenziale e risulta ben collegata con il contesto
circostante, comprendente attivita industriali, artigianali e commerciali, per mezzo di un'adeguata rete
infrastrutturale comunale e sovracomunale.

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

COMPLETEZZA DOCUMENTAZIONE EX ART. 567

Come si evince dalla relazione preliminare depositata dall**** Omissis ****, incaricato dal Sig. Giudice
delle Esecuzioni Immobiliari di effettuare 1'esame sulla regolarita della documentazione presente nel
fascicolo di ufficio, la

documentazione ex art. 567 c.p.c., nel caso di specie certificazione notarile sostitutiva del Notaio Dott.
*RE* Omissis ****, considerata l'istanza di proroga richiesta dal creditore procedente e la relativa
proroga accordata dal G.E., risulta depositata nei termini di legge ed & completa.

Nello specifico, 'istanza di vendita & stata depositata il 23/10/2020, l'istanza di proroga € stata
depositata in data 11/12/2020, la proroga di 60 gg. € stata concessa dal G.E. in data 12/12/2020 e poi
infine il creditore procedente ha depositato la documentazione ex art. 567 c.p.c. in data 28/12/2020 e
dunque nei termini di legge; cosi come per l'atto di pignoramento, in quanto notificato il 14/09/2020-
17/09/2020 e ritirato in data 30/09/2020.

Risulta altresi depositata in atti, in data 15/01/2021, la nota di trascrizione del pignoramento presso
I'Agenzia delle Entrate - Ufficio Provinciale di Roma - Servizio di Pubblicita Immobiliare di Roma 2,
del 14/12/2020 al n. Reg. Gen. 54322 e n. Reg. Part. 37622, cosi come l'atto di precetto e I'atto di
pignoramento risultano regolarmente notificati.

Devono intendersi qui fedelmente riportate, la relazione notarile a firma del Notaio **** Omissis ****
del 18 dicembre 2020 e la relazione preliminare a firma dell'Avv. **** Omissis ****, entrambe gia
allegate alla presente procedura esecutiva.
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TITOLARITA

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

o ¥ Omissis **** (Proprieta 1/1)

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

e FE¥ Omissis **** (Proprieta 1/1)

Come si evince dalla relazione preliminare e dalla certificazione notarile sostitutiva del Notaio Dott.
*HEE Omissis ****, prodotta dal creditore procedente, si specifica che la **** QOmissis ****, con sede in
*RE* Omissis ****, risulta titolare della piena proprieta degli immobili pignorati in quanto dalla stessa
edificati su area dalla stessa acquistata in forza dell’atto di compravendita a rogito del Notaio ****
Omissis **** di Roma in data 03/08/2000 Rep.n. 91291, trascritto presso I'Agenzia del Territorio -
Servizio di pubblicita Immobiliare di Roma 2 il 04/08/2000 al n. 22011 di formalita, rettificato con
atto notarile pubblico di compravendita a

rogito del Notaio Dott. **** Omissis **** in Roma del 17/05/2001, Rep. 93512, trascritto presso
I'Agenzia del Territorio - Servizio di Pubblicita Immobiliare di Roma 2 il 06/06/2001 al n. 14415 di
formalita.

CONFINI

Il bene in oggetto, confina con il Sub. 151 e 153 della stessa particella, spazio di manovra, salvo altri.

CONSISTENZA
Destinazione Superficie Superficie Coefficiente Superficie Altezza Piano
Netta Lorda Convenzionale
Box 14,00 mq 15,00 mq 1,00 15,00 mq 260m S1
Totale superficie convenzionale: 15,00 mq
Incidenza condominiale: 0,00 %
Superficie convenzionale complessiva: 15,00 mq

La consistenza descritta, scaturisce dal rilievo del sottoscritto C.T.U. negli accessi eseguiti in data 26
gennaio 2021, 23 febbraio 2021 e 12 marzo 2021, mentre la destinazione d'uso oggetto di stima e
quella riportata sul grafico allegato alla Concessione Edilizia n°57/01 del 02.02.2001 e successiva
variante n°57/01/bis del 19/06/2001, rilasciate dal Comune di Pomezia (RM) nonché quella indicata
in atti del Catasto.
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CRONISTORIA DATI CATASTALI

Per la cronistoria catastale dell'immobile in oggetto, si faccia riferimento alle visure catastali allegate.

DATI CATASTALI

Catasto fabbricati (CF)

Dati identificativi Dati di classamento
Sezione @ Foglio | Part. Sub. Zona  Categoria Classe Consistenza Superficie @ Rendita Piano Graffato
Cens. catastale
1 497 152 C6 8 15 104,58 € S1

Corrispondenza catastale

Dal confronto tra la planimetria catastale in atti del bene in esame e la planimetria di rilievo redatta
dal sottoscritto C.T.U., emerge che tra le due planimetrie vi ¢ sostanzialmente corrispondenza, salvo
lievi difformita nel dimensionamento, posizione e/o assenza di graficizzazione della maglia strutturale,
che risulta invece materializzata lungo le pareti perimetrali.

Si precisa altresi che la porta basculante di accesso, & di dimensioni minori rispetto all'apertura cosi
come riportata sulla planimetria catastale.

PRECISAZIONI

Il primo accesso eseguito presso i beni da stimare in data 26 gennaio 2021, & stato preventivamente
concordato dal sottoscritto C.T.U. con il custode giudiziario nominato dal Sig. Giudice, **** Omissis ****
e fissato a mezzo Pec dallo scrivente con la societa esecutata **** Omissis ****. Al suddetto accesso
hanno partecipato i delegati della societa stessa, **** Omissis **** e **** Omissis ****, che hanno letto,
confermato e sottoscritto il verbale di accesso, oltre al collaboratore di fiducia del sottoscritto C.T.U.
nonché il custode nominato.

Il secondo accesso sui luoghi, & stato concordemente fissato tra le parti nel verbale di primo accesso
per il giorno 23 febbraio 2021, ed allo stesso erano presenti oltre al C.T.U. ed al proprio collaboratore
di fiducia, anche il custode nominato con il suo collaboratore ed il Sig. **** Omissis ****, n.q. di delegato
della societa esecutata, che ha consentito 1'accesso ai beni e firmato il verbale di accesso.

Il terzo accesso sui luoghi, avvenuto il giorno 12 marzo 2021, & stato fissato dal sottoscritto
concordemente con il delegato della societa debitrice, Sig. **** Omissis **** e con I'Avv. **** Omissis
*#** i quali erano entrambi presenti presso i beni da visionare, unitamente al collaboratore di fiducia
del sottoscritto C.T.U.
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STATO CONSERVATIVO

L'intero edificio del quale fa parte il bene oggetto di stima, risulta in buono stato di conservazione e
manutenzione, sia per quanto riguarda le finiture estetiche principali del fabbricato che le sistemazioni
esterne, quali muretti, recinzioni in ferro, cancelli e pavimentazioni.

PARTI COMUNI

Si fa presente che la vendita del presente lotto, avviene a corpo e non a misura, nello stato di fatto e di
diritto in cui I'immobile si trova.

Devono intendersi parti comuni tutti gli elementi strutturali, gli impianti condominiali, 1a copertura, le
recinzioni, lo scarico, ecc. del fabbricato di maggiore consistenza del quale I'immobile fa parte, come
normalmente prescritto da regolamento condominiale e dalle norme del Codice Civile, salvo diversa
indicazione.

In particolare si allega l'atto di modifica del regolamento di condominio e delle tabelle millesimali, a
rogito del Notaio **** Omissis **** del 23/05/2003 - Rep. 60057, inviato al sottoscritto C.T.U.
dall'Amministratore pro-tempore del fabbricato stesso in data 16/03/2021.

CARATTERISTICHE COSTRUTTIVE PREVALENTI

Il locale box in esame & composto da un unico ambiente, pavimentato con battuto di cemento liscio
color grigio, tamponato su tre lati con blocchi di cemento privi di intonaco oltre alla presenza della
maglia strutturale in cemento armato.

L'accesso al bene dallo spazio di manovra, avviene per mezzo di una porta in metallo con apertura
basculante e soprastante asola provvista di griglia in metallo per I'areazione.

Il sottoscritto precisa che per tutto il piano interrato (piano S1), ove ricadono i beni oggetto della
presente stima, sono installati al soffitto impianti condominiali di diversa natura (idrico, elettrico,
antincendio, scarico acque reflue, ecc.), che gravano parzialmente anche all'interno delle unita
immobiliari oggetto della presente relazione peritale, oltre che nella corsia di manovra.

STATO DI OCCUPAZIONE

Non risulta agli atti lo stato di occupazione dell'immobile.

Come risulta dal verbale di secondo accesso del 23 febbraio 2021, sottoscritto dal C.T.U., dal custode
nominato e dal delegato della **** Omissis **** nonché dai collaboratori degli ausiliari del Sig. Giudice,
I'immobile risulta libero e nella disponibilita della societa esecutata.

Al momento dell'accesso, come si evince dalla documentazione fotografica allegata alla presente
relazione dallo scrivente, il bene era pressoché vuoto.
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PROVENIENZE VENTENNALI

Periodo

Dal 16/07/1998 al
03/08,/2000

Dal 03/08/2000 al
17/05/2001

Dal17/05/2001

Proprieta
kkkk Omissis seskokk
Rogante

Notaio Edmondo
Millozza

Presso

Roma

Presso

Roma

Rogante

Notaio Augusto
BELLAGAMBA

Presso

Roma 2

Presso

kkkk Omissis seskokk
Rogante

Notaio Augusto
BELLAGAMBA

Presso

Roma 2

Presso

Atti
Atto di compravendita

Data Repertorio N°

16/07/1998 148498

Trascrizione

Data Reg. gen.

06/08/1998

Registrazione

Data Reg. N°

31/07/1998

Atto di compravendita

Data Repertorio N°

03/08/2000 91291

Trascrizione

Data Reg. gen.

04/08/2000

Registrazione

Data Reg. N°

Atto di compravendita a rettifica del Rep. 91291

Data Repertorio N°

17/05/2001 93512

Trascrizione

Data Reg. gen.

06/06/2001

Registrazione

Data Reg. N°

Raccolta N°

Reg. part.

17756

Vol. N°

Raccolta N°

22374

Reg. part.

22011

Vol. N°

Raccolta N°

Reg. part.

14415

Vol. N°

Come attestato nella documentazione ex art. 567 c.p.c., nella certificazione notarile sostitutiva del
Notaio Dott. **** Omissis **** prodotta dal creditore procedente, gli accertamenti e le verifiche
condotte sul soggetto esecutato e sui suoi danti causa coprono l'intero ventennio, poiché I'ultimo atto
di provenienza trascritto € un atto di compravendita risalente al 03/08/2000 e trascritto in data
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04/08/2000, poi rettificato con atto del
17/05/2001 trascritto in data 06/06/2001.
Dall’esame della certificazione notarile sostitutiva emerge continuita e regolarita nelle trascrizioni.

FORMALITA PREGIUDIZIEVOLI

Iscrizioni

Ipoteca volontaria derivante da Mutuo condizionato

Iscritto a Roma il 13/07/2001

Reg. gen. 27256 - Reg. part. 6152

Quota: 1/1

Importo: € 7.230.396,59

A favore di **** Omissis ****

Contro **** Omissis ****

Rogante: Notaio Auguso Bellagamba

Data: 12/07/2001

N° repertorio: 94016

Note: Nella nota di iscrizione di ipoteca in atti, I'importo e indicato in Lire, ora convertito in
Euro. Inoltre la suddetta iscrizione, € stata iscritta a favore della "INTESABCI S.P.A." ora
"INTESA SAN PAOLO S.P.A.", con medesimo codice fiscale.

Ipoteca volontaria derivante da Mutuo condizionato

Iscritto a *i1 08/08/2002

Reg. gen. 36664 - Reg. part. 8759

Quota: 1/1

Importo: € 6.340.000,00

A favore di **** Omissis ****

Contro **** Omissis ****

Capitale: € 3.170.000,00

Rogante: Notaio Pierpaolo SINISCALCHI

Data: 02/08/2002

N° repertorio: 58594

Note: La suddetta iscrizione, e stata iscritta a favore della "INTESABCI S.P.A." ora "INTESA SAN
PAOLO S.P.A.", con medesimo codice fiscale.

Ipoteca volontaria derivante da Mutuo condizionato

Iscritto a Roma il 08/08/2002

Reg. gen. 36663 - Reg. part. 8758

Quota: 1/1

Importo: € 6.340.000,00

A favore di **** Omissis ****

Contro **** Omissis ****

Capitale: € 3.170.000,00

Rogante: Notaio Pierpaolo SINISCALCHI

Data: 02/08/2002

N° repertorio: 58593

Note: La suddetta nota di iscrizione di ipoteca in atti, e stata iscritta a favore della "INTESABCI
S.P.A." ora "INTESA SAN PAOLO S.P.A.", con medesimo codice fiscale.
Ipoteca volontaria derivante da Mutuo condizionato

Iscritto a **i1 16/04/2005

Reg. gen. 23283 - Reg. part. 6135

323

Firmato Da: PRIORI MICHELE Emesso Da: ARUBAPEC S.P.A. NG CA 3 Serial#: 28f16dbf2bd4985177¢c550826ce2bc8f

-



Quota: 1/1
Importo: € 15.750.000,00
A favore di **** Omissis ****
Contro **** Omissis ****
Rogante: Notaio Pierpaolo SINISCALCHI
Data: 13/04/2005
N° repertorio: 64160
Note: La suddetta iscrizione, e stata iscritta a favore della "BANCA INTESA S.P.A." ora "INTESA
SAN PAOLO S.P.A.", con medesimo codice fiscale.
e Ipotecalegale derivante da *
Iscritto a *il 24/06/2015
Reg. gen. * - Reg. part. 4043
Importo: € 1.436.664,88
A favore di **** Omissis ****
Contro **** Omissis ****
Rogante: EQUITALIA SUD
Data: 24/06/2015
N° repertorio: 4330
N° raccolta: 9715
e Ipoteca giudiziale derivante da Decreto Ingiuntivo
Iscrittoa *il 06/07/2017
Reg. gen. * - Reg. part. 5522
Importo: € 10.000,00
A favore di **** Omissis ****
Contro **** Omissis ****
Rogante: Tribunale Civile di Velletri
Data: 04/11/2016
N° repertorio: 7741
N° raccolta: 2016
e Ipoteca della Riscossione derivante da *
Iscritto a *il 21/06/2019
Reg. gen. * - Reg. part. 5170
Importo: € 558.899,94
A favore di **** Omissis ****
Contro **** Omissis ****
Rogante: Agenzia delle Entrate - Riscossione di Roma
Data: 20/06/2019
N° repertorio: 14056
N° raccolta: 9719

Trascrizioni

e Atto di pignoramento
Trascritto a *il 14/12/2020
Reg. gen. 54322 - Reg. part. 37622
Quota: 1/1
A favore di **** Omissis ****
Contro **** Omissis ****
Note: La nota di trascrizione del pignoramento suddetta, & gia stata allegata alle presente
procedura esecutiva.
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Si precisa che 1'Agenzia delle Entrate - Riscossione (P. IVA 13756881002),vanta nei confronti di
, un credito di
€.1.577.491,70, per imposte e tasse, interessi ed accessori come meglio di seguito specificato e
dettagliatamente descritto dagli estratti di ruolo con attestazione di conformita allegati, oltre agli
interessi di mora successivi alla data di stampa degli stessi e sino all'intero soddisfo;
Che il credito e assistito da privilegio legale ex artt. 2752 - 2753 - 2759 - 2770 e seguenti C.C., oltre
che da ipoteca del 24/06/2015-21/06/2019 Reg. Part. n. 4043-5170.
Che a carico del debitore pende la procedura esecutiva immobiliare indicata in epigrafe;
tutto cid premesso ’Agente della Riscossione per la Provincia di ROMA, interviene nella suindicata
esecuzione immobiliare chiedendo di partecipare con il privilegio spettante ai crediti di imposta e di
tasse fatti valere, come da titoli allegati, alla distribuzione della somma che si ricavera dalla vendita
forzata per il soddisfacimento del credito vantato cosi distinto: In sede Privilegiata pari ad €.
1.055.000,59 ed in sede Chirografaria pari ad €. 522.491,11 oltre interessi, spese ed accessori maturati
e maturandi come per legge, come si evince dalla documentazione rimessa nel fascicolo telematico
dall'Agenzia delle Entrate stessa.
Si fa presente altresi che il **** Omissis ****, & intervenuto nella presente procedura esecutiva, ad ogni
effetto di Legge, chiedendo di essere ammesso in qualita di creditore alla distribuzione delle somme
che si ricaveranno dall'esecuzione intrapresa, come si evince dall'atto di intervento stesso depositato
nel fascicolo telematico il 25/03/2021.
Il tutto come meglio risulta dalla relazione notarile a firma del Notaio **** Omissis **** del 18
dicembre 2020 e dalla relazione preliminare a firma dell'Avv. **** Omissis ****, che devono intendersi
in questo paragrafo fedelmente riportate e trascritte ed entrambe gia allegate alla presente procedura
esecutiva.

NORMATIVA URBANISTICA

Il presente bene, facente parte di un edificio condominiale di maggiore consistenza per civile
abitazione, denominato "Edificio S2", ricade in zona "D" - Espansione Residenziale, come si evince
dall'allegato stralcio del P.R.G. vigente del Comune di Pomezia, approvato dalla Giunta Regionale il
20/11/1974 con delibera n°4246.

Piu in particolare, il fabbricato di cui & parte il bene in esame, ricade all'interno del Piano di
Lottizzazione Santa Palomba, (Convenzione n°81923 del 23/11/1989), adottato con Delibera di
Consiglio Comunale n.41 del 17/03/1997 in variante al P.R.G. vigente e successiva approvazione della
Regione Lazio con D.G.R.n.821 del 26/10/2007, della quale si allega uno stralcio.

L'edificio di che trattasi, e stato realizzato a seguito di rilascio di Concessione Edilizia n°57/01 del
02/02/2001 e variante n°57/01/bis del 19/06/2001.

Il C.T.U. specifica che devono intendersi riportati e trascritti nel presente bando d'asta del lotto in
esame, tutti i paragrafi specifici dell'elaborato peritale costituenti il bene oggetto di stima, al fine di
una valutazione corretta ed omnicomprensiva del lotto in esame da parte dell'aggiudicatario, che
dovra necessariamente prenderne visione.

REGOLARITA EDILIZIA

In data 09/02/2021, il sottoscritto C.T.U. ha presentato con apposita PEC, richiesta di accesso agli atti
presso il Comune di Pomezia (RM), relativamente al fabbricato "S2", del quale fa parte il bene
costituente il lotto in esame, istanza registrata con protocollo numero 0013783/2021 del 09/02/2021
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ed in pari data 1'Ufficio archivio urbanistica ha inviato allo scrivente, documentazione relativa al
fabbricato in oggetto.

Al fine di adempiere all'incarico conferitogli dal Sig. Giudice, l'esperto estimatore ha preso visione degli
atti presenti nel fascicolo d'ufficio cosi come inviatigli, tra cui le concessioni edilizie, i grafici di
progetto e di variante, nonché I'attestazione di agibilita.

Alla luce di quanto inviato dall'Ufficio Tecnico Comunale e di quanto constatato, il sottoscritto puo
riferire quanto segue:

Il fabbricato denominato "S2", € stato realizzato in virti di Concessione Edilizia n°57/01 del
02/02/20001 e successiva Variante n°57/01/Bis del 19/06/2001, rilasciata dal Comune di Pomezia
alla Soc. **** Omissis ****, per la costruzione di un edificio per civile abitazione.

In data 25/07/2003 viene rilasciata dal Comune di Pomezia per il Lotto "S2", attestazione di agibilita
n°92 - Pratica Edilizia n°7041.

Dalla sovrapposizione tra la planimetria di rilievo eseguita dal sottoscritto e quanto riportato sul
grafico di variante allegato alla Concessione Edilizia n°57/01/Bis del 19/06/2001, in particolare con la
pianta architettonica del piano interrato ove ricade il bene in esame, si evince che sussiste pressoché
corrispondenza tra le due planimetrie, salvo la diversa altezza che risulta allo stato dei luoghi pari a
ml. 2,60 invece di ml. 3,00 e la lieve difformita nel dimensionamento e/o graficizzazione della maglia
strutturale.

Si precisa che il sottoscritto C.T.U,, in data 19 marzo 2021, ha richiesto con apposita istanza via e-mail
all'Amministratore pro-tempore del condominio del quale fa parte il bene in oggetto, Rag. **** Omissis
*kxk autorizzazione dei VV.FF./Certificato di prevenzione incendi (CPI) o altra documentazione
relativamente al piano interrato (S1) dell'edificio condominiale in oggetto, denominato "S2".

In pari data lo stesso amministratore ha inviato apposito riscontro via e-mail, con allegati I'attestato di
agibilita e la S.C.I.A. ai fini della sicurezza antincendio, registrata con Prot. n.38309 del 23/07/2015,
che si allegano entrambe all'elaborato peritale redatto dal sottoscritto.

VINCOLI OD ONERI CONDOMINIALI

Sono presenti vincoli od oneri condominiali.

I sottoscritto C.T.U., in data 29 gennaio 2021, ha richiesto con apposita istanza all'’Amministratore
pro-tempore del condominio del quale fa parte il bene in oggetto, Rag. **** Omissis ****, la situazione
contabile relativamente ai beni oggetto della relazione peritale.

In particolare, con nota via e-mail del 01 febbraio 2021, I'Amministratore suddetto, comunicava via e-
mail al sottoscritto, l'estratto conto per tutti i beni ricadenti sulla particella 497 del foglio 1 del
Comune di Pomezia, che si allega al presente elaborato peritale e che in quota parte saranno
orientativamente stralciati dal valore finale di stima del bene stesso. Si precisa altresi che lo stesso
Amministratore, nella suddetta comunicazione, ha affermato che non sono stati aggiudicati lavori
straordinari.

In ultimo si allegano le relative tabelle millesimali per il fabbricato in oggetto, inviate al sottoscritto
C.T.U. via e-mail dall'amministratore pro-tempore in data 16/03/2021, le quali devono essere
considerate parte integrante e sostanziale del bene oggetto della presente stima, che l'esperto
estimatore, allega alla presente relazione peritale.
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Il lotto e formato dai seguenti beni:

e Bene N° 26 - Garage ubicato a Pomezia (RM) - Piazza Pier Luigi Nervi, 2, edificio S2, piano S1

DESCRIZIONE

Trattasi di un locale box al piano interrato (S1), facente parte di un edificio condominiale di maggiore
consistenza ad uso residenziale, denominato "S2", sito nel Comune di Pomezia (RM) - Localita Santa
Palomba, Piazza Pier Luigi Nervi n°2.

L'accesso carrabile al bene in esame dalla pubblica via, avviene da un cancello scorrevole su Viale delle
Arti al civico n°5, che immette nell'area esterna condominiale, destinata a corsie di manovra carrabili e
percorsi pedonali per accedere ai posti auto ed alle abitazioni, mentre la restante porzione ¢ destinata
a giardino ed aiuole. Tale area risulta gravata da servitu di passaggio carrabile e pedonale a favore di
altro edificio, per l'accesso alla relativa area di pertinenza. Dalla suddetta area esterna, attraverso una
rampa carrabile munita di cancello scorrevole elettrico, si giunge al piano interrato, costituito da locali
box, da due corsie di manovra comunicanti tra di loro e da tre rampe di scale pedonali per l'uscita di
emergenza al piano terra.

La zona ove ricade I'immobile & a prevalente uso residenziale e risulta ben collegata con il contesto
circostante, comprendente attivita industriali, artigianali e commerciali, per mezzo di un'adeguata rete
infrastrutturale comunale e sovracomunale.

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

COMPLETEZZA DOCUMENTAZIONE EX ART. 567

Come si evince dalla relazione preliminare depositata dall**** Omissis ****, incaricato dal Sig. Giudice
delle Esecuzioni Immobiliari di effettuare 1'esame sulla regolarita della documentazione presente nel
fascicolo di ufficio, la

documentazione ex art. 567 c.p.c., nel caso di specie certificazione notarile sostitutiva del Notaio Dott.
*RE* Omissis ****, considerata l'istanza di proroga richiesta dal creditore procedente e la relativa
proroga accordata dal G.E., risulta depositata nei termini di legge ed & completa.

Nello specifico, 'istanza di vendita & stata depositata il 23/10/2020, l'istanza di proroga € stata
depositata in data 11/12/2020, la proroga di 60 gg. € stata concessa dal G.E. in data 12/12/2020 e poi
infine il creditore procedente ha depositato la documentazione ex art. 567 c.p.c. in data 28/12/2020 e
dunque nei termini di legge; cosi come per l'atto di pignoramento, in quanto notificato il 14/09/2020-
17/09/2020 e ritirato in data 30/09/2020.

Risulta altresi depositata in atti, in data 15/01/2021, la nota di trascrizione del pignoramento presso
I'Agenzia delle Entrate - Ufficio Provinciale di Roma - Servizio di Pubblicita Immobiliare di Roma 2,
del 14/12/2020 al n. Reg. Gen. 54322 e n. Reg. Part. 37622, cosi come l'atto di precetto e I'atto di
pignoramento risultano regolarmente notificati.

Devono intendersi qui fedelmente riportate, la relazione notarile a firma del Notaio **** Omissis ****
del 18 dicembre 2020 e la relazione preliminare a firma dell'Avv. **** Omissis ****, entrambe gia
allegate alla presente procedura esecutiva.
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TITOLARITA

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

o ¥ Omissis **** (Proprieta 1/1)

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

e FE¥ Omissis **** (Proprieta 1/1)

Come si evince dalla relazione preliminare e dalla certificazione notarile sostitutiva del Notaio Dott.
*HEE Omissis ****, prodotta dal creditore procedente, si specifica che la **** QOmissis ****, con sede in
*RE* Omissis ****, risulta titolare della piena proprieta degli immobili pignorati in quanto dalla stessa
edificati su area dalla stessa acquistata in forza dell’atto di compravendita a rogito del Notaio ****
Omissis **** di Roma in data 03/08/2000 Rep.n. 91291, trascritto presso I'Agenzia del Territorio -
Servizio di pubblicita Immobiliare di Roma 2 il 04/08/2000 al n. 22011 di formalita, rettificato con
atto notarile pubblico di compravendita a

rogito del Notaio Dott. **** Omissis **** in Roma del 17/05/2001, Rep. 93512, trascritto presso
I'Agenzia del Territorio - Servizio di Pubblicita Immobiliare di Roma 2 il 06/06/2001 al n. 14415 di
formalita.

CONFINI

Il bene in oggetto, confina con il Sub. 152 e 154 della stessa particella, spazio di manovra, salvo altri.

CONSISTENZA
Destinazione Superficie Superficie Coefficiente Superficie Altezza Piano
Netta Lorda Convenzionale
Box 26,00 mq 28,00 mq 1,00 28,00 mq 2,60m S1
Totale superficie convenzionale: 28,00 mq
Incidenza condominiale: 0,00 %
Superficie convenzionale complessiva: 28,00 mq

La consistenza descritta, scaturisce dal rilievo del sottoscritto C.T.U. negli accessi eseguiti in data 26
gennaio 2021, 23 febbraio 2021 e 12 marzo 2021, mentre la destinazione d'uso oggetto di stima e
quella riportata sul grafico allegato alla Concessione Edilizia n°57/01 del 02.02.2001 e successiva
variante n°57/01/bis del 19/06/2001, rilasciate dal Comune di Pomezia (RM) nonché quella indicata
in atti del Catasto.
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CRONISTORIA DATI CATASTALI

Per la cronistoria catastale dell'immobile in oggetto, si faccia riferimento alle visure catastali allegate.

DATI CATASTALI

Catasto fabbricati (CF)

Dati identificativi Dati di classamento
Sezione @ Foglio | Part. Sub. Zona  Categoria Classe Consistenza Superficie @ Rendita Piano Graffato
Cens. catastale
1 497 153 C6 8 28 195,22 € S1

Corrispondenza catastale

Dal con