TRIBUNALE DI VELLETRI

SEZIOWE EE.IL

Perizia dell'Esperto ex art. 568 c.p.c. Arch. Ciarla Federica, nell'Esecuzione Immobiliare 781 /2017 del
RGE.
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INCARICO

All'udienza del 15/12 /2017, il sottoscritte Arch. Ciarla Federica, con studio in Via Madonna Degli
Angeli, 34 - 00049 - Velletri (RM), email ciarlafederica@yahoodt, PEC feiarla@pecarchrmit, Tel. 333
5200654, veniva nominato Esperto ex art. 568 c.p.c. e in data 28/03/2018 accettava l'incarico e
prestava giuramento di rito.

PREMESSA

I beni oggetto di pignoramento sono costituiti dai seguenti immobili:
* BeneN°1- Negozic ubicato a Anzio (RM) - Via Ardeatina s.n.c, interne 2, piano T

s Bene N°2 - Locale commerciale ubicato a Anzio (RM) - Via Dante Alighieri s.n.e, piano T - 51

DESCRIZIONE

BENE N° 1 - NEGOZIO UBICATO A ANZIO (RM]} - VIA ARDEATINA S.N.C., INTERNO
2, PIANOT

Oggetto di perizia é la porzione immobiliare sifa in Anzio [RM) Via Ardeatina sn.c, parte di un
complesso immobiliare di maggiore consistenza costituito da due villini denominati "A" e "B” e pit
precisamente: - negozio posto al piano terra del Villino "A", distinto con il numero interne 2, con
accesso carrabile e pedonale, attraverso corte comune e passaggio nell” unitd immobiliare confinante
di persone terze non esecutate, da Via Ardeatina s.n.c.. In prossimitd dell' accesso carrabile non &
presente il numero civice, gli uffici comunali nen hanno fornito prove documentali in merito.

BENE N° 2 - LOCALE COMMERCIALE UBICATO A ANZIO (RM} - VIA DANTE
ALIGHIERI 5.N.C., PIANO T - 51

Oggetto di perizia & l'immobile sito in Anzio (RM) localitd Lavinio, Via Dante Alighieri s.n.c. e pin
precisamente: - locale commerciale al piano terra e magazzine al piano seminterrato con annessa corte
di pertinenza esclusiva, cui si accede, attraverso viale comune di accesso, da Via Dante Alighieri s.n.c.
In prossimita dell' accesso carrabile e pedonale non & presente il numero civico, gl uffici comunali non
hanno fornite prove documentali in merito.

Il sottoscritto CTU ritiene opportunc specificare che l'immobile & distinte al N.CE.U. al Foglio 38,
Particella 125, Sub 503, e Particella 493, Sub 501, tra loro graffate, Categoria D/8 mentre nella nota di
trascrizione della sentenza di divisione del 05/05/2008, numero di repertorio 4966/2008 trascritta
presso la CC.RRII di Roma 2 il 24/07 /2014 al n. 34996 /21782 la categoria catastale indicata & "C1"
inoltre, come specificato al paragrafo "Regolaritd edilizia”, & archiviata al Comune di Anzio una
domanda di condone del 01 aprile 1986, prot. n*2321, ai sensi della legge 47 /85, registrataaln. 3730 e
-'sono stati presentati n. 2 modelli 47/85-D, il primo (Md. 47/85 Progr. 0313657202/1) contraddistinto
con il numero I riguarda mg. 300,00 di superficie destinati ad Attivitd Commerciale o foglio catastale n.
38 e particella n. 493 sub 1, mentre il numero 2 (Md. 47/85 Progr. 0319657202 /2) riguarda mg. 2.523,95
di superficie destinata ad Attivitd Industricle-Artigionale al foglio Catastale n. 38 e particella n. 125/2-3-
4-493/2 - 494 -395/2",

Il sottescritte CTU non ha apportate le eventuali variazioni catastali in quanto coinvelto il
comproprietario non esecutato.
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LOTTO 1

Il lotto & formato dai seguenti beni:

* Bene N°1- Negozio ubicato a Anzio ([RM) - Via Ardeatina s.n.c, interno 2, piano T

COMPLETEZZA DOCUMENTAZIONE EX ART. 567

Il sottoscritto CTU, relativamente alla completezza della documentazione in atti atta ad identificare
l'immobile ogeetto dell'esecuzione immoehiliare, rimanda alle relazioni preliminari, depositate
dall'avvocato delegato, per le attente valutazioni esposte.

TITOLARITA

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

s FEEE Omigsis % (Proprietd 1/9)
o ¥ Omissis ¥** [Proprietd 1/9)
s Omigsis *** (Proprietd 6/9)

noriché ai seguenti comproprietari non esecutati:

s FFEE Omigsis **** (Proprietd 1/9)

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

s X Omigsis **** (Proprietd 1/9)
o ¥ Omissis ¥+ (Proprieta 1/9)

s FEEE Omigsis *** (Proprietd 6/9)

Il sottoscritto CTU ha acquisito presse gl uffici competenti del comune di Anzio, il ‘certificato di
residenza’ e ‘certificato di stato di famiglia' dove si evince che |'intestatario della famiglia e il Sig
e risulta composta dallo stesso, dalla **** Omissis ***% **** Omigsis ****, dal ****

Omissis **** e dal Sig.

Il sottoscritto ha inoltre acquisito il ‘certificato di stato libero’ dei debitori dove si evince che:

- la ¥*** Dmissis **** & di "stato libero™
- il ¥** Dmissis **** & di "stato libero”;
- la ¥*** Omissis **** & di "stato libero”.

Nel caso si ritenessero necessarie altre precisazioni in merito, esse si rinviano al giudizio del Delegato

alla vendita.
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CONFINI

L'immobile & confinante con:
- locale distinto con il numero interno 1/4, locale distinto con il numero interne 3/4, distacco verso
Via Ardeating, salvo altri.

CONSISTENZA
Destinazione Superficie Superficie Coefficiente Superficie Altezza Piano
Netta Lorda Convenzionale
Megodo 48,40 mq 54,80 mg 1,00 54,80 mgq 0,00 m
Portico 01 e Portico 02 0.00 mq 32,30 mg 0.40 12,92mqg 0.00m
Totale superficie convenziomale: 67,72 mq
Incidenza condominiale: 0,00 %o
Superficie convenzionale complessiva: 67,72mq

Come da rilievo effettuato nel corso del sopralluogo in data 04 /02 /2020 le superfici da rilievo sono:

- negozio al piano terra composto da, zona esposizione e n. 1 bagne per una superficie utile totale del
negozio di cirea mq 62,25 e lorda di mq 70,55 oltre a portice per una superficie di mq 16,00.

Dal confronto con l'elaborato di progetto archiviato presse 'Ufficio tecnico comunale, il sottosceritto
CTU ha potuto accertare che la conformazione attuale del bene non é conforme. Le difformitd sono:
modifiche alle tramezzature interne; medifiche alle tramezzature di suddivisione dalle altre unitd
immobiliari; diversa configurazione delle aperture e ampliamentoe della zona espositiva con chiusura
di un portice, il tutto meglio specificato nel prosieguo della presente relazione al paragrafo "regolaritd
edilizia”.

Per le suddette opere & sconosciuta la legitimita, non risultano archiviate pressoe gli Uffici tecnici del
comurne richieste di condono edilizio e quindi si ritengono opere edilizie abusive.

Il sottoscritto CTU ritlene possibile affermare che, per quanto riguarda la diversa configurazione delle
tramezzature interne, come anche confermato dal tecnico dell'Ufficio tecnico del comune di Anzio,
trattandosi di opere eseguite senza le necessarie autorizzazioni, queste sone perd sanabili, al sensi
degli artt. 36 e 37 del D.P.R. 380/2001, ad eccezione delle tramezzature che identificanc il
frazionamento dalle altre unita immobiliari in quante nel case specifico coinvolgono proprieta di
persone terze non esecutate infine, i restant abusi (elencati in precedenza) non sono sanabili e
pertanto sard calcolata la rimozione degli stessi.

Le tramezzature che identificano il frazionamento dalle altre unitd immoebiliari saranne ripristinate
come da progetto cosi come le aperture mentre, la superficie d'ingombro dell'ampliamento per
fmmponatura del portico sard calcolata come portico.

Riassumendo le superfici per la stima dell'immobile sono cosi determinate: Superficie utile mq 49,40 e
lorda di mg 54,80; n. 2 portici per una superficie utile complessiva di mq 32,30.

Il sottoscritto, relativamente agli immobili ogeetto della seguente procedura [elencati nella premessa
del seguente elaborato peritale) ha ritenute opportunoe formare n. 2 lotti di vendita in quanto allo stato
attuale gli immobili sono urbanisticamente autonomi [vedere paragrafo "regolaritd edilizia” in
entrambi i lotti) inoltre tale scelta acquista di appetibilitd nell'attuale mercato immobiliare.
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Ilotti di vendita seno cosi strutturati:
Lotto 1 composto da:
+ Bene N° 1 - Negozio ubicato a Anzio (RM) - Via Ardeatina s.n.c., interno 2, piano T;

Lotto 2 composto da:
+ Bene N° 2 - Locale commerciale [categoria catastale D/8) ubicato a Anzio [RM) - Via Dante Alighieri

s.n.c., piano T -51;

Gli immobili identificati all'interno di ogni lotte di vendita non sonoe divisibili, pertanto il sottoscritto
ha provveduto alla stima dell'intero in ogni lotto, identificando il valore della quota pignorata.

CRONISTORIA DATI CATASTALI

I titolari eatastali corrispondono a quelli reali, il negozio & distinto al N.C.E.U. al Foglio 27, Particella
175 sub 2, Cat. C/1, Classe 5, Consistenza 58 mg, Rendita catastale € 1.710,00, piano T, interno 2,
intestato a *** Omissis **** per 2 /9, *** Omissis **** per 2/9, **** Omissis ¥*** per 2/9 e **** Omissis
AR per3/9.

Come descritto al paragrafo "dati catastali - sezione corrispondenza catastale”, le quote di proprieta
sonoe errate in quanto, come specificato nel certificato notarile, .."le guote esatte di spettanza del bene
in oggetto relativamente agh eredi di sarebbero dovute essere, in esito alla

divisione, 6,9 g *** Omissis *** e 1 /9 clascuno ai tre figli *** Omissis ¥ %% Omiggis ¥ g ¥+
Omisgsig ##+ ",

DATI CATASTALI

Catasto fabbricati (CF)

[tati ideotificativi Dati di dassamento

Sezivoe | Fogliv | Part. | Sub. | Zopma | Categoria | Classe | Coosisteoza | Superficie | Reodita | Piaoe | Graffato
Cens, catastale

27 175 2 c1 5 EBmg 6l mg 17104 € T

Corrispondenza catastofe

I dati indicatl nel pignoramento corrispondono e consentono l'individuazione del bene anche se,
nell'atte di pignoramento e nella visura catastale l'indirizzo dell'immobile specificate & "Via Ardeatina
n. 406", come accertato dal sottoscritto in sede di sopralluogoe in prossimita dell' accesso carrabile non
é presente il numeroe civico, gli uffici comunali non hannoe fornite prove documentali in merito inoltre,
le quote di proprieta specificate nella visura catastale: **** Omissis **** proprietaria per 2/9, ***
Omissis **** proprietario per 2/9, **** Omissis **** proprietario per 2/9 e ™** Omissis ****
proprietaria per 3/9 sono errate in quante, come specificato nel certificato notarile, .."le guote esatte
di spettanza del bene in oggetto relativamente agli eredi di B sarebbero dovute essere,

in esito alla divisione, 6/9 a **** Omissis **** ¢ 1/9 clascuno ai tre figh **** Omissis **** **** Omissis
k***J e Fededede DmiSSiS Fededede "_
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PARTI COMUNI

A quante potuto accertare e come confermato dal **** Omissis **** in sede di sopralluogo, & parte in
cormurne, la corte identificata come distacco verso Via Ardeating, di accesse all'unitd immobiliare sita al

pianoe terra.

SERVITU, CENSO, LIVELLO, USI CIVICI

L'immobile ha accesso carrabile e pedonale da Via Ardeatina sn.c, attraverso corte comune e
passageio nell” unitd immobiliare confinante di persone terze non esecutate. Il sottoscritto CTU ha
inoltre riscontrato, che il terreno sul quale insiste I'immobile non & gravato da Uso Civico.

CARATTERISTICHE COSTRUTTIVE PREVALENTI

L'edificio in cui & situato l'immobile, & stato realizzato agll inizi dell'anno '1972 dal Sig _
con struttura portante in cemente armatoe, posizionate in una zona residenziale in
unie di Via Ardeatina e quindi poco distante dalle attivitd commerciali e dalle necessarie
attrezzature collettive [negozi, uffici, mercati, ecc.) di relax e di socializzazione; l'accesso pedonale e
carrabile avviene da Via Ardeating, attraverso corte comune e passageio nell' unitd immobiliare
confinante di persone terze non esecutate, arteria di notevole importanza in quanto di collegamento
anche agli altri comuni limitrofi. L'immobile & distante dalla zona commerciale della localith
denominata Lavinio circa 6,5 km [quindi dalla stazione ferroviaria Lide di Lavinio circa 3,1 km) dal
lungomare circa 900,00 m e dal centro della cittadina Anzio circa 6,5 km.
Tutto l'edificio appare in normali condizioni e stato di manutenzione cosi come la porzione
immobiliare oggetto della seguente procedura, esternamente rivestita con pannelli in alluminio di
colore bianco.
Internamente l'altezza degli ambienti misurata dal piano di calpestic al controsoffitte nella zona
espositiva e pari a mt 2,70 mentre 'altezza nel wc misurata dal piano di calpestio all'intradosso del
solaio & pari a mt 3,30; presenta rifiniture in buone state, in particolare: le pareti divisorie seno in
parte in laterizio forate successivamente intonacato e tinteggiato di vari colori e in parte in
cartorngesso tinteggiato di vari colori; la pavimentazione nella zona espositiva @ in parquet laminato
effetto legno di colore chiaro mentre la pavimentazione del we & in piastrelle in monocottura di forma
irregolare e di colore marrone chiare; le pareti del we sone rivestite per un'altezza pari a mt 1,80, con
piastrelle di gres porcellanato 20x20 di colore chiaro con inserti a fantasia e le restanti parti
tintegeiate; il controsoffitto é tinteggiato di colore bianco; 1a porta interna del we @ in legno tamburatoe;
la finestra della zona espositiva é in alluminie di colore nero mentre la finestra nel we & in legno. La
pavimentazione del portico & in pietra di colere chiaro. L'unitd immobiliare & dotata degli impianti
iglenico-sanitario, elettrico e di riscaldamento.

STATO DI OCCUPAZIONE

L'immobile, come dichiarato dalla **** Omissis ****, ¢ utilizzato dalla societa "." senza

alcun titolo e pertanto deve considerarsi "occupato da terzi senza titolo”.

Il sottoscritte CTU ha inoltre verificato, che non & registrato presso 'Agenzia delle Entrate - ufficio
territoriale di Velletr], nessun contratto di locazione.
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PROVENIENZE VENTENNALI

Periodo Proprieta Attt
Dal 28/07/1981 Rl 1 1T R COMPRAVENDITA
Rogante Data Repertorio N Raccolta N*
NOTAIO ALBERTO 28/0%/1981 16206 1171
PELOSI
Trascrizione
Presso Data Reg. gen. Reg, part.
Agenzia Entrate - 3170%/1981 18036
Roma 2
Registrazione
Presso Data Reg. N* Vol.N*°
Dal 23,/09/1987 R s F-1 DICHIARAZIONE DI SUCCESSIONE
Rogante Data RepertorioN*® Raccolta N*
Trascrizione
Presso Data Reg. gen. Reg. part.
Agenzia Entrate - 06/02/1989 5151 3675
Roma 2
Registrazione
Presso Data Reg. N* Vol.N*®
Dal 14/11/1991 Rl s F25 R ACCETTAZIONE TACITA DI EREDITA’
Rogante Data RepertorioN? Raccolta N*
Trascrizione
Presso Data Reg,. gen. Reg, part.
Agenzia Entrate - 217/11/1991 S0567 31478
Roma 2
Registrazione
Presso Data Reg. N° Vol.N°
Dal 05,/05/2008 *EE Oyt ssls SENTENZA PER DIVISIONE
Rogante Data RepertorioN*® Raccolta N*
TRIBUNALE CIVILE 05,405/ 2008 4066/2008
DIVELLETERI
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Trascrizione

Presso Crata Reg. pen. Reg. part.
Agenzia Entrate - 2407 /2014 34096 21782
Roma 2
Repgistrazione
Presso [Crata Reg. N° Vol N

Per quanto riguarda l'immobile ogeetto di pignoramento:

s Nonsussiste continuita nelle trascrizioni per il ventennio precedente alla data di trascrizione
del pignoramento;

s Lasituazione della proprietd antecedente il ventennio della trascrizione del pignoramento
risulta invariata;

s Lasituazione della propriefd risulta attualmente invariata.

Dalla documentazione in atti ..."lo provenienza dei beni nel ventennio risulta essere la seguente”
specificata in precedenza.

Nel certificato notarile & specificato che .."ai signor **** Omissis ***% per lg gquota di 3/9 e ai signori
wEER Omidssis % o ¥ Omissis *** per la guota i 2/9 ciascuno (come da intestazione catastale} in

forza di sentenza divisionale emessa dal Tribunale di Velletri. . frascritta il 24.07.2074 per 1/3 cigscuno in
£ i LETRLE o Prapatgn FHEHEA sk A L f o

(51 precisa che: - le guote esatte di spettanza del bene i oggetto relativamente agli evedi di i
sarebbero dovute essere, in esito alla divisione, 6/9 a **** Omissis **, e 1/9 ciascuno ai tre figli
Ak Dn’]fssfs sk ke GmISSIS P ) kA Omigsis ek

- seppure nella sentenza si premette che il giudizio divisionale fosse stato promosso da tutti gli eredi, nel
dispositivo e nella nota di trascrizione Uattribuzione é futta solo ai tre eredi riportat”.

FORMALITA PREGIUDIZIEVOLI

Trascriziom

« VERBALE DI PIGNORAMENTQ IMMOBILI
Trascritto a Roma 21l 10/12 /2019
Reg gen. 61349 - Reg. part. 43081
A favore di #** Omissis *5*, #%* Omissis ¥4, #%%* Omiggjg ¥4+
Contro *** Omissis ¥+, ¥+ Omiggis ¥+, ¥+ Qmiggig ¥+
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In base alla documentazione in atti (certificato notarile e relazioni preliminari) risultane specificate,
relativamente al bene in oggetto, le seguenti formalitd pregiudizievoli:

- "RGE n. 781 /2017 (pignoramento trascritto il 18.10.2017 reg. gen. 47970 e part. 33039, in favore del
R Omissts ™ neito o

- WRGE 785/2017 (pigmoramento trascritto il 18.10.2017 reg. gen. 47972 ¢ part. 33041, in fovore del
R Omissis % neto a "

- RGE n. 786/2017 (pignoramento trascritto i 18102017 reg. gen. 47971 e part. 33040, in favore del
wREE Omissis ***% nato ad A",

Come specificato nell'atto di pignoramento in rettifica: ."con provvedimento del 24.4.2018 il G.E. dr.
Colognesi disponeva che [ pignoramenti iscritti al n. RG 785/2017 e 786/2017, gid riuniti con
provvedimento del 18.12.2017, fossero riuniti ol pignoramento iscritto al n. R.G. 78172017 del Tribunele
di Velletri, Sezione Esecuzioni Immobilicr?” ed inoltre che .all'udienza del 7520139 i Giudice su
richiesta dei creditor], disponeva la rettifica del pignoramento con le guote effettive degli esecutati e
lintegrazione dei beni non indicati®..

L'atto di pignoramento in rettifica e stato traseritte il 10/12 /2019 al n. Reg. gen. 61349 e Reg. part.
43081, come elencato nella tabella sovrasmnte, dal sottoseritto CTUL

NORMATIVA URBANISTICA

L'immobile in base alle norme del vigente P.R.G, ricade in "zona B1" e il lotto di terreno risulta essere
interessato dal P.T.P - Ambito territoriale 10.

REGOLARITA EDILIZIA

Non sono presenti vincoll artistici, storici o alberghieri.

Come desunto dagli elaborati di progetto archiviati presse |'Ufficio tecnice del Comune di Anzio, ['unitd
immobiliare & parte di un complesso immobiliare di mageiore consistenza costituite da due villini
denominati "A" e "B" e piti precisamente del villing "A”, costruit con licenza edilizia n. 7202 e licenza
edilizia n. 7203 del 01/09/1971 - P.E. 8528 [(nel fascicolo & presente la copia della licenza n. 7203)
rilasciate rispettivamente al Sig. “ e ™ relative alla costruzione

dei villini sopra citati in Localitd Lavinio.

In data 16/02 /1972 prot. n. 2829 & stato comunicato I'inizio dei lavori.

Come da documentazione presente nel fascicolo: in data 02/08/1979 la pratica é stata .."trasferita dai
" e ."in tale occasione, gl venne attribuito [T N 8528".

Successivamente in date 15/12/1979 ."le licenze nn® 7202 e 8528 intestate alle Soc

sono da intendersi trasferite alla Soc P.LCA".

Alle licenze sopra citate, si sono susseguite diverse "varianti”, in particolare .."la varignte presentata
dalle Soc. r.l" richiesta con protocollo n"2332 del 29.2.1980. .approvata dalle CEC. del
9.6.1978 ai senst della delibera consiliare 11.10.1977 n°256 e del deliberato della Commissione Edilizia
Comunale 5.6.1978 n°305".. relativa al frazionamento internco dell'unitd immobiliare, poi descritte
nell'Autorizzazione di Abitabilita.

In data 10/04/1981 & stato presentato certificato di collaudoe e in data 07/10/1981 & stata rilasciata
dal Comune di Anzio Autorizzazione di Abitabilitd, in cul gli immobili vengono descritti cosi come
riportati sul grafico ogeetto della variante sopra citata.

Il sottoseritto CTU, non avendo rinvenuto all'interno del fascicole il titolo autorizzative relative alla
variante sopra citats, inoltrava istanza al Dirigente dell'Ufficio Tecnico del Comune di Anzio, in data
22 /0172020, prot. n. 3830 chiedendo di specificare se il titolo autorizzativo relative alla variante fosse
stato rilasciato e se 'Autorizzazione di Abitabilitd, ottemperi la mancanza del suddette titolo
autorizzativo e pertanto gli immobili in essa descritti, vengane comunque considerati “regolari” dal
punte di vis@ urbanistico - edilizio. L'Ufficie Tecnico comunale con nota trasmessa attraverso mail pec
del 28/01/2020, prot. n. 5028/2020 RIF. 3830/2020 e rettificata in data 04 /02/2020 per mero errore
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materiale, affermava che .. fitolo autorizzativo relativo alla variante presentato dalla Soc.
esaminato dalle Commissione Edilizia Comunale nella seduta del 89.06.1978 verbale n® 305 con parere
FAVOREVOLE, non risulta essere stato rilasciato in guanto non presente all'interno del fascicolo di
riferimento”... ed inoltre che .."L'Autorizzazione di Abitabilite rilasciata dal Comune in data 07.10.1981
deserive gli immobili eosi come riportati sul grafico oggetto di variante esaminato dalle C.E.C nella
seduta del 09.06.1978 pertanto limmobile rappresentato sulla variante visulta regolare dal punto di
vista edilizio-urbanistico”.

Dal confronto con ' elaborate grafico archiviate e dal rilieve dell'immobile effettuato dal sottoscritto
CTU, & emerso che 'immobile & difforme, per modifiche alle tramezzature interne e modifiche alle
tramezzature di suddivisione dalle altre unitd immobiliari, diversa configurazione delle aperture ed
infine per I'ampliamentoe della zona espositiva con chiusura di un portico, rispetto al grafico relativo
alla variante sopra citata, opere per le quali & sconosciuta la legittimitd e non esistono richieste di
condono edilizio, come dichiarato nella nota di risposta degli ufficd comunali competenti del
20/01/2020 prot. UTC. n. 3151, dopo istanza del sottoseritte del 14/01 /2020 prot. n. 1827 e quindi si
ritengono opere edilizie abusive.

Il sottoscritto CTU ritiene possibile affermare che, per quanto riguarda la diversa configurazione delle
tramezzature interne, come anche confermato dal tecnico dell'Ufficio tecnico del comune di Anzio,
trattandosi di opere eseguite senza le necessarie autorizzazioni, queste sone perd sanabili, al sensi
degli artt. 36 e 37 del DP.R. 380/2001, ad eccezione delle tramezzature che identificano il
frazionamente dalle altre unitd immoebiliari in quanto nel case specifico coinvolgone proprietd di
persone terze non esecutate infine, i restanti abusi elencati in precedenza, non sono sanahili.

Per tali difformitd, fatta eccezione per la modifica alle tramezzature interne, sara calcolata la rimozione
delle stesse; le tramezzature che identificane il frazionamento dalle altre unita immoebiliar saranno
ripristinate come da progetto in quante ceinvolgono proprietd di persone terze non esecutate, cosi
come le aperture ed infine la superficie d'ingombro relativa all' ampliamento della zona espositiva per
chiusura di un pertice sard calcolata come portico.

I costi per la pratica edilizia per il ripristine dello stato dei luoghi e per la variazione delle partizioni
interne, possonce essere quantificati pari = a forfait € 5.000,00, verranno specificati al paragrafo
"stima" i costi delle opere per il ripristino dello stato dei lueghi, in aggiunta ai precedenti indicati.

Riassumendo le superfici per la stima dell'immobile sono cosi determinate: Superficie utile mq 49,40 e
lorda di mq 54,80; 1. 2 portici per una superficie utile complessiva di mq 32,30.

Certificozioni energetiche e dichiaraziont of conformit i

s Nonesiste il certificato energetico dell'immobile / APE.

s Nonesiste la dichiarazione di conformita dell'impianto elettrico.
s Nonesiste la dichiarazione di conformita dell'impiantoe termico.
e Non esiste la dichiarazione di conformita dell'impianto idrico.

Come confermato dal **** Omissis ****, in sede di sopralluogo, mancandoe il libretto d'impianto e gli
attestati di manutenzione aggiornati, 'Attestatc di Prestazione Energetica [APE] non & stato
predisposto, verrd redatto al momento dell'aggiudicazione. Da quanto presente nel fascicolo, per il
complesso immobiliare e relative unitd immobiliari, non risultanoe le dichiarazioni di conformita degli
impianti realizzati.
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VINCOLI OD ONERI CONDOMINIALI

L'immobile oggetto della seguente procedura costituendo porzione di edificio di mageior consistenza,
& gravato da oneri condominiali e di manutenzione. Il sottoscritto CTU ha petute accertare presso
lamministratrice del complesso immobiliare, Sig. ra, che gli oneri condominiali a carico

del bene pignorate, consolidati alla data del 30/03/2020 [come da documentazione fornita mezzo
mail] ammontane ad € 422,02 (vedere allegato prospetto debito pregresso fornito
dall'amministratrice].

LOTTo 2

Il lotto & formate dai seguenti beni:

* Bene N° 2 - Locale commerciale ubicate a Anzic (RM) - Via Dante Alighieri s.n.c, piano T - §1

COMPLETEZZA DOCUMENTAZIONE EX ART. 567

Il sottoscritto CTU, relativamente alla completezza della documentazione in atti atta ad identificare
l'immobile oggetto dell'esecuzione immoebiliare, rimanda alle relazioni preliminari, depositate
dall'avvocato delegato, per le attente valutazioni esposte.

TITOLARITA

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

s FFEEOmigsis **** (Proprietd 2/9)
s ¥ Omissis ¥** [Proprietd 2/9)
s FEEE Omigsis *** (Proprietd 3/9)

nornché ai seguenti comproprietari non esecutati:

o ¥ Omissis ¥** [Proprietd 2/9)

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

s FFEE Omigsis **** (Proprietd 2/9)
s FFE Omigsis **** (Proprietd 2/9)
s Omigsis **** (Proprietd 3/9)

Il sottoscritte CTU ha acquisito presso gli uffici competenti del comune di Anzio, il ‘certificate di
residenza’ e ‘certificato di stato di famiglia' dove si evince che l'intestatario della famiglia e il Sig
e risulta composta dallo stesso, dalla **** Omissis **** dalla **** Omissis ****, dal

*E* Dmissis **** e dal Sig. .

Il sottoscritto ha inoltre acquisito il ‘certificato di state libero' dove si evince che:
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- la ¥*** Omissis **** & di "stato libero™;
- il ¥ Omissis **** & di "stato libero”;
- la ¥** Omissis **** & di "stato libero”.

Nel caso si ritenessero necessarie altre precisazioni in merito, esse si rinviane al giudizio del Delegato

alla vendita.

CONFINI

Il locale commerciale al piano terra & confinante con:

- distacco verso Via Dante Alighieri, distacce proprietd, lastrico solare di copertura per i

rimanenti lati, salvo altri.
Il magazzino al piane seminterrato & confinante con:
- distacco verso Via Dante Alighieri, distacco proprietd, particella 493 sub 502, salvo altri.

CONSISTENZA
Destinazione Superficie Superficie Coetficiente Superfice Altezza Piano
Netta Lorda Coovenzionale
Lacale commerciale 300,00 mg 346,30 mg 1,00 346,30 mg 0,00m | T
Magazzino 187,35 mg 220,70 mg 1,00 220,70 mg 0,00m | S1
Corte 0,00 mg 1096,50 mg 0,10 109,65 mg 0,00 m
Trotale superficie convenzivoale: 676,65 mg
I[nridenza condomipials: 0,00 | %
Superficie roovenzionale complessiva: 676,65 mq

Come darilievo effettuato nel corso del sopralluogo in data 05/02 /2020 le superfici da rilievo sono:
-locale commerciale al piano terra composte da, n. 2 zone espositive, n. 1 atrio, n. 2 we, n. 2 disimpegni
e n. 4 uffici per una superficie utile totale di cirea mq 300,00 e lorda di mq 346,30

- magazzine al piano seminterrato con n. 1 ripostiglio per una superficie utile totale di circa mq 187,35
e lorda di mq 220,70;

- locali espositivi esterni compost da: n. 3 stanze espositive per una superficie utile totale di cirea mq
63,55 e lorda di mqg 69,00,

- corte di mq 980,60;

- 1. 2 tettoie esterne per una superficie totale di mq 46,90.

Dal confronto con lo stato dell'immobile al momente del rilievo emerge che l'immobile & difforme dal
erafico allegato alla sanatoria edilizia in corse, per opere realizzate senza le necessarie autorizzazionie
cioé: modifiche alle partizioni interne sia al piano seminterrato che al piano terra, frazionamento, di
quello che sul grafico e indicato come deposito/magazzine al piano seminterrato, come da sentenza di
divisione, realizzazione di ulteriori ambienti espositivi esterni e realizzazione din. 2 tettoie esterne.
Gli abusi descritti, fatta eccezione per le modifiche alle partizioni interne e per il frazionamento, non
sono sanabili.

Per la stima dell'immobile verrannoe pertanto considerate le superfici come da richiesta di condono
edilizio presentata e le aree abusivamente occcupate al piane terra saranne invece sommate all'area
esterna dell'immobile adibita a corte.

. - . . . 14
Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni

ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009

Firmato Da: CIARLA FEDERICA Emesso Da: ARUBAPEC S.PA. NG CA 3 Serialé: 1607 912920735 6dd 10T 427200822123

h%



Riassumendo le superfici per la stima dell'immobile (come da domanda di sanatoria) sono cost
determinate:

Attivitd commerciale al piane terra: Superficie utile mq 300,00 e lorda di mg 346,30

Magazzino e ripostiglio al piano seminterrato (comprese nella superficie destinata ad attivitd
industriale - artigianale citata nella domanda di sanatoria): Superficie utile mg 187,35 e lorda di mq
220,70; corte di pertinenza di mq 1.096,50, come da tabella sovrastante.

Il sottoscritto, relativamente agli immobili oggetto della seguente procedura [(elencati nella premessa
del seguente elaborato peritale) ha ritenuto opportuno formare n. 2 lotti di vendita in quanto allo stato
attuale gli immobili sono urbanisticamente autonomi [vedere paragrafo "regolaritd edilizia" in
entrambi i lotti) inoltre tale scelta acquista di appetibilitd nell'attuale mercato immobiliare.

Ilotti di vendita sono cosi strutturati:

Lotto 1 composto da:

+ Bene N1 - Negozio ubicate a Anzio (RM) - Via Ardeatina s.n.c, interno 2, piano T;

Lotto 2 composto da:
+ Bene N° 2 - Locale commerciale [categoria catastale D/8) ubicato a Anzio ([RM]) - Via Dante Alighieri

san.c., piano T - 51

Gli immohili identificati all'interno di ogni lotte di vendita non sono divisibili, pertante il sottoscritto
ha provvedutoe alla stima dell'interc in ogni lotto, identificando il valore della quota pignorata.

CRONISTORIA DATI CATASTALI

I titolari catastali corrispondono a quelli reali, il locale commerciale & distinto al N.C.E.U. al Foglio 38,
Particella 493 sub 501 graffata alla particella 125 sub 503, Cat. D/8, Rendita € 8.128,30, pianc T - 51,
internoe 1, intestato a **** Omissis **** per 2/9, % Omissis **** per 2 /9, ¥** Omissis *** per 2/9 e
% Omissis **** per 3 /9.

Vedere quanto specificato al paragrafo "Descrizione”.

DATI CATASTALI

Catasto fabbricati (CF)

Dati identificativi Dati di classamento

Serione | Foglio | Part. | Sub. | Zona | Categoria | Classe | Comsistenza | Superficie | Rendita | Piano | Graffato
Cens. catastale

38 4593 501 Da 8128,3 € part. 125,
suh 503
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Corrispondenza catastale

Oltre a quanto specificato nel paragrafo "Descrizione” e "Regolaritd edilizia”, i dati indicati nel
pignoramento corrispondono e consentono lindividuazione del bene anche se, nell'atto di
pignoramento e nella visura catastale I'indirizzo dell'immobile specificato & "Via Dante Alighieri n. 39",
come accertate dal sottescritte in sede di sopralluogoe in prossimitd dell' accesso carrabile e pedonale
non é presente il numere civico, gli uffici comunali non hanno fornito prove documentali in merito.

Il sottoscritto CTU ritiene opportuno specificare che nella planimetria catastale del'immobile &
graficizzaty, a parere del sottoscritto, la particella 494 proprietd di persone terze non esecutate.

PARTI COMUNI

A quanto potuto accertare e come confermato dal **** Omissis **** in sede di sopralluogo, & parte in
comune, il viale di accesso distinto al N.C.E.U. al Foglio 38, Particella 125, Sub 502.

SERVITU, CENSO, LIVELLO, USI CIVICI

L'accesso carrabile e pedonale avviene da Via Dante Alighieri s.n.c, attraverse viale comune di accesso.
Nella corte & presente un traliccio per l'alta tensione al quale avviene la manutenzione da parte degli
erti proposti attraverse accesso pedonale da Via Dante Alighieri pertanto, come confermato dal ***
Omissis **** in sede di sopralluogo, e presente una serviti di passaggio.

Il sottoscritto CTU ha ineltre riscontrato, che il terreno sul quale insiste l'immobile non & gravato da
Uso Civico.

CARATTERISTICHE COSTRUTTIVE PREVALENTI

Dagli archivi dell'Ufficio Tecnico comunale risulta che I'edificio in cui & situato l'immobile, & stato in
parte realizzate durante gli ‘anni '1974, '1975 e '1976 dai Sige. ri

con struttura portante in cemente armate, posizionato in una zona

residenziale distante dalle attivitd commerciali e dalle necessarie attrezzature collettive [negozi, uffici,
mercati, ecc.) di relax e di socializzazione; ['accesso pedonale e carrabile avviene da Via Dante Alighieri
s.n.c., traversa della Strada Provinciale N. 102 /b, di collegamento con Via Ardeatina e quindi anche agli
altri cormuni limitrofi. L'immobile & distante dalla zona commerciale della localitd denominata Lavinio
circa 1,9 km (quindi dalla stazione ferroviaria Lide di Lavinie circa 2,5 km) dal lungomare circa 2,4 km
e dal centro della cittadina Anzio cirea 8,4 km.

Tutto l'edificio appare in normali condizioni e stato di manutenzione cosi come la porzione
immobiliare oggetto della seguente procedura, esternamente rivestita in parte, con intonaco
tintegeiato di colore bianco e in parte con piastrelle in menocottura di colere marrone scuroc.
Internamente 'altezza degli ambienti misurata dal piano di calpestio al controsoffitte & variabile nei
vari ambienti: nel ripostiglio al piane seminterrato & variabile da un minimo di circa mt 1,00 a un
massimo di mt 2,40 e nel magazzine & variabile da un minimo di circa mt 2,05 a un massimo di mt
2,40, nel locale commerciale al piano terra e variabile nei vari ambienti da un minime di circa mt 2,35
a un massimo di mt 3,10 e presenta rifiniture in buono stato, in particolare:

- nel magazzinoe al piano seminterrato, le pareti sono in parte intonacate e tinteggiate di vari colori e in
parti rivestite con materiali di vario tipe; la pavimentazione & in piastrelle in monocottura di forma
irregolare di colore marrone chiaro; la porta del ripostiglio & in ferro; la finestra & in ferreo con grata
esterna; la scala interna di connessione tra i due piani & in peperino;

- nel locale commerciale al piano terra, le pareti sono intonacate e tintegeiate di vari colori fatta
eccezione per le pareti dei n. 2 wc rivestite rispettivamente, con piastrelle di gres 15 x 15 a fantasia,
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per un'altezza di circa m 1,95 e le restant part tinteggiate e con piastrelle di gres 20 x 20 di colore
marrone scuro, per un'altezza di circa m 2,00 e le restanti part tinteggiate; la pavimentazione degli
uffici e dalla zona espositiva 01 & in piastrelle in monocottura em 15 x 15 a fantasia di colore marrone
chiare, la pavimentazione dei n. 2 we & in piastrelle di gres 20 x 20 di colore marrone scure, la
pavimentazione della restante zona espositiva & in parte in parquet laminato effetto legno e in parte in
piastrelle in monocottura di colore chiaro, nella zona espositiva 02 & presente rivestimento pari a circa
mt 1,00 di colore chiare; le porte interne sone in legno tamburate; l'ingresso avviene attraverse porta
finestra in alluminio di colore chiare con grate esterne in ferre; le finestre sono in alluminio di colore
chiare con grate esterne in ferro.

L'unitd immobiliare & dotata degli impianti iglenico-sanitario, elettrico e di riscaldamento.

Le zone espositive esterne [esposizione 03 - 04 e 05) appalone in discrete condizioni e stato di
manutenzione, esternamente rivestite con pannelli di lamiera. Internamente 'altezza degli ambienti
misurata dal piano di calpestio al controseffitto & variabile da un minime di circa mt 2,35 a un
massimo di mt 2,55 e presentano rifiniture in discreto stato, in particolare: le pareti sono realizzate
con panrnelli di cartongesso e tinteggiate di vari colori; la pavimentazione & in parquet laminato effetto
legno; la porta e le vetrate sonoe in alluminio di colore nero.

STATO DI OCCUPAZIONE

L'immobile, come dichiarato dal **** Omissis **** in sede di sopralluogo, & utilizzato solamente dallo
stesso e dal comproprietari, pertanto deve considerarsi "occupato” dagli esecutati e dal
comproprietario non esecutato. Il sottoscritte CTU ha inoltre verificato, che non é registrato presso
'Agenzia delle Entrate - ufficio territoriale di Velletri, nessun contratto di locazione.

PROVENIENZE VENTENNALI

Periodo Proprieta Atti
Dal 19/01/1974al R Opyil saig COMPRAVENDITA
06,/06/1975
Rogante Data RepertorioN*® Raccolta N°
NOTAIO 19/01/1974 22906
GIAMBATTISTA GHI
Trascrizione
Presso Data Reg. gen. Reg. part.
Agenzia Entrate - 02/02/1974 4518
Roma 2
Registrazione
Presso Data Reg. N° Vol N°
Dal 06,/06/1975 e Dpril sais e COMPRAVENDITA
Rogante Data RepertorioN® Raccolta N°
MNOTAIO MIARCELLO 06,/ 06/1975 4411
TERZI
Trascrizione
Presso Data Reg. gen. Reg. part.
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Agenzia Entrate - 23/06/1975 10755
Roma 2
Registrazione
Presso Data Reg. N° Vol N°
Dal 23/09/1987 sk Opril saig ¥ DICHIARAZIONE DI SUCCESSIONE
Rogante Data RepertorioN*® Raccolta N*
Trascrizione
Presso Data Reg. gen. Reg. part.
Agenzia Entrate - 06/02/19389 5151 3675
Rora 2
Registrazione
Presso Data Reg. N* Vol. N*
Dal 14/11/1991 R O saig ACCETTAZIONE TACITA DI EREDITA"
Rogante Data RepertorioN® Raccolta N°
Trascrizione
Presso Data Reg. gen. Reg, part.
Agenzia Entrate- 21/11/1991 50567 31478
Roma 2
Registrazione
Presso Data Reg. N° Vol N°
Dal 05,/05/2008 R O saig SENTENZA PER DIVISIONE
Rogante Data Repertorio N* Raccolta N°
TRIBUNALE CIVILE DI | 05/05/2008 4066,/2008
VELLETRI
Trascrizione
Presso Data Eeg. gen. Reg. part.
Agenzia Entrate - 24/07/2014 34996 21742
Roma 2
Registrazione
Presso Data Reg N* Vol. N*
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Per quanto riguarda l'immobile ogeette di pignoramento:

s Nonsussiste continuita nelle trascrizioni per il ventennio precedente alla data di trascerizione
del pignoramento;

» Lasituazione della proprietd antecedente il ventennio della trascrizione del pignoramento
risulta invariata;

* Lasituazione della proprietd risulta attualmente invariata.

Dalla documentazione in atti ..."lg provenienza dei beni nel ventennio risulta essere la seguente”
specificata in precedenza.

Nel certificato notarile & specificato che .."ai signori **** Omissis **** per la quota di 3/9 e af signori ****
Ornissisy ™% 35 Omijggiy B9 o #3525 Omisgis 3% per o guota di 2/9 cdascuno {come da intestazione
catastele} in forza di sentenza divisionale emessa dal Tribunale di Velletri. rgscritta {{ 24072014 per
1/3 cigscuno in favore dei signori ™% Omissis **%% 8 Orniseis 4% o 25 Ormissis ©00

(51 precisa che: - seppure nella sentenza st premette che il giudizio divisionale fosse stato promosso da
tutti gii eredi, nel dispositivo e nella nota di trascrizione Uattribuzione é futta solo i tre eredi riportati”.

FORMALITA PREGIUDIZIEVOLI

Troscriziom

= VERBALE D1 PIGNORAMENTO IMMOBILI
Traseritte a Roma 21l 10/12 /2019
Reg gen. 61349 - Reg. part. 43081
A favore di *** Omissis *** #¥* Dmissis ¥% #*%* Omigsjg ¥+
Contro % Omissis ¥%*, ¥¥% Omigsis ¥, *¥* Omigsig ¥+

Oneri di coancelfazione

In base alla documentazione in atti (certificato notarile e relazioni preliminari) risultano specificate,
relativamente al bene in oggetto, le seguenti formalitd pregiudizievoli:

- WRGE . 78172017 (pignoramento traseritto (1 18.10.2017 reg. gen. 47970 e part. 33039, in favore del
*EE Omitssis **** nato ad)™;

- WRGE 78572017 (pignoramento trascritto il 18.10.2017 reg. gen. 475972 ¢ part. 33041, in favore del
*E Omissis **** ngto a)™

- VRGE n. 786/2017 (pignoramento trascritto i 18182017 reg. gen. 47971 e part. 33040, in favore del
*EE Omitssis *** nato a)’.

Come specificato nell'atto di pignoramento in rettifica: ."con provvedimento del 24.4.2018 il GE. dr.
Colognesi disponeva che [ pignoramenti iscritti al n. RG 785/2017 e 786/2017, gid riuniti con
provvedimento del 18.12.2017, fossero riuniti al pignoramento iscritto al n. R.G. 781/2017 del Tribunele
di Velletri Sezione Esecuzioni frnmabilient” ed inaltre che ™ alludienza del 7.5.2019 1l Giudice su richiesta
dei creditori disponeva la rettifica del pignoramento con le guote effettive degli esecutati e lintegrazione
tdel beni non indieat...

L'atto di pigneramento in rettifica & stato trascritto il 10/12 /2019 al al n. Reg. gen. 61349 e Reg. part
43081, come elencato nella tabella sovrastante, dal sottoscritto CTU.
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Nella relazione preliminare depositata in data 12/03 /2018, & specificato che .."dai Registri immobiliari
risulta iscritte ipoteca legale af n. formalitd 15325/2849 del giormo 11/03/2010 sul bene immobile
censito al foglio 38 particella 495, sub 2 poi divenuto sub 501 ed infine censito al folgio 38, part. 125, sub
503",

NORMATIVA URBEANISTICA

L'immobile in base alle norme del vigente PR.G, ricade in zona B5 di PR.G. e 'area interessata non
risulta sottoposta a vincoeli.

REGOLARITA EDILIZIA

Non sone presenti vincoli artistici, storici o alberghieri.

Dagli archivi dell'Ufficio Tecnice comunale & presente Licenza Edilizia n. 8943 del 24/10/1974
rilasciata ai Sigrin qualitd di

proprietari, relativa alla realizzazione di un capannone agricolo in localitd Lavinio che come da
documentazione in atti ..."& stato costrutto..nel periodo dal 15.12.197¢4 ol 20.11.1975".

E archiviata inoltre, una domanda di condono al Comune di Anzic in data 01 aprile 1986, prot. n°9321,
ai sensi della legge 47/85, registrata al n. 3730, come da nota dell'ufficio tecnico comunale del
20/01/2020 prot. U.T.C. n. 3149 dopo richiesta del sottoscritto del 14/01/2020 prot n. 1827, risulta
che .."sono stafi presentati n. 2 modelli 47/85-D, il primo (Md 47/85 Progr. 0319657202/1)
contraddistinto con d numero 1 riguarda mg. 300,00 di superficie destinati ad Attivitd Commerciale al
foglio catastale n. 38 e particella n. 493 sub 1, mentre il numero 2 (Md 47/85 Progr. 319657202 /2)
rigucrda mg. 2.523,95 di superficie destinata ad Attivite Industricle-Artigianale al foglio Catastale n. 38 e
perticella n. 125/2-3-4 - 493/2 - 494 - 339/2". A ogei, nella pratica di condonoe edilizio, non risulta
pervenuta tutt la documentazione in quanto, come specificato rella nota dell'ufficio tecnico comunale
specificata in precedenza, .." Per ottenere il titolo Edilizio in Sanatoria la suddetta pratica é carente della
softoelencata documentazione: - Saldo Oblazione..; - Atto sostifutivo di notorietd..; - Perizia giurata ... -
Certificato di Idonettd Statica .. - Ricevute Avvenuto Accatostamento ..; - PROGETTO....; - Computo
Metrico Estimctivo....; - Scheda sommatoria dei "K” ... - Versamento ONERI CONCESSORL..; - Versamento
~DIRITT! DI SEGRETERIA” pertanto.”f] Titolo Abilitativo Edilizio in Sunatoria potré essere rilasciato
solo ad integrazione avvenuta”.

Dal confronto con lo stato dell'immobile al momento del rilieve emerge che l'immobile & comunque
difforme, dal grafico allegato alla sanatoria edilizia in corso, per opere realizzate senza le necessarie
autorizzazioni e cioé: modifiche alle partizioni interne sia al piano seminterrato che al piane terra,
realizzazione di ulteriori ambienti espositivi esterni, realizzazione di n. 2 tettoie esterne e
frazionamento, di quello che sul grafico & indicato come deposito/magazzine al piane seminterrato,
come da sentenza di divisione.

Il sottoscritto CTU ritiene possibile affermare che, per quanto riguarda la diversa configurazione delle
tramezzature interne e per il frazionamento, di quelle che sul grafico & indicatoe come
deposito/magazzine al piano seminterrato, come anche confermato dal teenico dell'Ufficio tecnico del
comune di Anzio, trattandosi di opere eseguite senza le necessarie autorizzazioni, queste sono perd
sanabili, ai sensi degli artt. 36 e 37 del D.P.R. 380/2001 mentre i restanti abusi elencati in precedenza,
non sono sanahili.

Per la stima dell'immobile verranne pertanto considerate le superfici come da richiesta di condono
edilizio presentata e le aree abusivamente occupate al piane terra saranno invece sommate all'area
esterna dell'immobile adibita a corte. Verranno inoltre decurtate le spese necessarie al ripristino dello
stato dei luoghi.
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I costi per la definizione della pratica di condono edilizio, possono essere quantificati pari = a forfait €
15.000,00.

I costi per la pratica edilizia per il ripristine dello stato dei luoghi, per la variazione delle partizioni
interne, ed eventualmente il frazionamento delle unitd immoebiliari come da sentenza di divisione,
possonoe essere quantficati pari = a forfait € 5.000,00, verranno specificati al paragrafo "stima” i costi
delle opere per il ripristine dello stato dei luoghi, in aggiunta ai precedenti indicati.

Riassumendo le superfici per la stima dell'immobile (come da sanatoria edilizia) sono cosi
determinate:

Locale commerciale al piano terra: Superficie utile mq 300,00 e lorda di mq 346,30;

Magazzino con ripostiglio al piane seminterrato (comprese nella superficie destinata ad attivitd
industriale o artigianale citata nella domanda di sanatoria): Superficie utile mqg 187,35 e lorda di mq
220,70; corte di pertinenza di mq 1.096,50.

Certificazioni energetiche e dichiarazioni di conformit i

s Non esiste il certificato energetico dell'immobile / APE.
» Nonesiste la dichiarazione di conformita dell'impianto elettrico.
* Non esiste la dichiarazione di conformita dell'impianto termico.

s Nonesiste la dichiarazione di conformita dell'impiante idrico.

Come confermato dal **** Omissis **** in sede di sopralluege, mancando il libretto d'impianto e gli
attestati di manutenzione aggiornati, 'Attestato di Prestazione Energetica [APE) non & stato
predisposto, verrd redatto al momento dell'aggiudicazione. Da quanto presente nel fascicolo, per il
complesso immobiliare e relative unitd immebiliari, non risultano le dichiarazioni di conformita degli
impianti realizzat.

VINCOLI OD ONERI CONDOMINIALI

Come dichiarato dal **** Omissis **** in fase di sopralluogo, l'immobile non é gravate da vincoli e
oneri condominiali e l'importo annue delle spese fisse di gestione e manutenzione si limita alle sole
spese necessarie per il sue mantenimento e il mantenimento del viale comune di accesso.

STIMA / FORMAZIONE LOTTI

Il sottoscritto ha ritenuto opportune formare n. 2 lotti di vendita in quanto allo stato attuale gli
immobili sono urbanisticamente autonomi (vedere paragrafo "regolaritd edilizia” e "consistenza
immobile” in entrambi i lott) inoltre tale scelta acquista di appetibilitd nell'attuale mercato
immobiliare.

Ilotti sono cosi costituiti:
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LOTTO 1

Bene N° 1 - Negozio ubicate a Anzio (RM) - Via Ardeatina s.n.c, interne 2, piano T

Ogeetto di perizia & la porzione immobiliare sita in Anzio (RM) Via Ardeatina s.n.c., parte di un
cornplesso immobiliare di maggiore consistenza costituito da due villini denominati "A" e "B" e
pil precisamente: - negozio posto al piano terra del Villino "A", distinte con il numeroe interno
2, con accesso carrabile e pedonale, attraverse corte cormune e passageio nell” uni@
immobiliare confinante di persone terze non esecutate, da Via Ardeatina s.n.c.. In prossimita
dell' accesso carrabile non & presente il numere civico, gli uffici comunali non hanne fornito
prove docurmentali in merito.

Identificato al catasto Fabbricati - Fg. 27, Part. 175, Sub. 2, Categoria C1

L'immobile viene posto in vendita per il diritto di Proprieta (8/9)

Il eriterio di stima adottate per la valutazione del bene in oggetto & quello del pit probabile
valore di mercato dell'immobile rilevato dai prezzi di compravendita d'immobili aventi
caratteristiche similari a quello oggetto di stima tenendo presente che si hannoe valori piti alt o
pit bassi di quelli medi della zona in funzione di fattori quali 'aspetto, la presenza di servizi, la
dimensione, la posizione intesa sia come ubicazione sia come qualitd degli affacei, la qualitd
dei manufatti e del lore stato di manutenzione.

Partendo, quindi, da un valore intermedio si sono esaminate le caratteristiche positive e
negative che influiscono sullo stesso valore: - localizzazione dell'immebile: 'unitd immaobiliare
¢ parte di un edificic di maggiore consistenza poco distante dalla zona commerciale e dalle
riecessarie attrezzature collettive (negozi, uffici, mercati, ecc.) di relax e di socializzazione
situate lungo Via Ardeatina e dalla localita Lavinio circa 6,5 km (quindi dalla stazione
ferroviaria Lido di Lavinio circa 3,1 km) dal lungomare circa 900,00 m e dal centro della
cittadina Anzio circa 6,5 ki - posizione dell'unitd immobiliare: normali le caratteristiche di
prospicienza cosi come quelle di luminositd; - caratteristiche tecnologiche: normali le finiture
esterne ed interne e normale la situazione strutturale [nen ci sono evidenti fenomeni di
dissesto); - caratteristiche produttive: [(dell'unitd immobiliare): vedere quanto specificato al
paragrafo "regolaritd edilizia”.

Criteri di sima: La stima sard determinat con il metodo sintetico, che consiste nell'applicare
al parametro base di valutazione (il metro quadro di superficie lorda) un wvalore
corrispondente ai prezzi di mercate praticati nella zona di compravendita di fabbricati
analoghi wverificatisi in epoca prossima a quella della stima e con il metodo analitico, che
permette un controllo del valore ottenuto con il precedente metodo, basate sulla
capitalizzazione del reddite prodotto dal negozio, risalendo cosl al valore dell'immobile
attraverso una via indiretta quale il reddito prodotto dall'immeohbile.

Metodoe Sintetico:

V=SLxVmg dove:

V  =valutazione immobile
SL  =superficie lorda in mq.
V/mq = valore a metro quadro

I prezzi unitari del mercato immobiliare delle localitd limitrofe, in quanto non presenti per la
localitd in cui & situato l'immobile, rilevati in base ad indagini effettuate presso le agenzie
immobiliari del luoge e dall'Osservatorio immobiliare del sito informatico dell’Agenzia del
territorio, riferite al 1° semestre del 2019, hanno determinate un prezzo, riferite alla superficie
lorda, che oscilla tra 1.400,00 e 2.000,00 €/mg. In base alle considerazioni e caratteristiche
dell'immebile innanzi deseritte ed all'attuale congiuntura economica con il mercato
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immebiliare in ribasse o stabile, lo scrivente ritiene indicare un valore di 2.000,00 €/mq
applicando i relativi coefficienti di riduzione nelle varie destinazioni d'uso e condizione. Con il
valore attribuite di 2.000,00 €/mq si ha un valore complessive di stima del bene di €
135.440,00, come da tabella sottostante,

L'immobile viene posto in vendita per il diritte di Proprietd (8/9]) pertanto, come da tabella
sottostante, “il pitt probabile walore di mercato dell'immobile pignorate quota paria 8/9
(88,894 dell'intera proprietd pud essere indicatoin€ 120270,72.

Metodo Analitico: V=Rn / i dove:

¥V =valutazione immohile

Rn =rendita netta annua

i =saggio di capitalizzazione

La rendita netta Rn & ricavata dal reddito lordo annue RL ordinario rilevato dal mercato
locativo cui vanno detratte le spese di gestione a carico del proprietario che, in genere, si
assurnono nell'ordine del 40%; la stima si risolve nell'attualizzazione, ad opportunoe saggio di
capitalizzazione i Per la determinazione del sageio si sono esaminate le caratteristiche positive
e negative che influisconoe sulla misura dello stesso saggio. Ne consegue la determinazione di
un saggio dell'ordine del 3%. Nel caso in oggetto, considerata ['ubicazione dell'immobile, il
grado di finitura, le caratteristiche tecnico-costruttive nonché lo stato di conservazione, si
ritiene che il reddito lordo mensile presunte, desunto dalle fonti gia citate per il metodo
diretto, valutande anche |'attuale momente economice, pud ammontare a circa Eure 550,00.

RL = £ 550,00 % 12 mensilitd = € 6.600,00;

Rn =RL - spese (circa 40%) =€ 6.600,00 - 40% = € 3.960,00;

V=€ 3.960,00 /0,03 = € 132.000,00.

L'immobile viene posto in vendita per il diritte di Proprieta (8/9) pertanto, € 117.216,00.
La somma, in questo caso anche se non perfettamente coincidente, conferma in medoe oggettivo
il valore dell'immobile ottenute con il metodo diretto.

Valore immohile pignorato:

Il valore dell'immobile pignorato viene infine determinato sottraendo, al valore dell'immobile,
determinato con il metodo diretto, i costi gid indicati al paragrafo "Regolaritd edilizia” e di
seguito elencati: - spese necessarie al ripristine dello stato dei luoghi delle opere edilizie
realizzate abusivamente (vedere paragrafo "Regolarita edilizia”), elaborate secondo le Tariffe
regionali dei prezzi 2012 per opere edili, stradali, impiantistiche e idrauliche (BURL n.41 del
2012):

- smontaggio n. 1 infisso, demolizione murature di tampenamento dei volumi abusivi e
murature di suddivisione tra le unitd immobiliari: a corpo € 800,00;

- carico e trasporto a discarica autorizzata dei materiali di risulta = a corpo € 500,00,

- realizzazione murature di tamponamento = a corpo € 800,00

- installazione n. 1infisso e 1. 1 portone =a corpo € 1.000,00;

- intonace, rasatura e tintegegiatura delle pareti da ricostruire e rappezzi pareti oggetto delle
rimozioni = € 1.345,37,

TOTALE € 4.445,37 (in cifra tonda € 4.400,00).

- Pratiche edilizie per il ripristine dello stato dei luoghi e variazione delle partizioni interne =a
corpo € 5.000,00.

VALORE COMPLESSIVO IMMOBILE PIGNORATO (come desunto dal calcolo del metodo diretto)
= £ 135.440,00, l'immobile viene posto in vendita per il diritto di Proprieta (8/9).
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Si pud concludere quindi {come da tabella sottostante) che “il pit probabile valore di
mercato dell' immobile pignorate”, quota paria 8/9 (88,8%) dell'intera proprieta, pud
essere indicato in € 120.270,72 - € 4.400,00 - € 5.000,00 = € 110.870,72 in cifra tonda €

111.000,00 {valore finale di stima).

Identificativo Superficie Valore unitario Valore Quotain Totale
COrpo convenzionale complessivo vendita
Bene N°1 - Negozo 67,72 mq 2.000,00 €/mq €135.440,00 88.8% €120.270,72
Anzo (BM)] - Via
Ardeatina sne,
interno 2, piano T
Valore di stima: €£120270,72

Valore finale of stimo: € 111.000,00

LOTTO 2

Bene N° 2 - Locale commerciale ubicato a Anzio [RM) - Via Dante Alighieri s.n.c, piano T - 51
Ogeetto di perizia & l'immoebile sito in Anzio[RM] localitd Lavinio, Via Dante Alighieri s.n.c. e pili
precisamente: - locale commerciale al piano terra e magazzino al piano seminterrato con
annessa corte di pertinenza esclusiva, cul si accede, attraverse viale comune di accesso, da Via
Dante Alighieri s.n.c.. In prossimita dell' accesso carrabile e pedonale non & presente il numero
civico, gli uffici comunali non hanne fornito prove documentali in merito. Il sottoscritto CTU
ritiene opportune specificare che l'immobile e distinto al N.C.E.IL. al Foglio 38, Particella 125,
Sub 503, e Particella 493, Sub 501, tra loro graffate, Categoria D/8 mentre nella nota di
trascrizione della sentenza di divisione del 05/05/2008, numerc di repertoric 4966/2008
traseritta presso la CC.RRII di Roma 2 il 24/07 /2014 al n. 34996/21782 la categoria catastale
indicata & "C1" inoltre che, come specificato al paragrafo "Regolaritd edilizia”, & archiviata al
Comune di Anzio una domanda di condone del 01 aprile 1986, prot. n°9321, ai sensi della
legge 47/85, registrata al n. 3730 e .."sono stati presentati n. 2 modelli 47/85-D, il primo (Md.
47 /85 Progr. 0319657202/1) contraddistints con il numero T riguarda meg. 300,00 di superficie
destinati ad Attivite Commercigle al foglio catastale n. 38 e particella n. 493 sub 1, mentre il
numero 2 {Md 47/85 Progr. 0319657202/2) riguarda mg. 2.523,95 di superficie destinata ad
Attivite Industricle-Artigiomale al foglio Catastale n. 38 e particellu n. 125/2-3-4 - 493/2 - 494 -
395/2". 1l sottoscritte CTU non ha apportato le eventuali variazioni catastali in quanto
coinvolto il comproprietario non esecutato.

Identificato al catasto Fabbricati - Fg. 38, Part. 493, Sub. 501, Categoria D8, Graffato part. 125,
sub 503

L'immobile viene posto in vendita per il diritto di Proprieta (7/9)

Il criterio di sima adottato per la valutazione del bene in oggetto & quello del pit probabile
valore di mercato dell'immobile rilevato dai prezzi di compravendita d'immobili aventi
caratteristiche similari a quello oggetto di stima tenendo presente che si hanno valori pitt alt o
pit bassi di quelli medi della zona in funzione di fattori quali 'aspetto, la presenza di servizi, la
dimensione, la posizione intesa sia come ubicazione sia come qualitd degli affacei, la qualita
dei manufatti e del lore stato di manutenzione.

Partendo, quindi, da un valore intermedio si sone esaminate le caratteristiche positive e
negative che influiscono sullo stesso valore: - localizzazione dell'immebile: 'unitd immaobiliare
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¢ parte di un edificio di maggiore consistenza posizionate in una zona residenziale distante
dalla zona commerciale e dalle necessarie attrezzature collettive (negozi, uffici, mercati, ecc.)
di relax e di socializzazione della localitd Lavinio cirea 1,2 km [quindi dalla stazione ferroviaria
Lide di Lavinio cirea 2,5 k) dal lungomare circa 2,4 km e dal centro della cittadina Anzio cirea
8,4 km; - posizione dell'unitd immobiliare: normali le caratteristiche di prospicienza cost come
quelle di luminositd; - caratteristiche tecnologiche: normali le finiture esterne ed interne e
normale la situazione strutturale (non ci sone evidenti fenomeni di dissesto); - caratteristiche
produttive: [dell'unitd immobiliare): vedere quanto specificate al paragrafo "regolarita
edilizia” e "Descrizione”.

Criteri di stima: La stima sara determinata con il metode sintetico, che consiste nell'applicare
al parametro base di valutazione (il metro gquadro di superficie lorda) un walore
corrispondente ai prezzi di mercato praticati nella zona di compravendita di fabbricati
analoghi werificatisi in epoca prossima a quella della stima e con il metodo analitico, che
permette un controllo del valore ottenuto con il precedente metodo, basate sulla
capitalizzazione del reddito prodotto dall'immobile, risalendo cosi al suo valore attraverse una
via indiretta quale il reddito prodotto.

Metodo Sintetico:

V=SLxVmg dove:

V  =valutazione immobile
SL  =superficie lorda in mq.
V/mq = valore 2 metro quadro

I prezzi unitari del mercato immobiliare delle localitd limitrofe, in quanto non presenti per la
localitd in cui @& situato limmobile, rilevati in base ad indagini effettuate presso le agenzie
immehbiliari del luogo e dall'Osservatorio immobhiliare del sito informatice dell’Agenzia del
territorio, riferite al 1° semestre del 2019, hanno determinate un prezzo, riferite alla superficie
lorda, che oscilla tra 1.400,00 e 2.000,00 €/mq. In base alle considerazioni e caratteristiche
dell'immobile innanzi descritte ed all'attuale congiuntura economica con il mercato
immebiliare in ribasse o stabile, lo scrivente ritiene indicare un wvalore di 600,00 €/mq
applicando i relativi coefficienti di riduzione nelle varie destinazioni d'uso e condizione. Con il
valore attribuito di 600,00 €/mq si ha un valore complessive di stima del bene di €
405.990,00, come da tabella sottostante.

L'immobile viene posto in vendita per il diritte di Proprietd (7/9]) pertanto, come da tabella
sottostante, “il pit probabile walore di mercato dell'immobile pignorate quota paria 7/9
(77,7%) dell'intera proprietd pud essere indicato in€ 315454,23.

Metodo Analitico: V=Rn / i dove:

V =valutazione immobhile

Rn =rendita netta annua

i =saggio dicapitalizzazione

La rendita netta Rn & ricavata dal reddito lordo annue RL ordinario rilevato dal mercato
locative cui vanno detratte le spese di gestione a carico del preprietario che, in genere, si
assurnono nell'ordine del 40%; la stima si risolve nell'attualizzazione, ad opportunoe sageio di
capitalizzazione i. Per la determinazione del sageio si sono esaminate le caratteristiche positive
e negative che influisconoe sulla misura dello stesso saggio. Ne consegue la determinazione di
un saggio dell'ordine del 3%. Nel caso in oggetto, considerata 'ubicazione dell'immobile, il
grado di finitura, le caratteristiche tecnico-costruttive nonché lo stato di conservazione, si
ritiene che il reddito lordo mensile presunte, desunto dalle fonti gia citate per il metodo
diretto, valutando anche |'attuale momente economice, pud ammontare a circa Eure 1.700,00.
RL = £ 1.700,00 x 12 mensilita =€ 20.400,00;
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Rn = RL - spese (circa 40%) = € 20.400,00 - 40% = £ 12.240,00;
V=£€12240,00/ 0,03 =€ 408.000,00.

L'immobile viene posto in vendita per il diritte di Proprieta (7/9) pertanto, € 317.016,00.
La somma, in questo caso anche se non perfettamente coincidente, conferma in modo oggettivo
il valore dell'immobile ottenuto con il metodo diretto.

Valore immohbile pignorato:

Il valore dell'immobile pignorato viene infine determinato sottraendo, al valore dell'immobile,
determinato con il metodo diretto, i costi gid indicati al paragrafo "Regolaritd edilizia” e di
seguito elencati: - spese necessarie al ripristine dello stato dei luoghi delle opere edilizie
realizzate abusivamente (vedere paragrafo "Regolaritd edilizia"), elaborate secondo le Tariffe
regionali dei prezzi 2012 per opere edili, stradali, impiantistiche e idrauliche (BURL n.41 del
2012):

- smontaggio infissi, demolizione murature di tamponamento, demolizione pavimento e
controsoffitto dei volumi abusivi: a corpo € 1.700,00;

- smontageio tettoie esterne: a corpo € 800,00,

- carico e trasporto a discarica autorizzata dei materiali di risulta = a corpo € 5.000,00;
TOTALE € 7.500,00.

- Definizione pratica di sanatoria edilizia = a forfait € 15.000,00.
- Pratica edilizia per il ripristine dello stato dei luoghi, variazione delle partizioni interne ed
eventualmente il frazionamento, come da sentenza di divisione = a forfait € 5.000,00.

VALORE COMPLESSIVO IMMOBILE PFIGNORATO (come desunto dal calcolo del metodo diretto)
= £ 405.990,00, I'immobile viene posto in vendita per il diritto di Proprieta (7/9).

Si pud concludere quindi {come da tabella sottostante) che “il piti probabile valore
di mercato dell' immobile pignorate”, queta pari a 7/9 {77,7%) dell'intera propriet3,
pud essere indicato in € 315.454,23- € 7.500,00 - € 15.000,00 - € 5.000,00 = €
287.954,23 in cifra tonda € 288.000,00 {valore finale di stima).

Identificativo Superficie Valore unitario Valore Quotain Totale
corpo convenzionale complessivo vendita
Bene N* 2 - Locale 676,65mgq 600,00 €/mq €405.990,00 71.7% €315454.23
commerciale
Anzo (BM] - Via
Dante Alighieri sn.e,
pianoT- 51
Valore di stima: £€315454,23

Vifore finale di stima: € 288.000,00
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Assolte il propric mandate, il sottescritte Esperte ex art. 568 c.p.c. deposita la relazione di stima
presso questo Spettabile Tribunale, tanto in asselvimento dell'incarico conferitogli dalla SV. e restaa
disposizione per eventuali chiarimenti.

Velletri, i 04,/05 /2020

L'Esperto ex art. 568 c.p.c.
Arch. Ciarla Federica

ELENCO ALLEGATI:

S N N U U S

S N R

N° 1 Altri allegati - 1 - PLANIMETRIE Di RILIEVO IMMOBILE_LOTTO 1
N 1 Altri allegati - 2 - PLANIMETRIE DI RILIEVO IMMOBILE_LOTTO 2
N® 1 Altri allegati - 3 - DOC. FOTOGRAFICA 781-17 LOTTO 1

N® 1 Altri allegati - 4 - DOC. FOTOGRAFICA_781-17_LOTTO 2

N°® 1 Altri allegati - 5 - DOCUMENTAZIONE CATASTALE_LOTTO1EZ2

N® 1 Altri allegati - 6 - DOCUMENTAZIONE UFFICIO TECNICO_LOTTO 1
N® 1 Altri allegati - 7 - DOCUMENTAZIONE UFFICIO TECNICO_LOTTO 2

N° 1 Altri allegati - 8 - NOTE UFFICIO TECNICO E UFFICIO CONDONO COMUNE DI ANZIO_
LOTTO1E?Z

N® 1 Altri allegati - @ - CERTIFICATD DI RESIDENZA, STATO DI FAMIGLIA E STATO LIBERO
Altri allegati - 10 - VERBALI DI SOPRALLUOGO_LOTTO 1E 2

Altri allegati - 11 - RATE CONDOMINIALI_LOTTO 1

N® 1 Altri allegati - 12 - DESCRIZIONE IMMOBILI 781-17 LOTTO 1

N°® 1 Altri allegati - 13 - DESCRIZIONE IMMOBILI 781-17_LOTTO 2
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RIEPILOGO BANDO D'ASTA

LOTTO 1

Bene N° 1 - Negozio ubicate a Anzio (RM) - Via Ardeatina s.n.c, internoe 2, piano T

Oggetto di perizia & la porzione immobiliare sita in Anzio (RM) Via Ardeatina s.n.c., parte di un
complesso immobiliare di maggiore consistenza costituito da due villini denominati "A" e "B" e
pil precisamente: - negozio posto al pianoe terra del Villino "A", distinto con il numero interno
2, con accesso carrabile e pedonale, attraverse corte comune attraverso e passaggio nell’ unita
immobiliare confinante di persone terze non esecutate, da Via Ardeatina sn.c.In prossimita
dell' accesso ecarrabile non é presente il numere civico, gli uffici comunali non hanne fornito

prove documentali in merito.
Identificato  al catasto Fabbricati - Fg. 27, Part. 175, Sub. 2, Categoria Cl
L'immobile  viene  peosto in  wvendita per il diritte di Propried [(8/9)

Destinazione urbanistica: L'immobile in base alle norme del vigente P.RG, ricade in "zona B1"
e il lotto di terreno risulta essere interessato dal P.T.P - Ambito territoriale 10.

Prezzo bose o'osta; € 111L.000,00

LOTTO 2

Bene N° 2 - Locale commerciale ubicate a Anzio (RM] - Via Dante Alighieri s.n.c, piano T - 51
Ogeetto di perizia & 'immobile sito in Anzio[RM) localitd Lavinio, Via Dante Alighieri s.n.c. e pil
precisamente: - locale commerciale al piano terra e magazzino al piano seminterrato con
annessa corte di pertinenza esclusiva, cui si accede, attraverse viale comune di accesso, da Via
Dante Alighieri s.n.c.. In prossimita dell' accesso carrabile e pedonale non & presente il numero
civico, gli uffici comunali non hanne fornite prove documentali in merito. Il sottoscritte CTU
ritiene opportune specificare che l'immobile & distinto al N.C.E.U. al Foglio 38, Particella 125,
Sub 503, e Particella 493, Sub 501, tra loro graffate, Categoria D/8 mentre nella nota di
trascrizione della sentenza di divisione del 05/05/2008, numerc di repertoric 4966/2008
trascritta presso la CC.RRII di Roma 2 il 24/07 /2014 al n. 34996/21782 la categoria catastale
indicata e "C1" inoltre che, come specificato al paragrafo "Regolaritd edilizia”, & archiviata al
Comune di Anzio una domanda di condonoe del 01 aprile 1986, prot. n°9321, ai sensi della
legge 47/85, registrata al n. 3730 e ."sono stati presentati n. 2 modelli 47/85-D, il primo (Md.
47 /85 Progr. 0319657202/1) contraddistinto con il numero T riguarda mg. 300,00 di superficie
destinati ad Attivita Commerciale al foglio catastale n. 38 e particella n. 433 sub 1, mentre il
nurmero 2 (Md 47/85 Progr. 0319657202/2) rigucrda mg. 2.523,95 di superficie destingta ad
Attivite Industricle-Artigiomale al foglio Catastale n. 38 e particella n. 125/2-3-4 - 433/2 - 454 -
393/2". 1l sottoscritte CTU non ha apportate le eventuali variazioni catastali in quanto
coinvolte il comproprietario non esecutato.

Identificato al catasto Fabbricati - Fg. 38, Part. 493, Sub. 501, Categoria D8, Graffato part. 125,
sub 503

L'immobile wviene poste in  wvendita per il  diritte di  Proprie® (7/9)
Destinazione urbanistica: L'immobile in base alle norme del vigente P.R.G,, ricade in zona B5 di
P.R.G.e |'area interessata non risulta sottoposta a vincoli

Prezzo base d'asta: € 288.000,00
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SCHEMA RIASSUNTIVO

ESECUZIONE IMMOBILIARE 781/2017 DEL R.G.E.

LOTTO 1 - PREZZ0 BASE D'ASTA: €111.000,00

BeneN® 1 - Negozio

Ubicazione: Anzo [RB) - Via Ardeatina sn.e, interno 2, piano T

Diritto reale: Proprieta Quota g/

Tipologia immohbil e: MNegodo Superficie | 67,72 mg
Identificato al catasto Fabbricati- Fg, 27, Part, 175, Sub.
4, Categoria C1

Descrizione: Oggetto di periza & la porzione inumobiliare sitain Anzio [BEM) ¥ia Ardeatina sn.c, parte di un comple sso
inmmobiliare di maggiore consstenea costituito da due villini denominati "A" e "B" e pih precisamente: -
negozio posto al piano terra del Villine "A", distinto con il munero interno 2, con aceesso carrabile e
pedonale, attraverso corte conmne e passaggio nell’ umtd inpnobiliare confinante di persone terze non
esecutate, da Via Ardeatina sne. In prossimita dell’ acoesso carrabile non & presente il numero cvico, ghi
uffici cormmali non hanne fornito prove documentali in merito,

Vendita soggetta a IVA: N.D.

Continnita trascrizioni NO

exart. 2650 c.c.

Stato di occupazione:

Occupato da ters senza titolo

LOTTO 2 - PREZZ0 BASE D'ASTA: € 288.000,00

Bene N° 2 - Locale commerciale

Ubicazione:

Anzo [RV] - Via Dante Alighieri snue, plano T - 51

Diritto reale:

Proprieta Quota 79

Tipologia immobil e:

Locale oommumerdale Superficie | 676,65 mg
[dentificato al catasto Fabbricati - Fg. 38, Fart, 493, Sub.
501, Categoria D8, Graffato part, 125, sub 503

Descrizione:

Oggetto di perizia & l'immohile dto in Anzo(BM) localitd Lavinio, Via Dante Alighieri sn.e ¢ pin
precisamente: - locale commerdale al piano terra magazzing al piano seminterrato con anmessa corte di
pertinenza esdusiva, i ai acceds, attraverso viale commme di accesso, da ¥Wia Dante Alighieri snc.ln
prossimmitd dell’ accesso carrabile e pedonale non & presente il numero civico, ghi uffici cormnali non hanno
fornito prove doommentali in merito, I sottoseritto CTU ritiene opportuno specificare che limmobile é
distinto al M.CEN. al Foglio 38, Particella 125, Sub 503, e Particella 493, Sub 501, tra loro graffate,

mentre nella nota 4 trascrizione della sentenza & dividene del 05/05/2008, mumera di
repertorio 4966/ 2008 trasaitta presso la CCRRII di Roma 2 i 24/07/2014 al n. 34996/21782 la
categoria catastale indicata é "Cl1" inoltre che, come spedficato al paragrafo "Regolarita edilizia”, &
archiviata al Comune di Anzio una domanda di condono del 01 aprile 1986, prot. n*9321, ai send della
legge 47 /85, registrata al n. 3730 e ."sono statd presentati n 2 modelli 47/85-D, i prime {Md. 47/85 Progn,
Q319657202 1) contreddistinte con il numero I riguerde mg 30000 & superficle destinet] ad Attivitd
Commerciale ol foglio cotestale n 35 ¢ particelle n 495 sub I, mentre 1 numero 2 (Md 47785 Progr
Q319857202/2) riguarde mg 2.523,95 di superficle destinate od Attinité [ndustricle-Artiglonde ol foglio
Cotestale n. 38 e porticelle n, 125/2-3-4 - 493/7 - 404 - 399/7", 1 sottosaritto CTU non ha apportata le
evertuali variazioni catastali in quanto coinwolto il comproprietario non e secutato.

Vendita soggettaa IVA:

N.D.
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Continuita trascrizoni
exart. 2650 c.c.:

NO
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FEDERIC A CLAR LA

Hoe P

TRIBUNALE CIVILE DI VELLETRI
ESECUZIONE IMMORBILIARE N781/17
Promossa da:
contro:

LOTTO 1

Il lotto & formato dai seguenti beni:
- Bene N°1 - Negozio ubicato a Anzio (RM) - Via Ardeatina s.n.c., interno 2,
plano T.

Il sottoscntto CTU, relativamente alla completezza della documentazione in
atti atta ad identificare I'immobile oggetto dell’esecuzione immobiliare, nmanda
alle relazion preliminan, depositate dall'avwocato delegato, per le attente
valutazion esposte.

| dati indicati nel pignoramento corrnispondono e consentono l'individuazione
del bene anche se, la denominazione della strada nella documentazione
catastale e nell’atto di pignoramento & (Via Ardeatina n. 406) invece dell’attuale
Via Ardeatina s.n.c., in prossimita dell accesso carrabile non & presente |l
numero civico, gl uffici comunali non hanno fornito prove documentali in merito
inaltre, le quote di proprieta specificate nella visura catastale:
proprietania per 2/9, proprietario per 2/9,
proprietario per 2/9 e proprietana per 3/9 sono errate in
quanto, come specificato nel certificato notarile, ..."fe guote esatte di spettanza
del bene in oggetto refativamente agli eredi di sarebbero
dovitte essere, in esito alla divisione, 6/9a e 1/9 ciascuno at
tre figlt,

Descrizione dell'immobile oggetto di esecuzione immobiliare

Oggetiodi-penzia—&lapozicne immabiliare sitain-Anzio (RML Via Ardeatina
s.n.c., parte di un complesso immobiliare di maggiore consistenza costituito da
due villini denominati "A" e "B" e pili precisamente:
- negozio posto al plano terra del Villino "A”, distinto con il numero interno 2, con
accesso carrabile e pedonale, attraverso corte comune e passaggio nell’ unita
immeobiliare confinante di persone terze non esecutate, da Via Ardeatina s.n.c..

Limmaobile & posizionato in una zona residenziale poco distante dalle attivita
commerciali € dalle necessarie attrezzature collettive (hegozi, uffici, mercati,
ecc.) di relax e di socializzazione situate In prossimita di Via Ardeatina, arteria di
notevole importanza in quanto di collegamento anche agh altri comur limitrofi, e
dalla zona commerciale della localita denominata Lavinio (quindi dalla stazione
ferroviaria Lido di Lavinio} dal lungomare e dal centro della cittadina Anzio.

00048 Welletri (Roma) Via Madanna degli Angeli, 34 - el 333.52.00.654
e-mail ciarlafederica@yahoo.it - pecfciarla@pec. archrm.t - partta iva 137 85731000
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FEDERIC.A Ol AR L4
FC S vehitetto

Pia precisamente, il negozio al piano terra & composto da: zona esposizione € n.
1 bagno per una superficie utile totale del negozio di circa mq 62,25 e lorda di
mq 70,55 oltre a portico per una superficie di m¢ 16,00.

Il negozio ha un'altezza interna degli ambient misurata dal piano di calpestio
al controsoffitto nella zona espositiva pan a mt 2,70 mentre l'altezza nel wc
misurata dal prano di calpestio all'intradosso del solaio & pari a mt 3,30.

E distinto al N.C.E.UJ. al Foglio 27, Particella 175 _sub 2 cat. C/1, Classe 5,
Consistenza 58 mg, Rendita catastale € 1./10.40, intestato erroneamente a
per 2/9, per 2/9, per
2/9 e per 3/0.

L'immobile & confinante con locale distinto con il numero interno 1/A, locale
distinto con il numero interno 3/A, distacco verso Via Ardeatina, salvo altri.

Come desunto dagli elaborati di progetto archiviati presso I'Ufficio tecnico del
Comune di Anzio, lunita immobiliare & parte di un complesso immobiliare di
maggiore consistenza costituito da due villini denominat "A" e "B" e pid
precisamente del villino "A", costruiti con licenza edilizia n. 7202 e licenza edilizia
n. 7203 del 01/09/1971 - P.E. 8528 (nel fascicolo & presente la copia della
licenza n. 7203) nlasciate nspetivamente al Sig. " e

relative alla costruzione dei villini sopra citati in Localita

Lavinio. In data 16/02/1972 prot. n. 2829 & stato comunicata I'imizio det lavon.
Come da documentazione presente nel fascicolo: in data 02/08/1979 la pratica &
stata ..."trasferita dai" € .."in

tale occasione, glf venne attribuito 1f M. 8528". Successivamente in data
1571211979 . 'fe ficenze nn® 7202 e 8528 intestate afla S
RESIDENZIALE If sono da intendersi trasferite affa "

Alle licenze sopra citate, si sono susseguite diverse "vanantl”, in particolare ..." fa
vatiante presentata daffa ..."richiesta con protocoffo n2332 del

29.2.1980.. .approvata dalla C.E.C. del 8.6.1878 ai sensi della defibera consiiare
11.10.19/77 n256 e del deliberato della Commissione Ediizia Comunale
8.6.1878 n305"... relativa al frazionamento interno dellumta immaobihare, pol
descritte nell Autorizzazione di Abitabilita. In data 10/04/1981 & stato presentato
certificato di collaudo e in data 07/10/1987 & stata rnlasciata dal Comune di Anzio
Autorizzazione di Abitabilhta, in cui gh immobili vengono descritti cosi come
nportati sul grafico oggetto della vanante sopra citata. |l sottoscntto CTU, non
avendo rinvenuto allinterno del fascicolo i1l titolo autorizzativo relativo alla
varante sopra citata, noltrava istanza al Dingente dell'Ufficio Tecnico del
Comune di Anzio, in data 22/01/2020, prot. n. 3830 chiedendo di specificare se |l
titolo autorizzativo relativo alla variante fosse stato rilasciato e se |'Autorizzazione
di Abitabilita, ottempen la mancanza del suddetto titolo autorizzativo e pertanto
gl immobili In essa descritti, vengano comungue considerati “regolan” dal punto
di vista urbarnistico - edilizio. L'Ufficio Tecnico comunale con nota trasmessa
attraverso mail pec del 28/01/2020, prot. n. 5028/2020 RIF. 3830/2020 e
i
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rettificata in data 04/02/2020 per mero errore materiale, affermava che ..."W titofo
autorizzativo refativo alla variante presentato dafla esaminato dafla
Commissione Ediizia Comunale neifa seduta del 08.06.1878 verbale n® 305 con
parere FAVOREVOLE, non nisufta essere stato nlasciato in quanto non presente
aifinterno def fascicofo di nfenmento”’... ed inolire che .."LUAwtonzzazione di
Abitabilita nilasciata dal Comune in data 0/7.10.1987 descrive gh immobiii cost
come fportati suf grafico oggetto di variante esaminato daffa C.E.C. nefla seduta
def 09.06.1878 pertanto fimmobie rappresentato suffa vanante risufta regolare
daf punto di vista edifizio-urbanistico”.

Limmobile & difforme, per modifiche alle tramezzature inteme e modifiche alle
tramezzature di suddivisione dalle altre unita immaobiliarn, diversa configurazione
delle aperiure ed infine per l'ampliamento della zona espositiva con chiusura di
un portico rispetto al grafico relativo alla vanante sopra citata, opere per le quali &
sconosciuta_la legitimith_e non_esistono _nichieste di condono _edilizio, come
dichiarato _nella nota di nsposta_deqgli uffici comunali_ competenti del 20/01/2020
prot. UTC. n. 31571, dopo istanza _del sottoscritto del 14/01/2020 prot,_n, 1827 e
guindi si ritengono opere edilizie abusive.

Il sottoscntto CTU ntiene possibile affermare che, per quanto nguarda la diversa
configurazione delle tramezzature interne, come anche confermato dal tecnico
dell'Ufficio tecnico del comune di Anzio, trattandosi di opere eseguite senza le
necessane autorizzazionl, queste sono perd sanabili, a1 sensi degh artt. 36 & 37
del D.P.R. 380/2001, ad eccezione delle tramezzature che identificano |l
frazionamento dalle altre umta immobilian N quante nel caso specifico
coinvolgono proprieta di persone terze non esecutate infine, 1 restanti abusi
elencati in precedenza, non sono sanabili e dalla stima sono stati decurtati | cost
necessarl alla definizione della pratica edilizia per il npristino dello stato dei
luoght e per legtumare le vanazion alle partizion nterne oltre che le spese
necessarie al ripnstino dello stato dei luoghi delle opere edilizie realizzate
abusivamente.

L'immobile, come dichiarato da uno degli esecutati, & utilizzato dalla societa

senza alcun titolo e pertanto deve considerarsi "occupato da

terzi senza titolo”. |l sottoscritto CTU ha inoltre verificato, che non & registrato
presso 'Agenzia delle Entrate - ufficio territoriale di Velletn, nessun contratto di
locazione.

Il sottoscritto CTU ha potuto accertare presso lamministratrice del complesso
immobiliare, Sig. ram che gli oneri condominiali a carico del bene
pignorato, consolidati alla data del 30/03/2020, ammontano ad € 422,02.

Riepilogando le superfici per la stima dellimmobile sono le seguenti:

- negozio al plano terra composto da zona esposizione € n. 1 bagno per

una Superficie utile mq 49,40 e lorda di mq 54,80 oltre a n. 2 portici per una
superficie utle complessiva di mq 32,30.
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L‘immobile viene posto in vendita per il diritto di proprieta (8/9).
Si pud concludere quindi che “il piu probabile valore di mercato dell’
immobile pignorato”, quota pari a 8/9 (88,8%) dell'intera proprietad, pud
essere _indicato in € 120.270,72 - € 4.400,00 - € 5.000,00 = € 110.870.72 in
cifra tonda € 111.000,00 {valore finale di stima).

T
Vallafri 27/08/2020 { Arch, Federica CIARLA)
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TRIBUNALE CIVILE DI VELLETRI
ESECUZIONE IMMOBILIARE N781/17

Promossa da:
contro:
LOTTO 2

Il lotto & formato dai seguenti beni:
- Bene N°2 - Locale commerciale {(categoria catastale D/8) ubicato a Anzio
(RM) - Via Dante Alighieri s.n.c., piano T — S1.

Il sottoscntto CTU, relativamente alla completezza della documentazione in
atti atta ad identificare I'immobile oggetto dell’esecuzione immobiliare, nmanda
alle relazion preliminan, depositate dall'avwocato delegato, per le attente
valutazioni esposte.

| dati indicati nel pignoramento corrispondono e consentono l'individuazione
del bene anche se, la denominazione della strada nella documentazione
catastale e nellatto di pignoramento & (Via Dante Alighien n. 39) invece
dell’attuale Via Dante Alighieri s.n.c., Il sottoscntto CTU ritiene opportunc
specificare che nella planimetria catastale delimmobile & graficizzata, a parere
del sottoscritto, la particella 494 proprieta di persone terze non esecutate.

Descrizione deil immobile oggetto di esecuzione immobiliare

Oggetto di penzia & l''mmobile site in Anzio(RM) localita Lavinio, Via Dante
Alighieri s.n.c. e pia precisamente: - locale commerciale al piano terra e
magazzino al plano seminterrato con annessa corte di pertinenza esclusiva, cui
si accede, attraverso viale comune di accesso, da Via Dante Alighien s.n.c..
MNella nota di trascnizione della sentenza di divisione del 05/05/2008, numero di
repertono 4966/20086 trascntta presso la CC.RRI di Roma 2 1l 24/07/2014 al n.
34996/21782 la categoria catastale indicata & "C1" mentre, come specificato nel
prosiequo della seguente relazione, & archiviata al Comune di Anzio una
domanda di condono del 01 aprile 1986, prot. n 9321, ai sensi della legge 47/85,
registrata al n. 3730 e ..."sono stati presentati n. 2 modelli 47/85-D, if primo (Md.
47/85 Progr. 0319657202/1) contraddistinto con if numero T riguarda mg. 300,00
di superficie destinatr ad Attivita Commerciale al fogho catastale n. 38 e particella
n. 493 sub 1, mentre if numero 2 (Md. 47/85 Progr. 03198657202/2) riguarda mq.
2.523,95 di superficie destinata ad Attivita Industiiale-Artigianate al fogfio
Catastale n. 38 e particefla n. 125/2-3-4 - 4853/2 - 454 - 385/2".
Il sottoscntto CTU non ha apportato le eventuali variazion catastali in quanto
coinvolto Il comproprietario non esecutato.
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Limmobile & posizionato in una zona residenziale distante dalle attivita
commerciali e dalle necessarie attrezzature collettive (negozi, uffici, mercati,
ecc.) di relax e di socializzazione, situate nella localita denominata Lavinio
{(quindi dalla stazione ferroviaria Lido di Lavinio)} dal lungomare e dal centro della
cittadina Anzio.

Il locale commerciale al plano terra & compaosto da, n. 2 zone espositive, n. 1
atrio, n. 2 wc, n. 2 disimpegni e n. 4 uffici per una superficie utile totale di circa
mq 300,00 e lorda di mq 346,30; | magazzino al plano seminterrato con n. 1
ripostiglio, ha una superficie utile totale di circa mq 187,35 e lorda di mq 220, 70;
I locall espositivi esterni compost da: n. 3 stanze espositive hanno una superficie
utile totale di circa mqg 63,55 e lorda di mq 69,00; corte di mq 980,60 ¢ n. 2
tettole esterne per una superficie totale di mq 46,90.

L'altezza degli ambienti misurata dal piano di calpestio al controsoffitto &
variabile nei var ambienti: nel ripostiglio al plano seminterrato & variabile da un
minimo di circa mt 1,00 a un massimo di mt 2,40 e nel magazzino & vanabile da
un minimo di circa mt 2,05 a un massimo di mt 2,40, nel locale commerciale al
piano terra & vanabile nei van ambienti da un minimo di circa mt 2,35 a un
massimo di mt 3,10.

Limmobile & distinto al N.C.E.U. al Foglio 38 Particella 493 sub 501
graffata alla Particella 125 sub 503, Cat. D/S, Rendita catastale € 8.128 30,
pianc T - 51, interno 1,_intestato a er 2/9,
per 2/9.per 2/9 e per /9.

Il locale commerciale al piano terra & confinante con distacco verso Via Dante
Alighiern, distacco proprieta , lastrico solare di copertura per 1 rimanenti
lati, salvo altri e il magazzino al piano seminterrato & confinante con distacco
verso Via Dante Alighier, distacco propneta - particella 493 sub 502,
salvo altr.

Dagl archivi dell'Ufficioc Tecnico comunale & presente Licenza Edilizia n. 8943
del 24/10/1974 rilasciata a1 Sig.n, e

In qualita di proprietan, relativa alla realizzazione di un

capannone agncolo in localta Lavimo che come da documentazione in atti ...."&
stato costruto...nef periodo dal 15.12. 1874 & 20.711.18/75".

E archiviata inoltre, una domanda di condono al Comune di Anzio in data 01
apnle 1986, prot. n9321, ai sensi della legge 47/ 85, registrata al n. 3730, come
da nota dell'ufficio tecnico comunale del 20/01/2020 prot. U.T.C. n. 3149 dopo
nchiesta del sottoscntto del 14/01/2020 prot. n. 1827, nsulta che ..."sono statr
presentati n. 2 modelli 47/85-D, 1l primo (Md. 47/85 Progr. 0319657202/1)
contraddistinto con # numero T riguarda mg. 300,00 di superficie destinati ad
Attivita Commerciale al foglio catastale n. 38 e particefia n. 493 sub T, mentre i
numero 2 (Md. 47/85 Progr. 0319657202/2) riguarda mq. 2.523,95 di supeificie
destinata ad Attivita Industriale-Artigianale al fogiio Catastale n. 38 e particelfa n.
125/2-3-4 - 4893/2 - 494 - 399/2". A oggi, nella pratica di condono edilizio, non
i

00048 Welletri (Roma) Via Madanna degli Angeli, 34 - el 333.52.00.654
e-mail ciarlafederica@yahoo.it - pecfciarla@pec. archrm.t - partta iva 137 85731000

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009

Firmato Da: CIARLA FEDERICA Emesso Da: ARUBAPEC S.PA. NG CA 3 Serialé: 1607 912920735 6dd 10T 427200822123

A

E
bl A



FEDERIC.A Ol AR L4
FC S vehitetto

nsulta pervenuta tutta la documentazione in quanto, come specificato nella nota
dell'ufficio tecnico comunale specificata in precedenza, ..."Per ottenere i titolo
Edifizio mn Sanatoria la suddetta pratica & carente della sottoefencata
documentazione:- Saldo Oblazione...; - Atto sostitutivo di notorieta...; - Perizia
gitrata ..., - Certificato di Idoneita Statica ..., - Ricevuta Avvenito
Accatastamento ..., - PROGETIC......; - Computo Metnico Estimativo....; -
Scheda sommatona dei "K" ....; - Versamento ONERI CONCESSORI..; -
Versamento .. .DIRITH DI SEGRETERIA  pertanto.."lf Titolo Abifitativo Edifizio in
sanatoria potra essere nfasciato solo ad integrazione avwentita'.

Limmobile & difforme, dal grafico allegato alla sanatona edilizia_in _corso, per
opere realizzate senza le necessarie autorizzazioni e cioé: modifiche alle
partizioni interne sia al piano seminterrato che al piano terra, realizzazione di

ulterioni _ambienti espositivi_esterni, realizzazione di n. 2 tettoie esteme e
frazionamento, di quello che sul grafico & indicato come deposito/magazzino al

piano seminterrato, come da sentenza di divisione.

Il sottoscritto CTU ritiene possibile affermare che, per quanto riguarda la diversa
configurazione delle tramezzature interne € per il frazionamento, di quello che sul
grafico & indicato come deposito/magazzino al piano seminterrato, come anche
confermato dal tecnico dell’'Ufficio tecnico del comune di Anzio, trattandosi di
apere eseguite senza le necessarie autonzzazionl, queste sono perd sanabil, ai
sensi degl artt. 36 e 37 del D.P.R. 380/2007 mentre i restanti abusi elencati in
precedenza, non sono sanabill & dalla stima sono stati decurtati 1 costi per la
definizione della pratica di condono edilizio, | costi per la pratica edilizia per |l
npristino dello stato dei luoghi, per la vanazione delle partizioni interne, ed
eventualmente 1l frazionamento di quelle che sul grafice & indicate come
deposito/magazzino al piano seminterrato, come da sentenza di divisione ed
infine le spese necessane al npnstino dello stato deil luoght delle opere edilizie
realizzate abusivamente.

Riassumendo le superfici per la stima dellimmobile (come da domanda di
sanatoria) sono cosi determinate:
Attivita commerciale al piano terra: Superficie utile mqg 300,00 e lorda di mq
346,30;
Magazzino e ripostigio al piano seminterrato {(compreso nella superficie
destinata ad attivita industriale - artigianale citata nella domanda di sanatornia):
Superficie utile mq 187,35 e lorda di mg 220,70; corte di pertinenza di mq
1.096,50.

L'immobile viene posto in vendita per il diritto di proprieta (7/9).

Si_pud concludere quindiche il pin probabile valore di mercato dell’
immobile pignorato”, quota pari a 7/9 (77,7%) dell'intera proprieta, pud
essere indicato in € 315.454,23 - € 7.500,00 - € 15.000.00 - € 5.000,00 = €

287.954.23 in cifra tonda € 288.000,00 (valore finale di stima).

T
Vallafr 271082020 { Arch, Fedearica CIARLA)
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