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TRIBUNALE DI VELLETRI
Esee, n. 279/114-746/12

RELAZIONE DI CONSULENZA TECNICA D'UFFICIO
Promossa da: Oflysey £
Contro: O €5, ¢
C.T.U.: Dott. Arch.l Giancarlo Evangelisti
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Premesse:

L'll.mo Sig. Giudice nell’esecuzione immobiligre n. 27911 riunita alla

746/12 promossa dall’Unicredit Management Bank S.p.a. ¢f @M <5\ S

ha disposto l'effettnazione di una consulenza teenica d'ufficio ¢ ha
designato il sottoseritto Dott. Arch. Giancarlo Evangelisti iseritto all’Ordine

degli Architetti di Roma con il n® 4596 ¢ studio in Velletri Via del Comune, 68.

Il giorno 1 1gennaio 2012 lo serivente € comparso in udienza ¢ dopo aver
dichiarato di accettare |'incarico, ha prestato il giuramento di nto ripetendo la
formula "Giuro di bene e fedelmente adempiere all'incarico affidatomi al solo
scopo di far conoscere al Giudiee la verita”,

Dopo il giuramento di rito, venivano affidati 1 seguenti quesiti.

che 1"esperto nominato ex art. 569 c.p.c. provvede &

I) Verificare, prima di ogni altra attivita, la completezza della documentazione
di oni all'art. 367, 2° comma C.p.c. (estratto del catasto e certificati delle
iserizioni e traverizioni relative all tmmobile pienorato effertuate nei venti
anni anteriori alla trascrizione del pignoramenta, oppure certificato notarile
attestante e riswllanze delle visure catastali e dei vegistri immobiliari)
segnalando immediatamente al giudice ed al creditore procedente quelli
mancanti o inidonei; predisporrve, sulla bave dei documenti in atti; 'elenco
delle iserizioni e delle trascrizioni pregiudizievoli (ipoteche, pignoramenti,
sequestri, domande giudiziali, senfenze dichiarative di fallimento); acquisire,
ove non depositati, le mappe censuarie che ritenga indispensabili per Ia
correlte fdentificazione del bene ed § certificati di destinazione urbanistica

(solo per i terveni) di cui all'art. 30 del D.P.R. 6 giugno 2001, n. 380, danda
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prova, i caso di mancato rilascio di detta documentazione da parte
dell ' Amministrazione competente, della velativa richiesta: acquisirve I'atto di
provenienza wltraventennale fove non risultasse dalla documentazione in
e

2) Descrivere, previo necessario _accesse, |'immobile pignorato, indicando

dettagliatamente:  comune, localita, via, numero ivico, scala, piano,
interno, caratteristiche interne-ed esterne, superficie (calpestabile) in mg..
confini e dati catastali attuall, evertuali pertinenze, accessori e millesimi i
puarfi comuni (lovatod, soffiite comuni, locali di sgombero, portineria,
riscaldamento ecc. ).

3) Aceertare la conformitd tra la descrizione attuale del bene (indicizzo, numero
civico, piano, interno, dati catastali e confinil e quella contenuta nel
pignoramente evidenziando, in case df rilevata difformite: a) se | dati
indicati in pignoramento non hanno mai identificato immaobile ¢ non
consentona o swa mivoca identificazione; b) se @ dati indicafi in
plenoramento sono ervoned ma consentone individuazione del bene; ¢) se i
dati indicati nel pignovamento, pur non corrispondendo a guelli altuali,
hanno in precedenza individuato 'immobile rappresentando, in guesto caso,
la staria catastale del compendio pignorato.

4) Procedere, ove necessario, ad eseguire lo necessarie variazioni per
Haggiornamento del catasto provvedendn, in caso di difformita o mancanza
di idonea planimetrie: del bene, alla sua correzione o redazione ed
all ‘accatastamento delle unita immobiliari non regolarmente accatastate.

5) Indicare | wiilizzazione prevista dalla strumento webanistico comunale.

6) Indicare la conformita o meno della costruzione alle auwtorizzazioni o
concesstoni amministrative e Vesistenza o meno di dickiarazione di aglbilita,
In eqso di costruzione realizzata o modificate in violazione della normativa
wrbanistico-edilizia, {'Lsperto dovra descrivere dettagliatamente la tipologia
degli abust viscontrati ¢ dive se U'illecito sia stato sanato o sia sanabile in
hase combinato disposto dugli artr. 46, comma 5°. Del DPR 6 giugno 2001,
w380 e ), comma 6° della L. 28 febbraio 1985, n.47,

7) Dire se é possihile vendere i bent pignorali in una o pia lotti; provwedenda, in

quest wltimo caso, alla lovo formazione procedendo inoltre (solo previa
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auwtorizzazione del Giwdice dell'esecuzione) all'identificazione dei nmuovi
confini ed alla redazione del frazionamento; |'Esperto dovwa allegare. in
guesto  casa, alla  relazione  estimativa 1 tipi debitamente  approvati
dall "Ufficio Teenico Erariale.

8) Dire, se immabile ¢ pignorato solo pro quota, se esso sia divisibile in
natira, procedendo in guesio caso, alla formazione dei singoli loti (ed, ove
necessaria, ar’i'z’dc’nf;'ﬁcﬂzfone dei nuovi confini, nonché alla redazione del
frazionamento  allegando  alle relazione estimativa § tipi debitamente
‘approvati dall Ufficio Teenico Erariale) indivando il valore di ¢lascuno di
essi e tenendo conta delle quate dei singoli comproprictari ¢ preve:i"mm"r:- ;:_rf:'
eventuali conguagli in denara; 'Esperto doved procedere, in caso contrario,
alla stima dell ‘intevo, esprimendn compiutamente il gindizio di indivisibilita
evenitalmente anche alla luce i guanto disposte dall'art. 577 c.pic.
dall’art. 846 c.c. e dalla L. 3 givgno 1940, n. 1078.

9 Accertare se ['immobile ¢ libere o occupato; acquisire il titolo
legittimamente Il possesso o la detenzione del bene evidenziande se esyo ha
data certa anteriore alla trascrizione del pignoramento; verificare se
risultano vegistrati presso ufficio del registro degli atii privati contratii di
locazieme efo se risultino comunicazioni alla locale autorite di pubblica
stetrezza ai sensi dell ‘art. 12 del DL, 21 marzo 1978, n.59, convertito in L.18
maggio 1978, n 191 gualora risulting contratti di locazione opponibili alla
provedura esecutiva 'Esperto dovrea indicare la data di scadenza, lo dota
fissata per il rilascio o se sia ancora pendente il velativo giudizio.

10} Ove immobile sia accupato dal contuge separato o dall'ex coniuge del
debitore executato, acquisire il provvedimento di assegnazione della casa
conitigale.

11) Indicare ['esistenza sui beni pignorati di eventuali vincoli artistici, storici,
atberghieri di inalienabilita o di indivisibilita; accertare l'esistenza di vincoli
o onert di natura candominiale (segnalando se gli stessi resteranne a carico
dell 'acquirente, ovverp saranno cancellati o risulteranno non opponibili al
medesimo); rilevave |'esistenza di diritti demaniali (di superficie o serviti
piehbliche) o usi civici evidenziando gli eventuall oneri di affrancazione o

riscetto,
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12) Determinare il valove dell immobile con espressa e compiuta indicazione
del eriterio di stima e analitica descrizione della letteratura cui si ¢ fatto
rifevimento  operando le opportune  decurtazioni sul prezzo di stima
considerando lo stato di conservazione dell immobile ¢ come opponibili alla
procedura esecutiva [ soli contrattl df locazione e § provedimenti di
asyegnazione al coninge aventi data certa anteriore alla data di trasorizione
del pignoramento, ({ assegnazione della casa coniugale dovra essere ritenuta
vppenibile nei fimiti di 9 anni dalla data del prowedimento di assegnazione
se non (rascritta nei pubblici registri ed anterviore alla data di traserizions
del pignoramento, non opponibile alle  procedura se disposta  con
prowedimento stwccessive allu data di traserizione del pignoramento, sempre
opponibile se traseritta in data anteriorve alla data di traserizione del
pignaramento, in guesto caso Uimmobile verva valwtato come se fosse una
nuda proprieta).

13) Riferive | riswitat! delle indagini svolte in apposita relazione redatta
Jaornendo compiuta, schematica e distinta visposta (anche negativa) al singoli
(quesiti.

14) Inviare, a mezzo di posta ordinaria o posia eletironica, nel rispetto della
agrmativa,  anche  regolamentare, concernente lu  sottoserizione, la
(rasmissione e la ricezione dei documenti informatict ¢ teletrasmessi, copra
del proprio elaborato ai creditori procédenti o intervenuti, al debitore, anche
se non  costituito, ed al custode eventualmente nominato,  almeno
quarantacingue giorni  pring  dell'udienza  fissata  per  |'emissione
dell ordinanza di vendita ai sensi dell'urticolo 569 c.p.e. assegnando alle
partl un termine non superiore a quindici giorni prima della prederta
wdienza per far pervenive, presso di lui note di asservazione al proprio
elaborato.

15) Intervenive all'udienza fissata ex @rt.369 epe per |emissione
dell ordinanza di vendita al fine di venderve eventuali chiarimenti in ordine al
proprio incarico.

16) Depositare, altmeno dieci giorni prima dell ‘wdivnza fissata ex art. 569 ep.c.

per lemissione dell ordinanza di vendita, 1l propria elaborato peritale,
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completo di tuntl gl allegati, sia in forma cartacea, sia in forma elettronica
s apposite od rom redatio con programei compatibili con Microsaft Word,

17) Allegare alla relazione documentazione fotografica interna ed esterna
dell'intero compendio plgnorato estraendo immagini di qati wli ambienti
(tevrazzi, glardini, accessori, parti comuni ed eventuali pertinenze compresi),

18) Allegare alla relazione la planimetria del bene, la viswra catastale attuale,
copia della concessione o della livenza edifizia ¢ deeli eventuali atti di
sanatoria, copiy del contrarta i locazione o del titola legittimante ta
detenzione ¢ del verbale d'accesso contenente il sommario resoconto delle
operazioni svolie ¢ le dichiavazioni rese dall'occupante, nonché mtta la
documentazione ritenia di necessario supporto alla vendita.

19) Segnalare tempestivamente al custode (o se non nominato al gindice
dell ‘esecuzione) oegnl ostacolo all ‘uccesso,

20) Provvedere a redigere, su apposito foglio a parte ed in triplice copia,
adeguata e dettagliata descrizione del bene contenente gli elementi di cui al
precedente punto 1), nonché la compinta indicazione def dati catastali per la
suceessiva  allegazione  dell'ovdinanza  di vendita ed al decreio  di
trasferimento,

21) Estrarre copia del faycicolo dell vsecuzione su sipporto informatico,

Cio premesso passa a rispondere a1 quesiti

[?Quesito  Verificare, prima di ogni altra attivith, la completezza della

documentazione di cui all’art. 567, 2° commua C.p.¢. ... OMISSIS ...

Con atto di pignoramento immohiliare, traseritto presso la Conservatoria dei
RR.IL i Roma 2" in data 7 giugro 2011 al n. 19018 di formalita e successivo
atto di rettifica di pignoramento (raseritto presso la Conservatoria dei RRUIL dj
Roma 2" in data 27 settembre 2012 4l n. 29990, Ia Unicredit Manugement Banlk
S.p.d., con sede legale in Verons, ha richiesto al Tribunale di Velletr
I"espropriazione degli immobili siti nel Comune di Anzio Via delle Castaldi
angolo Via Partenope ¢ precisamente:
- Garage, al piano interrald con accesso carrabile da Via delle Castaldi ed
accesso pedonale da Via Partenope, riportato in Catasto di Anzio al foglio n.

34, particella n. 1404 sub 2 graffato con il sub 502;
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- Negozio, al piano terra riportato in Catasto di Anzio al foglio n. 34, particella
. 1404 sub 6:

- Negozio, al piano terra riporiato in Catasto di Anzio al foglio n. 34, particella
n: 1404 sub 501;

- Appartamento, al piano primo int. 1, riportato in Catasto di Anzio al foglio n.
34. particella n. 1404 subb. graffati 9 (appartamento) e 4 (corte esclusiva),

Provenienza:

Con atto a rogito Notaio Silvio Garroni di Roma, del 30 marzo 1993 rep. 1

. traseritto presso la Conservatoria dei RRU1L di Roma 27 i1 6 aprile

1993 al n 9406 di formalith, la Soc. Pica Costruzioni a r.l. con sede in Nettuno

ha acyuistato dalla Sig, OMsgy 8 —0m8rno——n — — ———

lerreno miportato in catasto di Anzio al foglio n. 34 particella n. 413 sul quale la

societd ha costruito il fabbricato;

Iserizioni e Trascrizioni :

Come si evinee dalla relazione notarile 'immobile risulta gravato da :

- sequestro conservative del 12 aprile 1994 n. 8366 di form. @ favore di
Crss| < nato & Roma il 29/04/1935, provvedimento del
Tribunale di Velletri del 17/03/1994;

- revocazione del 20 gennaio 1995 n. 462 di form. revoca del sequestro

COISErvative;

- ipoteca iscriita il 24 aprile 1997 al n. 2319 di form.. a favore dells Banca

Roma S.p.a. con sede in Roma per £ 1.800.000 a carico della-
O S5) ¢ con sede in Roma, & garanzia del mutuo di £ 600.000.000
della durata di anm 135, concesso con atto notaio Silvio Garroni del 22/04/ 1997
ep e —————

- _pignoramento trascritto_in data 7 giugno 2011 al n. 19018 di form., a

favore della Unicredit Manggement Bank S.p.a., con sede in Verona, a carico
Omuisg s con scde in Nettuno, gravante sugh immobili sopra

deseritti:
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- reitifica pignoramento trascritto in data 27 settembre 2012 al n. 29990 di

form., a favore della Unicredit Management Bank S.p.a., con sede in Verona,
a carico ©MALS) S con sede in Nettuno, gravante sugli immobili
SOpIa;
Come si evince dalla cerlilicazione notarile presente in atti ¢ dalla successiva
relazione del Notaio Maria Cristina Spieci, la documentazione concemente gli
immobili risulta completa, considerato anche l'ottemperanza alle rettifiche di cui
alla richiesta del G.E. in data 29/05/2012,

2° Quesito  Descrivere. previo necessario aceesso, 'immobile pignorato,

indicando dettagliatamente comune. localitd, via .........OMISSIS. .ooeeeeenenne...

Descrizione dell’immobile:
Gli immobili oggetto di esecuzione consistono in un compendio immobiliare
costituito da due negozi al pigno terra, un appartamento al piano primo ¢ da un

locale al piano interrato sito in Anzio. Via delle Castaldi angolo Via Partenope.

straleio wereo fologrammetrico
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Confini: distacco verso Via delle Castaldi, verso via Partenope, salvo se altri;
Dati catastali: Gli immobili sono ripertati nel Catasto del Comune di Anzio

eome appresso speci fcato:

Foglion | Parlicel, Suly cate | Clesse | consistensa Renditn
1404 2
3 i
34 502 i e me 320,00 €8.114,57
3 1404 6 i L1 me 30,00 €1.717.22
3 Ltk S Lo | f mep 165,400 { 5.6066,52
4
K2 1404 9 Al 3 vani 5,00 € 748,86
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sistenza: Trattasi di in un compendio immobilisre costituito da un locale
ano mterrato, da duc negozi al piano terra, da un appartamento al piano
0 & pil precisamente:

ocale a] piano interrato, individuato in catasto al foglio 34 plla 1404 sub 2
gratfato con 1l sub 502, con ingresso carrabile da Via delle Castaldi &
ngresso pedonale da Via Partenope: allo stato rustico  attualmente
itilizzato come magazzing, costituito da un unico ambiente ¢ da due locali

ve e spogliatot, il tutto per una superficie catastale di mq 320,00, @ 7, &

L din /

.

'

locale commerciale piano lerta con ingresso da Via delle Castaldi,
wividuato in catasto al foglio 34 p.lla 1404 sub 6, utilizzato come attivitd
& parrucchiera costituito da negozio, spogliatoio, sulu massapgi, due
postigli, bagno ¢ spogliatoio il tutto per una superficie catustale di mg
0005 (fota 11, 12, 13 € 14)
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locale commerciale piang terra con ingresso da Via delle Castaldi,
wividuato in catasto al foglio 34 plla 1404 sub 501, attualmente non
lilizzato costituito da due sale. zona bagni, cucina, disimpegno e locale

pogliatoio, il tutto per una superficic catastale di mq 105,00, ¢foce 15, 16,
7,18, 19, 26 e 21)

r\_};
s
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- appartamento al piano primo int. 1, con ingresso carrabile e pedonale da
Via Partenope, individuato in catasio al foglio 34 p.lla 1404 sub 4 (corte)
graffato con il sub @ (appartamento), utilizzato come studio professionale
composto da vano scala, angolo cottura, soggiormo, due stanze e bagno il
tutto per una superficie di mq 70,00 cirea, due balconi-terrdzza a livello
per una superficie di mq 42,00 circa e area scoperta al piano terra ad uso

esclusiva della superficie di mq 120,00 circa (for 22, 23, 24, 25, 26, 27, 28, 29,

wEY % F 4 EE D
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punto i vista architettonico il fabbricato, pur disegnato con 1 canoni
archilettura contemporanea. presenta un aspetto sobrio ed & ubicato in Anzio
lita "Lido delle Sirene" lungo la strada Ardeatina un comprensorio
terizzato da insediamenti del tipo turistico residenziale, dotato delle
cipali infrastrutiure,

juanto potuto rilevare non si sono riscontrati vizi apparenti che in qualche
0 potessero far rivelare danni alle strutture portanti efo divisorie.

finiture si possona riassumere come appresso;

imenti in ceramicy;

sstimenti in ceramica maiolicata nella cucina e nel bagno;

1gsi in legno ad uno o due battenti, complet di vetr e di ferramenta di
usura e serrande in plastica;

sole in legno complete di ferramenta;

eti e solfithi intonacate e tinteugiate,

arecchi igienico sunitar in vetroching completi di rubinetterie dacciaio:
anli:

i mietel nlot ke s Btk sl o
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- inplante idrico sottotraceia con adduzione dell'acqua dall’acquedotto;

3" Quesito:

Accertare la conformita tra la descrizione attuale del bene findivizzo, numero

civieo, piane .. o OMISSIS: . i

La descrizione delle unitd immobilian pignorate contenuta nell’atto di
pignoramento, nel sucéessivo atto di rettifica ¢ nelle relative note di traserizione

degli stessi cormispondono alla documentazione catastale in atti.

4°Quesito
Procedere, _ove necessario, ad _esepuive le  necessarie  variuzioni  per
Uaggiornamento del cat@sto................. . OMISSIS ool

Lo stato attuale dei luoghi € conforme con quanto riportato in catasto pertanto,
ad eccezione dell'unita immobiliare individuata con il sub n, 6 per la quale s1 ¢
reso necessario procedere alla variazione catastale.

In merito si precisa che gli immobili Asultano individuati nel catasto fabbricati

di Anzio come appresso:

Foplin | Parficel. Sub calug | Ulasse | consisieria Renditd
1404 2
34 (o | 4 my 320,00 € 8.114,57
502
34 1404 [ o | 0 meg  S0.00 €LT1722
34 1404 Sl i [ mg L6E00 £ 5.666,82
E]
34 1404 0 A2 3 vimi 5,00 € 74880
& H
@ . Ubjcazione Mnmaoblle
1]
§ ! : mﬂ ]

stralcio catastale foglio n, 3dp.lia n. 1404
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1l tutto come megho si evinee dalle planimetrie e dalle visure catastali allcgate.
MNon & stato necessurio procedere all aggiomamento dell intestazione catastale
poiché ke unitd immobiliar risultano imtestate alla Soc. Piea Costruziont a r.l.

5% Quesito

Indicare 'uttlizzazione prevista dallo strimento wrbanistico comunale.

[ vigente strumenty urbamstico del Comune di Anzio, Varante Generale al
P.R.G. approvata con Delibery Regionale n. 1259 del 17 dicembre 2004, destina
I"area su euid sorge immobile pignorato parte a “Soluzione Fiaria" strada e
parte a zona di completamento B Safura” con la normativa di cui alle Norme
Tecniche di Attuazione del P.R.G.

- \1\. "’l ]
L

o b S ‘_#

LIRS
el

%

stralcio PRG Comune df Anzio

Dal confronto dei dati urbanistici sopra riportati con lo stato dei luoghi emerge
che la potenzialita edificatoria risulta esaurita in quanto assorbita da quella
esistente. Alla luce di quanto sopra sono consentiti i soli interventi di
manutenzione ordinaria ¢ straordinaria. di ristrutturazione e di restauro
conservativo dei volumi esistenti,

fudicare la conformita o meno  della  coxtruzione alle morizzazioni o

EOHCESSTONT EMMIRESIPGIIVE oo o OMENSES L e e e
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Palle ricerche effetiuate presso Marchivio edile dell’'nfficio teenico del Comune
di Anzio & emerso che il fabbricato. ove insistono gli immobili oggetto della
procedura esecutiva, € stalo realizzato nel periodo giugne 1992- settembre 1994,
sulla scorta della Coneessione Edilizia n, 11521 del 17 giugno 199] e successiva
n. 14830 del 11 mageio 1994, rilasciata a nome della societda OQfZ( 85| <
e per o stesso ¢ slata rilasciata avtorizzazione di ahitabilita in data @ maggmo
L9,
Dal confronto della documentazione edilizia e lo stato dei luoghi eseguita in
occasione del sopralluogo € cmerso:
- ¢he il locale posto al piano interrate, nel progetto assentito come locale garage,
a seguito di variazione catastale del 31 ottobre 2007 n. 101471 (prot. n. RM
246479) & stato accatastato come locale commerciale. Aglhi atti del Comune non
risulta che il cambio di destinazione d'uso sia stato autorizzato. Pertanto, tale
situazione risulty illegittima,
- che i locali commercialial piano terra, originariamente individuati con 1 sub n.
7 e n. 8 a seguito di lavort di ristrutturazione e ampliamento sono stati
trasformati in un unico locale commerciale, ¢osi come rportato In catasto a
seguito dh variazione catastale del 11 aprile 2006 n, 38415 (prot. n, RM 293272),
Con nola prot, n. 883 del 14/04/2008. 11 responsabile del Servizio Politiche del
Territorio del comune di Anzio, Ing, Marco Pistelli, ha comunicato al Dirigente
della Polizia Municipale che il manufatto di cui sopra risultava privo di titoli
abilitalivi pertanto, anche in questo caso i lavor di fusione e ampliamento sono
da ritenersi abusivi ¢ illegithimi in quanto non assentif,
Per le difformitd /o illegittimitd accertate in sede di consulenza le slesse
potranno essere régolarizzate, compatibilmente con le vigenti norme edilizie ¢ di
PRG. con il Permesso a Costruire in sanatoria /o in deroga al termini di Legge,
secondo il dettato delle Legpi n. 47/85 € n. 724/94 ¢ successivi D.L., oyvero
secondo quanto stabilito della legge regionale n. 12/2004, presentando istanza di
Sanatoria nei 120 pe. successivi al Decreto di aggiudicazione dell'immohile:
Sempre che le ragioni di eredito per cui s'interviens siano anterior all'entrata in
vigore delle sopraccitate Leggl.

Il tutto come indicato nell’art, 40, comma 6 della Legge n. 47/85.
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Dire ge é possibile vendere { beni plgnoraii in wo o piu lodi; provvedendo in

guest ultimo caso;, allo love formazione ... omissis.. ...

Si & ritenuto opportuno vendere |'immobile in pid loth e precisamente:

Lotto n. 1 — Loecale al piano interrato, con ingresso carrabile da Via delle

Castaldi ¢ ingresso pedonale da Via Partenope. allo stato rustico
attualmente utilizzato come magazzino, costituito da un unico
ambiente ¢ da due locali we e spogliato, il tutto per una superficie
catastale di circa mg 320,00

L'immobile ¢ riportato nigl Catasto del Comune di Anzio al [oglio
34 plla 1404 sub 2 grattato con 1l sub 502 categ. CV1, ¢l 4*, mq
320,00, Rendita € 8,114,57.

Lotto n. 2 — Locale commerciale al piano terra, con ingresso da Via delle

Castaldi, utihzzato come attivita di pmrmucchiera costituito  da
negosio, spogliatoip, sala massaggl, due ripostigli, bagno e
spogliatoio il tutto per una superficie catastale di cirea me 30,00

L'immobile ¢ riportato nel Catasto del Comune di Anzio al foglio

34 p.lla 1404 sub 6 categ. C/1, ¢l 6", my 50,00, Rendita € 1.717,22;

Lotto n. 3 — Locale al piano interrato locale commerciale prano terra con

ingresso da Via delle Castaldi, attualmente non  utilivzato,
costituito da due sale, zona bagni, cucina. disimpegno e locale
spogliatoio, il tutto per una superticie catastale di mq 165,00;

L immuobile & rportato nel Catasto del Comune di Anzio al foglio
34 plla 1404 sub 501 categ. Cf1, ¢l 6", mq 165,00, Rendita €
5.666,82.

Lotto n. 4 — Appartamento al piano primo int. 1, con ingresso carrabile e

pedonale da Via Partenope, utilizzato come studio professionale
composto da vano scala, angolo coltura, soggiomo, due stanze e
bagno, 1l tutto per una superficie di eirea mg 70,00, due haleoni-
terrazza a livello per una superficie di circa 42,00 e area scoperta o

piano terra ad uso esclusivo della superticie di circa mg 120,00,
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L'immobile ¢ riportato nel Catasto del Comune di Anzio al foglio
34 p.la 1404 sub 2 graffato con il sub 9 categ. A/2, el 3%, vani 5,00,
Rendita € 748.86.

8% Quesito

Dire, se immobile e plegnorato selo pro quota, se esso sia divisibile in natura,

procedendo, in questo caso, alla formazione ......... ONHSSIS i ieee

Come tiferito nel precedente quesilo 1 beni pignorati sono stati suddivisi in pin
lotti.
9% Quesito

Accertare se 'immobile & libero o oeccupato; aeguisive il titolo il titelo

leairtimante 1l possesso o la detenzione ..o . WSS ...

In oceasione dei sopralluoghi & stato accertato:

u) - che il locale al piano interrato, individuato m catasto al fogho 34 plia 1404
sub 2 praffato con il sub 502, € utilizzato come magazzing dalla
OrASsSILE

h) - che il locale commerciale prano terra con ingresso da Via delle Castaldi,
individuato in catasto al foglio 34 plla 1404 sub 6, & utilizzato dalla

OMYss | S L nalaa Qs & . quale locataria giusto

contratto di affitto reg. 11 20 febhraio 2009,

¢) - che 1l locale commerciale al piano terra con ingresso da Via delle Castaldi,
individuato n catasto al foglio 34 plla 1404 sub 501, & attualmente
inutilizzato e tenuto in uso dalla © 7L g5 £

d) - che l'appartamento al piano primo int. 1, con imgresso carrabile ¢ pedonale
da Via Partenope, individuato in catasto al foglio 34 plla 1404 sub 4 (corte)
gralfuto con il sub @ (appartamento), ¢ utilizzato come studio professionale
dalla Q4 sS1 § nata @ a7 .E_;‘; _j
locataria giusto conlratio di affitto reg. il 9 maggio 2002;

107 Ouesito
Che 'immobile sia oceupato dal conifuge _separato o _dall'ex_coniuge del

debliore esectalo o OMISSIS

Come rifetito in precedenza gli immobili non risultano ocecupati da nucled

familiari.
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11° Quesito

hidicare [esistenza sui beni pignovati ol eveniuvali vincoli artistici, storici,

efberedicri... ... 0SS es

L'area su cui ¢ ubicato il fabbricato risulta soggetta:

- al vincolo di cui all'art. 134 lettern a) ¢ art. 136 (immobil e aree di notevole
interesse pubblico) del Decreto Legislativo 22/01/2001 n. 42 e sottoposto:

- alla normativa di.Piano Paesistico L.Regle n. 24/98;

- alla normativa di Piano Territoriale Paesistico Regionale adottato con DGR n.
556 del 25/07/2007 e successiva DGR n. 1025 del 21/12/2007;

- al vincolo sismico di cut alla lepge n. 64/1974 e successive modifiche e integr,:

12° Quesito

Dieterminare il valare dell immabile con espressa ¢ compinte indicaztone del

criterio di stima ¢ analitica descrizione della letteratura.....omissis... ...

Lo serivente dopo aver visitato 1 luoghi ed aver eseguito ricerche sul mercato
immobiliare di Anzio per bem simili od assimilabili, aventi le siesse
caratteristiche intrinseche ed estrinseche, ritiene di determinare 11 pit probabile

valore di mereato attraverso 1o stima analitica per capitalizzazione dul redditi ¢

la stinm sinietica pey comparazione.

STIMA MEDIANTE CAPITALIZZAZIONE DEI REDDITI

Temito conto della destinazione d'uso, della zona ove & ubicato "immobile e
delle guotazioni dell" Agenzia del Territorio, che individua 1 valori di Tocazione
minimi € massimi;

in 12,00 — 15,50 €/mq per mese per i locali commerciali

in 7,00 - 9,00 €my per mese per le abilazioni

a) Loeale sl piano interrate: 'immobhile pud essere affittato mediamente ad un

canone mensile di € 1.300,00.

Caleolo del Reddito Jordo canone unnuo posticipato
E1.300.00x 124003 x (12-1)x 0.5] = € 24.330,00
B) Calcolo delle Spese

L'incidenza delle spese sul canone lordo pud indicarsi come appresso:

Quote assicurazione (7%) =€ 1.703,10
Quote manuten. € rienteg. (5%) =€ 1,216,50)
Quote sfitto ¢ inesigibilita (0,5%) - =€ 121,65
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Spese amministrazione (2%) =€ 486,060
Spese registrazione contratlo (1%) =€ 243,30

Imposte calcolate sullo 0,75% dell'equo

canone per aliquota del 0,162(arr) =€ 394146
SOIMITIAND =€ 7.712,61

Interessi sulle anticipazioni

€7.712,61 x 0,5 x 0,05 =€ 19282
totale € 7.90543

') Reddito Netto

Reddito Jordo £ 24,330,00
a detrarre spese € 790543

€ 16.424,57

Si stima che il tasso di capitalizzazione per denaro investito su fabbricati, tenuto

conto anche del rischio dell'investimento si aggin intorno al 3%, il valore

dell"immaobile puo essere slimato come segue,

Valore dell’immobile = € 16.424.57 : 0,03 = € 54748583

by Locale commerciale al piano terra (parruechicra) @ 'mmobile pud cssere

affittato mediamente ad un canone mensile di € 600,00,
Calcolo del Reddito lordo canone annuo posticipato
€600,00 x [12+0,03 x (12-1) % 0,5] = € 7.299,00
BB) Caleolo delle Spese

L'incidenza delle spese sul canone lordo pud indicarsi come appresso:

Quote assicurazione (7%) =€ 510,93
Quote manuten. & nenteg. (3%) =€ 36495
Quote stitto e inesigibilita (0,5% =€ 36,50
Spese amministrazione (2%) =€ 14598
Spese registrazione conttatto (1%) =€ 7199

Imposte caleolate sullo 0,75% dell'equo

canone per 'aliquota del 0,162(arr) =€ 1.182.44
SOMITIAND =€ 2.313,78

Interessi sulle anticipaziom

€2313,78 x 0,5 x 0,05 =& 57.84
totale € 2.371.63
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) Reddito Nelto
Reddito lordo € 7.299,00
a detrarre gpesc € 2.371.63

€ 492737
Si stima che il tasso di capilalizzazione per denaro investito su fabbricati, tenuto
conto anche del rischio dell'invéstimento si aggiri intorno al 3%, il valore
dell'immobile pud essere stimato come seguc:
Vulore dell'immobile = € 492737 : 0,03 =€ 16424575

¢) Locale commerciale al piano terrn: limmobile pud essere alfittato

mediamente ad un canone mensile di € 2.000,00.
Caleolo del Reddito lordo canone annuo posticipato
€2.000,00 x [12+0,03 x (12-1) x 0,5] = € 24 .330.00
B) Calcolo delle Spese

L'incidenza delle spese sul canone lordo pud indicarsi come appresso;

Quote assicurazione (7%) =€ 1.703,10
Quote manuten. & rienteg,. (5% =€ 1.216,50
Quote sfitto e mestgibilila (0.5%) =& 12165
Spese amministrazione (2%) =€ 486,60
Spese registrazione contratto (1%) =€ 24330

Imposte calcolate sullo 0.75% dell'equo
canone per Faliquota del 0.162(sur) =€ 3.94146

BOMTIANG =€ 7.712,61
Interesst sulle anticipazioni
€7.712,61 x 0,5 x 0,05 =€ 192,82

totale € 790543
') Reddito Netlo
Reddito lordo € 24.330,00
a detrarre spese € 7.90543

€ 16.424,57

Si stima che il tusso di capitalizzazione per denuaro investito su fubbricati, temilo
conto anche del rischio dell’investimento si aggir intomo al 3%, il valore
dell’immobile pud essere stimato come segue:
Valore dell immobile = € 16.424 57 : 0,03 =€ 547 485,43
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d) Appartamento al pisnoe prime : 'immaobile pud essere affittato mediamente

ad un canone mensile di € 700,00,

Caleola del Reddito lordo canone annuo posticipato

€ 700,00x [1240,03 x (12-1) x 0,5] = € 8.515.50
B) Caleolo delle Spese

L'inetdenza delle spese sul canone lordo pud mdicarsi come appresso:

Quole assicurazione (79%) =€ 596,09
Ouote manuten. e rienteg, (5%) =€ 42578
Quote sfitto ¢ inesigibilita (0,5%) =& 42 58
Spese ampuimistrazione (2%) =& 1703
Spese registrazione contratto (1%) =€ RS, 16

Imposte calcolate sullo 0,75% dell'equo

canone per l'aliquota del 0,162(arm) =€ 1.379.5]
SOMIMAND =€ 269941

Interessi sulle anticipazion)

E2,699.41 x 0,5 x0,05 —€ 6749
Lovtanle € 2.766.90

(") Reddito Nelio

[teddita lordo £ 851550
a detrarre spese € 2.766.90
¢ 5.748.60

Si stima che il tagso di capitalizzazione per denaro investito su fubbricati, tenuto
conto anche del rischio dell'investimento si aggirt mtorno al 3%, 1l valore
dell'immobile pud esseres stimato come segue:

Valore dell'immobile = € 3.748,60 : 0.03 =€ 191.620,04

STIMA SINTETICA PER COMPARAZIONE

Il eriterio di stima adottato & il contronto tra { prezzi al mog riportati nei Borsini
Irmmobiliari con quelli utilizzatt in recenti compravendite avvenute nelly zona.
Cit  consente, considerate  le caratteristiche  distintive  (intrinseche ed
estrinseche), lo stuto di conservazione e il grado di rifinitura, di ricavare un
prezzo medio unilario che opportunamente ragguagliato viene applicato alla
superficic commerciale i modo da delerminare il pid probabile valore di

mereato che I'immaobile avrebbe assunto in regime di libera contrattazione,
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Visti 1 prozzi praticati sul mercalo immobiliare di Anzio, tenuto conto dells
destimazione d'uso, della zona ove sono ubicati gl'immobili e delle quotazioni
dell” Agenzia del Territorio, che individua i valori di mercato minimi & massimi:
in 12,00 - 15,50 €/mgq per i locali commerciali

in 7,00 - 9.00 €/mq per le abitazioni

il valore degli immobili viene $timato come appresso:

Identifieativo | Superficie Valore Valore Quota | |
. . s Valore Lotto
Carpo Convenzionnle | Unitario | Complessive | Lotto
[y, ] [Efrng.] |t % [€]

I.oaala pinno inter,io 320,00 1-S00,00 AR 00,00 00| 48000000

Locale pi {parruce) 50,00 2.600,00 130,004, 60 14t} | 30000 L)

Loéale pot. 165,00 | 2.500,00 412 300,00 10| A12.800,00
appartanento 70,00 230000 16100000
fradieom 42,00 BO0.00 A3.600,00
HeITene 126,00 120000 14,400, 00

209,000,000 REY 20500

Visti i due metodi di stima il valore di mercato degli immobili ascende a :
i) - Loeale piano interrato €513.742,91 e in cifra tonda a € 513.000,00
b) - Locale al p.t. (parrucchiers) € 147.122,87 e in cifra tonda a € 147.000,00
¢) - Locale commerciale al p.t, € 479,992.9( e in cifra tonda a € 479.000,00
Al valore sopra delerminato vanno detratie lo spese necessarie per demolite
la-porzione di locale ampliata abusivamente ¢ ripristinire uno stato dei luoghi
funzionante e legittimo.
Tale spesa ¢ stata determinata in viz forfettaria e stimata in € 130,000,00, di
comseguenza il valore ascende u: € 479.000,00 - € 130.000.00 = € 349.000.00
d) - Appartamento al piano 19 € 200,310,02 ¢ in cifra tonda a € 200.000,00
13° Quesita

Riferive § visultati delle indagind svolte m apposita relazione redetta finmendo

compitta, schematioan e disiinga risposti. ... ..o S8 oooiv i,

Si ¢ provveduto a redigere la presente relazione cercandd di dare risposte
compiute ¢ sinteliche.
14° Quesit

fnvigre, a mezzo di posta ordinaria o posta elettronica, nel rispetto detla

pormativa, anche regolamentare,_concernente la sottoscrizione.. omissis... ..
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Si € provveduto a trasmettere, a mezzo posta ordinaria copia della presente
reluzione ai oreditori procedenti o intervenuti, ol debitore, assegnando alle parti
un termine non superiore a quindici giomi prima della predetta wdicnza per fur
pervemre, eventuali osservazioni 4l elabaorato.

15° Quesito

Ttervenive all wdienza fissata ex ari 369 ¢.p.c. per emissione dell ordinanza di
vendita al fine di rendere eventuali chiarimenti . omissis.. ...

Il sotteseritto C.T.UL si rende disponibile per Iintervento all'udienza fissata cx

arl. 569 c.p.c. per Uemissione dell'ordinanza di vendita, al fine di renderc
cventuali chiarimenti in ordine al proprio incance.
167 Quesito

Depositare; almeno dieci giorni prima dell wdienza feata ex art. 5689 cpne, per

{emissione dell ordinanza di Vendita oo oo oo OMESSIS

Si ¢ provveduto a depositare |'claborato peritale completo di wtti gli allegati sia
mn [orma cartacea che in forma cletironica su ed rom,
17" Quesito

Allegare  alla  relozione  docwmentazione  folografica _interna  ed  esterna

dell inteve _compendlo plenorate  estrasndn immaging di tuiti eli ambienti

wee s JOOMLENNTN Lol LLy

Si ¢ provveduto ad allegare alla presente relazione la documentazione
[otografica sia degli interni ¢he degli esterni degli immobili,
18° Quesito

Allegare alla relaztone lo planimetria del bene_ visura catastale attuale, copia

della concessione o della licenza edilizin oo oo ORTIEEIN 0iivs i

Si ¢ allegato all’elaborato peritale copia delle planimetric dei beni e delle visure
catastali attuali,
19" Quesito

Segnalare fempestivamente ol _custode (o se non  nomingto _al  siudice

dell ‘esecuzione) veni ostucolo all ‘aecesso.

Come riferito nella relazione che precede lo serivente, non ha riscontrato

particolari difficolta nel rintraceiare 1'esecutato.
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20° Quesito

Prowedere a redieere, su apposite foglio a parte ed in triplice copia, adesuata

& deftaelinta descrizione del Dene ..o oo o OISSIS ool

81 ¢ provveduto a redigere su un foglio a parte ed in triplice copia, la deserizione
detlagliata del bene, occorrenti alla compilazione del decreto di trasterimento (si
allepa copia).

21° Qhuesit

Estrarve copia del fascicolo dell ‘esecuzione su supporio informatico.

Si & estratta copin della presente relazione su supporto informatidgp.
Tanto doveva il seltosentio in ademprmento dell mearico affidajogh.

Velletri 1, 21 dicembre 2012

ALLEGATI:

- Verbali delle operazioni peritali:
- Riepilogo;

- Deserigione dai bend ai fn del bando di vendita:
- Decreto i Trasferimento,

- Documentazione Folografica;

- Visure ¢ planimetric catastali;

- Copia concessione edilizia e planimetrie progetto;
- C'opia contratti di locazione;
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TRIBUNALE DI VELLETRI

Esee. n. 279/11 + 746/12
Promossa da: Oy SgL S

Contro:

O 851 €

Giudice: DOTT. RICCARDO AUDINO
C.T.U. : ARCH. GIANCARLO EVANGELISTI

g e HAR R R R R TR A bR R R R R RN

DESCRIZIONE DEI BENIALFINI DEL BANDO Di VENDITA

Lotto n. 1

Locale al piano interrato, con ingresso carrabile da Via delle
Castaldi e ingresso pedonale da Via Partenope, allo stato rustico
attualmente  utilizzato come magazzino, costituito da un  unico
ambiente e da due locali we e spogliatol, il tulto per ung superficie
catastale di circa mq 320,00,

L'immobile ¢ riportato nel Catasto del Comune di Anzio al foglio 34
p.lla 1404 sub 2 graffato con il sub 502 categ. C/1. ¢l 4%, mq 320,00,
Rendita € 8.114,57.

Confini: rampa carrabile, distacco verso Via delle Castaldi, distaceo
verso Via Parienope, salvo se alln;

Valore del lotio_ € 513.000,00

Lotto n. 2 — Locale commerciale al piano terra, con ingresso da Via delle

Castaldi, utilizzato come attivita di parrucchiera costituito da negozio,
spogliatoio, sala massaggi, due ripostigli, bagno e spogliatoio il tutto
per una superficie catastale di circa mg 50,00

L'immobile & fportato nel Catasto del Comune di Anzio al foglio 34
p.lla 1404 sub 6 categ. C/1, ¢l 6% mq 50,00, Rendita € 1.717.22;
Confini: distacco verso Via delle Castaldi, distacco verso Vig
Partenope. locale commerciale, salvo se altri;

Valore del lotto € 147.000,00

Lotto n. 3 — Loeale al piano interrato locale commerciale piano terra con

imngresso da Via delle Castaldi, attualmente non utilizzato, costituito
da due sale. zona bagni, cucina, disimpegno & locale spogliatoio, il

tutto per una superficie catastale di mq 165,00
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L' immobile ¢ rportato nel Catasto del Comune di Anzio al foglio 34
polla 1404 sub 501 categ. C/1. ¢l 6", mq 165,00, Rendita € 5.666,82.
Confini: distacco verso Via delle Castaldi, locale commerciale. salvo
sealtri;

Valore del lotto € 349.000,00

Lotto n, 4 — Appartamento al piano primo int. |, con ingresso carrabile o
pedonale da Via Partenope, utilizzato come studio professionale
composto da vano scala, angolo cottura, sogeiomno, due stanze ¢
bagno, il tulto per una superficie di circa mq 70,00, due balconi-
terrazza a livello per una superficie di circa 42,00 ¢ arca scoperta al
piana terra ad uso esclusivo della superficie di cirea mg 120,00,
L'immobile € riportato nel Catasto del Comune di Anzio al foglio 34
plla 1404 sub 2 gralfato con il sub 9 cuteg, A/2, ¢l 3, vani 5,00,
Rendita € 748,86,

Confini: distacco verso Via delle Castaldi. distacco verso Via
Parlenope, lastrico solare int, n. 2. salvo se ultri;
Valore del lotto € 200,000,004

Velletr 11, 21 dicembre 2012
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TRIBUNALE DI VELLETRI

Esce. n, 27911 + 746/12

Promossa da:

Contro:

Giudice: DOTT, RICCARDO AUDING

QA Sl

8laV HEUNN

C.T.U, : ARCH. GIANCARLO EVANGELISTI

RIEPILOGO

Lotton® | 1

Prezzo base d'asta:
€ 513.00,00

Indirizzo:

Via delle Castaldi
Localith:

Comune Anzio (Rm)

Diritti:

Piena proprieta | X

Cuota: 100%,

Convenzione matrimoniale

- Comuntone det beni

- Bepararione del bend

- Bene comune

- Bune personale X
Tmmuobile: Pertinenze:
Appartamento Clapannone Aree scoperte
Villa jsolata Autorimessa Autorimessa
Ufficio Terreno edificabile Ripostiglio
' Negozio Tearreno agricolo Servitl
 Laboratorio Altro Magazzino
Diati catastali
_ Identificativi attuali immobile
Appartamento
Foglio | Particelln | Sub, | Categ. | Classe Vani Reddito
34 1404 | 2+502 | C/1 1 mg 320,00 | € 8.114,57
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Descrizioni qualitative sintetiche per fabbricati:

Superficie commerciale

[ocale superl. mq 320,00

Superfici delle pertinenze

Anno di costruzione 1994 | Anno di ultima ristrutturazione
Stato di manutenzione Ottimo huono Suffnte | X|scarso pes.mo
Qualita delle finiture Ottimo buono Suffnte | X|searso PEs.Hio
Impianto cletirico a mn‘mn. 0N it NG non ispezionato | X
Impianto Termico a4 NUTTH 101 3 110r171a non ispezionato | X
Stato dell'immobile Libero locate | [aliro | Oceupato X
Legge 47/85 e successive No
Vendite  successive al
pignoramecnto hh |
Altri dati
B Indirizzo:
L.otto > Prezzo base d'asta; E‘tﬂﬂf Cesrld)
n° ¢ 147:000,50 Cumuncl Anzio (Rm)
Diritti:

Piena proprieta| X

Quota: 1Y,

Convenzione matrimoninle

- Comunione det bem

- Scparazione del ben

- Bens coimune

| - Bene persouale X
Pertinenze:
Immabile: e
| Appartamento Capannong Aree scoperte
Villa 1soluta Autorimessa Autorimessa
Utficio Terreno edificabile Ripostiglio
Negozio X | Terreno agricolo Servitll
Laboratorio Altro Magazzino
Dati catastuli
Identificativi attuali immobile
Appartamento .
Foplio | Particella | Sub. | Catep. | Classe Vani | Reddito
M 1404 [0 C/l f migy 50,00 €1.717,.22
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Descrizioni qualitative sintetiche per fabbricati:

Superficie commercinle

Negozio superf. mq 50,00

Superfici delle pertinenze

Anno di costruzione 1994 | Anno di ultima ristrutturazione

Stato di manutenzione Oitime buonsg buffote | X | scarso PEs.m0
Qualita delle finiture O1timo Bucine suffnle | X |scarso pes.mu
Impianto eletirico 4 Normn | | BOn § norms non ispezionato | X
Impianto Termico ATOrma | | non & norma non ispezionato | X

Stato dell'immobile [ibero locato | X|alo | Ogcupato
Legge 47/85 ¢ successive No

Vendite suceessive al

No

pigneramento

Altri dati
Indirizzo:
Vi Castaldi
Lotto . Prezzo base d'asta: Lui:;:]lli:
e ) € 349.000,00 3 Y
n_ ! Comune Anzio (Rim)
Diritti:
Piena proprietih | X | Quota: 100%% Convenzione matrimoniale
|- Comunione dei beni
- Separazine dei beni
- Bene comune
|- Bene personale X

Immobile: Pertinenze:
Appartamento Capannone Aree scoperte

Villa isolata Autorimessa Autorimessa

UtTicio Terreno edificabile | Ripostiglio
Negorio X | Terreno apricolo Servitl

Laboratorio Altro J I Magazzino
Dati entastali

Identifieativi attaali immobile

| Appartamenta
Foglic | Purticelln | Sub. | Categ. | Classe Vi Reddito
34 1404 501 | CA 1] i 165,00 | € 5.666,82
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Descrizioni qualitative sintetiche per fabbricati:

Superficie commercinle Locale sup. mq 165,00
Superfici delle pertinenze
Anno di costruzione 1994 [ Anno di ultima ristrutturazione
Stato di manutenzione Ottimo huono Suffinle | X| scarso Pes. T
Qualiti delle finiture O Lme B P Suffinte [ X|searso pes.mo
Impianto elettrico {4 norma 105 8 oI non ispezionato | X
E]piantn Termico a norma 161 & NOrA non spexionalo X_.
Stato dell'immobile Libero | X|locato | jalwo | | Oceupato
Lepge 47/85 e successive No
\’.emljtr NuCcessive al No
pizgnoramento
Altri dati
Indirizzo:
Lotto 4 Prezzo base d'asta: E:;Lf;::impt
ﬂ—n €200.000.00 (_'-:Jn;unt:.hnxir.t (Rm)

Diritii:

FPican propricta | X | Quota: 100%, Convenzione matrimoninle

- Comunione dei beni
- Separazione dei beni
- Bene comune

- Bene personale X
Immobhile: — — - Pertinenze:
Appartamento | X Capannone Aree scoperic
Villa isolata Autorimessa Autorimessa
Litficio Terreno edificabile Ripostigho
Negozio Terreno agricolo Servitl
Laboratorio Altro Magazzino
Drati catastali
Identificativi attuali immobile
Appuriamenta
Foglio | Partivells | Sub. | Categ. | Closse Vani Iteddin
34 1414 449 | AS2 3 5,00 € T44.86
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Deserizioni qualitative sintetiche per fabbricati:

Superficie commercinle

Appartamento mg) 70,00 + 42,00 balconi & corte escl. my

120,00
Superfici delle pertinenze
Anno di costruzione 1994 | Anno di ultima ristrutturazione
Stato di manutenzione Chtimu sne Sullate | X scirso s,
Qualité delle finiture Ot buono Suffnte | X|scarso pes.mo
.I.mpllmm elettrico ANOMMma | | non i norma non ispezionato | X
Impinnto Termico 8 TCHmE || non 8 nonmi non ispezionato | X
Stato dell'immohile Iibero locato | X |alro | Occupato
Legge 47/85 e successive No
Vendite successive  al Noy
pignoramento
Altri duti
Elenco delle Trascrizione ed Iscrizioni
Nota N?R.P. | N°R.G. |  Data
Ipoteca a favore Banca Roma 8.p.a. 2319 24/04/1997
Pignoramento a favore Unicredit Management Bank 1908 D706/2011
Rettifica Pignoramento a favore Unicredit Management Bank | 29890 271092012

Tanto doveva il sottoseritto in adempimento dell incarico affidatogli,

Velletri i, 21 dicembre 2012
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TRIBUNALE di VELLETRI

Esecuz. N. 279/11+746/12 Udicnza del 15 gennaio 2013

Giudice: Dott. Riceardo Aundino

UNICREDIT MANAGEMENT BANK S.P.A.
¢/
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TRIBUNALE di VELLETRI

Esecuz, N. 279/11+746/12 Udienen del 15 gennaio 2013

Giudice: Dott. Riceardo Audino

UNICREDIT MANAGEMENT BANK S.P.A.
¢/
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un appartamento in Lavinio alla Via delle Castalidi angolo Via Partenope

s.a.c. meglio identificato nel locale Catasto urbano al Foglio 34 Part 1404 sub 9 ¢ 4 aj seguenti pati ¢
condezioni:
L. L’ unmobile si affitta nelle condizioni che si trova al momento della consepna e che eventuall lavor
di mighoramento devono essere preventivamente autorizzati dal Locatore per iscnitto & saranno
inferamente a carico del Conduttore.
2. La locazione avra la durata di anni 6 (sei ) con inizio dal 15 Maggio 2002, I Conduttore ha la
facolta di recedere anticipatamente ai sensi dell’art. 27, 7° comma della legge 39201978
3. 1l prezzo della locazione ¢ stabilito i Euro 5.577,72 (emguemilacinquecentosettantasette/72) annue
+ IVA da pagarsi m rate 12 (dodici) anticipate di Euro 464 81 (quattrocentosessantaquattro/81) mensil
+ IVA, entro ¢ non oltre il giomo 05 del mese dj riferimerito, con bonifico bancario su e NI1653.8
della Banca Popolare d*Aprilia filiale di Lavinio ABI 5414 CAB 38890 intestato alla Societi locatrice
0 presso gh utficr del Locatore m Lavinio alla Via Ardeatina 520,
4. 8i rende noto comungue che per i primi 18 mesi di Jocazione il canone mensile sara di Euro 414,00
{(quattrocentogquatiordici/00) mensilt + VA
3. Le parti convengono che il ¢anone di locazione verra aggiomalo ogni quatito anni, su richiesta del
Locatore, nella misura del 73% delle variazioni, accertate dall’ISTAT dell’indice dei prezzi al
consumo per le famiglie di operai e impiegati.
6. 11 Conduttore non potr# in aleun modo ritardare il pagamento del canone e degli onen accessori oltre
i termini stabiliti dalle vigenti disposizioni ¢ non potra far valere aleuna o cecezione se nomn dopo
eseguito il pagamento delle rate scadute.
7. Tl locale  si concede per il solo uso di attivitd commerciale, con divieto di sublocazione e cessione
anche parziale e divieto di mutamento di destinazione.
8. Il Locatare dichiara che I'immobile & in regola con le norme edilizie & urbanistiche avendo otfenuto
concessione di edificazione,
9. 11 Conduttore dichiara di aver esaminato i locali affitati ¢ di averli trovati adatti al proprio uso, in
buono stato di manutenzione ed esenti da difetti che possano mfluire sulla salute di chi svolge attivitd e
st obbliga a riconsegnarli alla scadenza del contratty nello stesso stato, Opni aggiunta che non possa
essere tolta in qualunque momento senza demneggiare i locali ed ogni altra imnovazione non potra
essere fatta dal Conduttore, senza il preventivo consenso seritto del proprietario, Restano a canco dal
Conduttore le riparazioni di piccola manutenzione, ed espressamente quelle da farsi agli fmpianti di
acqua, gas, luce e sanitari, alle serrature ¢ chiavi, ai cardini degh mfissi, alla superficie dei muri e dei
soffitti e degh infissi, alle marmette ¢ piastrelle di pavimentazione e rivestimento. Non provvedendow
il Conduttore, vi provvedera il Locatore prelevandone la spesa dal deposito cauzionale,
10. I Conduttore esonera espressamente 1) Locatore da ogai responsabilitd per danni diretti o indiretti
che potessero derivargli dal farto od omissiorie di altfi nquilini dello stabile o di terzi anche se resi
possibili o facilitati dall’assenza o inayvertenza del portiere,
11. I Conduttore si obbliga ad osservare e far osservare ai suoi Familiari e dipendenti il regolamento
mtemno dello stabile che dichiara di conoscere e di accettare e comunque le regole di buon vicinato e
del corretto vivere civile, R ’hﬁzé
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12, 11 Locatore & esonerato da responsabilita in caso di nferruzione dei servizi per cause indipendenti
dalla sua volonfa.

13 O Lacatore potrd in qualungue momento Ispezionare o far ispezionare i locali affittati.

14. L madempienza da parte del Conduttore di uno dei patti contenuti in questo contratto produrrd, ipso
Jure. la sua risoluzione,

13, La parti convengono che il Conduttore non deposita nessuna somma quale deposito cauzionale in
garznzig di eventuali danni,

6. Sono & carico del Conduttore |'imposta di ballg per il contratto ¢ le quietanze, I"imposta di registro

nella pusura stabilita dalle vigenti lepgr.

I7. Le“tlausole di cui alla presente serittura sona valide ed efficaci tra le parti se non derogate o

medificate dalle leggi speciali in materia di locazion, in quanto applicabili,

8. La registrazione del contratto verra fatta a cura del Logatore,

19. 1l Locatore dichiara che sul negozio in opgefio € T Corss i causa per mancdia stipuld g
‘ quahmque sia I'esito di essa par verrd 3 penalizzato il Conduttore|

Lavinio. li 07 Mageio 20032

INI sri
2 [L CONDUTTORE
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Con la presente scrittuva privata il Locatore

. in Anzio alla

Viadelle Castaldi angolo Via Partenope s.n.c. meglio identificato nel |oeale catasto urbano al Foglio 34
Part.1 404 sub.6 ai seguenti patti e condizioni ;
1. T Tmmobile st affitta nelle condizioni che sl trova al momento della consegne e che eventuali lav.r
di miglioramento devono essere preventivamente autorizzati dal Locatore per iscritto € sarannu
interamente a carico del Condutiore. _
2, La locazione avrd la durata di anni 6 (sei) con inizio dal 01 Aprile 2009 11 Condurtore ha la facolts
dl recedare anticipatamente ai sensi dell'art, 27, 7° comma della legge 39211978,
3. Il prezzo della loeazione & stabilito in Euro 7200,00 (settemiladuecento/00) annue + Iva da pagarsi
in rate 12 mensili anticipate di euro 600,00.( seicento/00.) oltre TVA, eatro enon oltre il giomo 05 ded
mese di eiferimente presso gli uffiei del Locatore in  Lavinio Viale alla marina 47. A& titolg d
agevolazione per il primo anno il canone sara di € 458,33 oltre (va < per il secondo anno il canone sara
di € 541,67 olire iva. Le parti convengono che il canone di locazione verra aggiornale 0gni anno su
richiesta de! Locatore, nella misura del 75% delle variazionl, acvertate dall'ISTAT, dell'indice dei
prezzi al consumo per le famiglie di operai e impiegati.
5. 1l Conduttore non potra in aleun modo ritardare il pagamento del canone e degli oneri accessori oltre
i termini stabiliti dalle vigenti disposizioni e non potra far valere alcuna b eccezione se non Loy
esgguito il pagamento delle rate scadute,
6.1 locale st concede per il solo uso di adivitd commerciale; con divieto di sublocazions e cessioe
anche parzigle e diviero di mutamento di destinazione. R
7. 1l Locatore dichiara che I'immobile & in regola con le norme edilizie e urbanistiche avendo ottenut.
goncessione di edificazione.
8. 1| Conduttare dichiara di aver ssaminato i locali affivtati e di averli trovati adatti al proprio use, it
buono stato di manutenzione ed esenti da difetti che possano influire sulla salute di chi svolge attivitd e
si obbliga a riconsegnarli alla scadenza del contratte nellu stesso stato, Ogni aggiunta che non possa
essere tolta in qualunque momento senza danneggiare i locali ed ogni altra innovazione non potra
essere fatta dal Condutiors, senza il preventive consenso scritto del proprietario.
¢ I} Conduttore esonera espreéssaments il Locatore da ogni responsabilith per danni diretti o indiretti
che potessero devivarg!l dal fatto od omissione di altrl inquilini dello stabile o di terzi |
10. 1l Locatore & esonerato da responsabilitd in caso di interruzione dei servizi per cause indipendenti
dalla sua volonta.
| 1. 11 Locatore potra in qualunque momento ispezionare o far ispezionare i locali affittati

. 12. L'inadenipienza da parte del Conduttore di uno dei patti contenuti in questo vunelto produlta, .
jure, la sua risoluzione.
13. Le parti tonvengono che il Conduttore ha depositato 1 mensilita anticipate pari ad € 45853
(quattrdcentocinquantotts/33)= Iva pili due mensilitd di deposito cauzionale part ad euro
1.200.00(milleduecento/00). L'eventuale somma depositata dal conduttore in garanzia del danni €
accantonata came cauzione in conformita alle vigenti leggi, sard restituita dopo la regolare riconsegna
dej local] & non potrd essere mal imputata in conto canoni.,
14, Sono & carico del Conduttore |'imiposta di bollo per il contratto e le quietanze, ['imposta di regisice
nella misura stabilita dalle vigenti leggi, ovvero il 50% a carico conduttore e il 30% a carico locatore,
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15. Le clausole di cui alla presente scritt

ura sono vahde ed efficaci tra le pacti de non derogaie o
modificate dalle legei speciall in m

ateria di locazionl, in quanto applicabili
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CITTA" DI ANZIO

PROVINCIA Pl ROMA

coNcEssionE o1 14830 N i .
IL SINDACO

1 - Vista |a domanda In  dsta - T J AR, . S e ragltrata ol prat, n=____ A3T3 con la quala

la ditta

R I PR R T e L e PR ERp ST = P S P

con sedo In .. ROMA_____ Vie ' T ATt Il eap oimensstannsim Ty S—
¢hisde di realizzare la costruzions dl,ﬂ ................................................................. P R
o ANZIO = LOC. SINGINNATO .o i .

Fogllo n .34, Particelia n. .33

e gy S ey LA & T

2 . Esaminalo |l progello prasentato; j
— praso atte del parers favorsvole: )
— dells Commissiona Edilizia‘ Comundle, espresao nella stduta dol __ 23,0398 .

4 . Vigto: lo.Legygs 17-8:1842 n. 178000 suCCEds e maodifiohe ad integrazioni;
" ts Dalibarazions della Giunta Regionale del Lazio 3-12-1874 n. Brk2E; =
1 la Legoe 28-1-10877 n. 10; .
o 6 I8ae 6 e-1878 ) AhT, m T ' ' b
" la Legge 25-?~'5ﬂﬂ1np,35:'5: I atils ] [1%9 et ks LR
P |E|Lfgggb'fﬁ-‘3:1|ﬁ?2 l‘l‘ﬂﬁ f i i i 1 fi

(1] (o
A DG AN o Gl dlanl 3 s T . —_—
__“dfie per'glf artt 3 €6 dalia Lé_uﬂo"ﬁ."m':dnraﬁ‘-1'-“lE?? i cofidessione  Eomporis la  corresponsione di “un  conlribute
commisurato all'ingldenza dolle apese di urbarnizazionanonché §l cobto di costruzione e A
__ che nono slats approvets con atto dol bnnsihllnmmﬂnnlndﬂmmhm_ T4, diveniio BBEGUTIVD par dEdaranza il farkninl,
.. le teballg parametriche detinite dalla ggg_l-gpthl-ﬂl{q,ﬂ.iﬂi!&ﬁ““'ﬂ-ﬂﬂ_E,Iﬂ"|11ﬁﬂz"l"‘“.:ﬂ?ﬂ'.'u“““-‘i‘--‘“."n'i"P.-'Eﬂ??-?.#ﬁ"!qi e 1
5. Gonsiderato chi  In base alle determinazion| predetto gl ofigr i uthapizzazigns rigultang, per. la concagsiona. richjopty . dl
(L., SEmEEEE ] (PP urbanizzaAgnesBIMRANR,, o oo crentinet Lk ;
SR BRI . Ao e pei,  wrbapizzaaiong AeARnganay oo FOTALE b WPAk-rir i bl TR

& '.Hilﬂ‘r‘a*ﬂﬁh&rlﬁﬂw‘@dm"“?ﬁ b il it Dl i et ang i
" '3) i & obbligato o realizzare le opere di urbanlzzazione primatia con le mod

Eallleiam o

. : : . & poomputo parzinleper L. =
pl..'ll.ru totalo dn_all:_ln c‘gﬂ:tn q?\;_utf.‘_ l,‘?_-:y-.ra‘ru.”? i IE e F-El'n'.-.un i;ﬂﬁu.r. Tl

1 * ] T AL I L M et P i
garanzie siabilite dal Comune, & soom:
gt A et bl gt

L TR LA} |

| (1, dotle quots q;ﬁvﬁta}.

1 et At | 56 Tk 1RE ¥ v sl dide rive 1l 8wl

1 - 2| ha versalo nll’li’naltnrfa Comunale, come: da qulflﬂ".""“_’ n...=® E:T:-'!'Tu"'g"" vl il '“:'." Bttt
2 Wil i VT T o AL g aget o el (0 ol ety P ot (1Y RERYASLE O i b 1B [
s pomma dl L. BeESEA= pari alls quota di Incldenzs degli onarl di urbanizzazions primeria e socondarin
{ayvere: parl ‘alla differenzd tra 15 quota | neidenza EHItERBHT dF urbarilZzaziane phifhta ¢' Ed¢ondaria o 'ammontare
delie opere di urbanizzazions primarla che:s| & obbligato 8 realizzatei direttamente). - - '

B - Ha versato all'Esattorla Comupala, come dno quigtanzn M. _ng e Al _QELB"EIB..'“ e la somma di
Ss=gpEEs

L._fl..-..gﬂ.g*_ii..f'.‘.’.. _ quale quota del costo dl costruzlons, costituendn per |l saldo di L.

sz oRscEE=OC

=fsF n

ionea garunzia modiants fidstussione con 18 Compagnia di Asslcurazions ...
don-polizza N, S R e oan o s s
CONCEDE
FBOANCOS T o I T AN
con sede In ROMA. . .. via DET SERPENTI i | e

di afeguirs | lavori sopradescritt in ponformith al pragetto di cul un essmplare  debltaments viglato & annasso al presents allo,

purché siano osservate la ssguentl modalith osaculive:

vatl, cosl che l'edificio sia abitablle

anno dalla data del presents atto ed ullin

| lavarl noncassl devono avere offetiiva Inizlo entro W

o agitlle, ontro tre anni dalls dats d'inlzlo sleasao.
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CITTA DI ANZIO

PROVINCIA DI ROMA

AUTORIZZAZIONE DI ABITABILITA'

IL SINDACO
VISTA la dichiarazione ai sensi del D.P.R. del & 22.04.94 art.4 HBomma 1

del Geom. Giancarlo RINALDTY Prot.s5015 del 20.02.46:
Visto gll attl d'ufficio:

— il cellaudo delle Opere In caa:

— la dichlarazione dl Inlzio a fare lavori del Direttore dai lavor:

— Il pagamento co. gg. ©/C N. 51326007 Intestato al Comune di Anzio (Roma) Concessione Co.

munale;

— Varsamento di L. 50.000 per ognl appattamento fino a elngue vanl, L. 3.000 per-egni vano In pli,

o.c. postale n. 82505009 intestato Unitd Sanitaria Locale RM 35 Servizio Tesoreria Nettuno. Di

ritti Sanitarl;

— il nulla oste dell'Ufficiele Sanitario:

con | quall s1 dichiara uhe}i._.1.a--y,41.aﬂ.;;.-§m;;;.....-a_:;rn. R U

sito fn Anzio Vig PAPEROpE e s s e s GOMPOSE gl
AL BIMNO TNTERRATO:. 9ansges .

M..,.Eli'.!‘lﬂ..fi“EE-fF:A:...tn';l,--loualé,,.m:gs:zi...re..-51f.=,'.mz.i..;...-..-.........-...__-. e

AL-BI i) Paitids. Ul B Pa P LS D - CONpoE gt 13 Ak B SCPVIZE et

A e ...---......“5:—?,?—::“_?%:1._“,_.:&%._.,_..E.:E....__.... _______________
B T TP
SIS T
= e S T S T

b stato costrulto In seguito & regolare lcenza df costruzione n. 12521714340 del LAZ.0R0Y

18l periodo dal “15.06,99--.. al 3020994 - In base al progetto approvato dalla commilssione
dilizia senondo le buone norme igleniche ed edilizie, si dichiara: Abitabile i‘\t.tﬂ..PﬁLaﬂzﬂﬁ._nH_

s SUddEMO @ tuttl gli effett] di Legge alla data del 14e12-9€{

Anzio, L L |

= - A

¥ -'{f
I diehtara inoltre che Ia costruzione ——— caratteristiche di lusso.

F.\"f non ha




CITTA’DIANZIO

PROVINGIA DI ROMA

C.F. pzoosoinsan P o2jaan?innd
Lifficio tecnico Comunale

Pt 3%  del Ju- 01y- 08

AL DIRIGENTE DELLA
POLIZIA MUNICIPALE
Dott. Enrico Macri
SEDE

Oggetto: Denuncia Inizio attivita del 16/4/2007 prot. U.T.C. n® 931 — Pica Ottavio.

In riferimento alla Vs. lettera prot. 679 del 01/03/2008 e successiva lettera di
sollecito prot. 679 del 01/04/2008, relativa alla pratica in oggetto,con la presente rende
noto che nell' esame della pratica, si riscontrava I' inammissibilita alla modifica dell'area
destinata a parcheggi e che per fale motivo, con lettera prot. 24824 del 18-05-07 (allegato
1) ne sospendeva ['efficacia.

Successivamente, con letiera d'integrazione prot. 25103 del 21/05/2007, Ia
proprieta chiedeva la realizzazione della pedana in legno a caratiere temporaneo, a
partire dal 01/06/2007 al 30/09/2007 ed impegnandosi a rimuoverla trascorso tale
periodo.

Pertanto essendo trascorso tale termine, il manufatto risulta ad oagi privo di
litoli abilitativi .

IL RESPONSABILE
SERVIZIO COMPLESSO

( Politiche.€ o)
Ing, Marcp,FifteHi
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