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INCARICO

Il sottoscritto ing. Marcelle Amati can studie in V. Madonna Tufo 44 - 00040 Rocca di Papa- pec

mamati@pecordingroma.it , in data 09,/09/2025 veniva nominato Esperto ex art. 568 c.p.c. ¢ in data
1109 /2025 acoettava per via telematica Pincarico.

PREMESSA

L'intero compendio immabiliare ogpetto di pignoramento & costituito dai seguenti cespiti

BENE N.1 - Appartamento in Genzano di Roma Via Appia Vecchia n.2 (catastale) , int. 1, p.terra
BENE N.Z - Garage /Doposito in Genzano di Roma Via Appia Vecchia n.2 (catastale] , p.terra
BENE N.3 - Appartamento in Genzano di Roma Via Appia Yeochia n.2 (catastale) , int.2, p.1°
BENE N.4 - Appartamento in Genzano di Roma Via Appia Vecchia n.Z [catastale) , int3, p.2*
BENE N.5 - Appartamento in Genzano di Roma Via Appla Vecchia n.2 (catastale) , Int4, p.3°
BENE N.6 - Appartamento in Genzano di Roma P.za Don Filippo Fabrizing, p.1*

BENE N.7 - Megozio in Lanuvio Via Sulpicio Quirinion. 11 [catastale]), pterra

DESCRIZIONE

BENI IMMOBILIARI UBICATL IN GENZANO DI ROMA ALLA VIA APPIA VECCHIA N.2 (vatusiale) .

[l fabbricato di cul | BENI NN, 1-2-3-4-5 oggetio della procedura sono porzione e nella loro totalita
costitniscono l'intero, & ubicate fuori dal centro urbano di Genzano in direzione Velletri, zona
S.Gennaro,  pit precisamente , superato il bivio di Lanuwvio, in prossimita del punto di confluenza tra
la) Via Appia Vecchia e la Via Appia Antica , propria in corrispondenza di una attivita di una rivendina
di materiali edili {Abitare 1967) posta su strada [l contesto ¢ connotato da un tessuto un tempo
rurale ma che ora registra la presenza di diverse edificazioni restdenziati isolate ed anche di cubature
con destinazione commerciale. Il fabbricato [nsiste su un lotto con caratteristica planta a forma *a
farfalla” . L'intero corpo di fabbrica, con struttura in cemento armato ¢ [a cul edificazione risale agli
anni 70, s sviluppa su quaktro livelli fuori terra: PT.-P,17-P.2°-P.3° aventi destinazione "rezidenziale”,
Per Fintero fabbricato, edificatn abusivamente, risulta essere stata successivamente rilasciata in data
13.09.199] Concessione edilizia in sanatoria prot. n. 39/1991 ex .47 /45,

BENE N.1 - Appartamento in Genzano di Roma Via Appia Vecchia n.2 (catastale) ,int.1; p.terra
(parte})

Detta porzione immobiliare & parte di un fabbricato di maggior consistenza sito nel Comune di
Genzane di Boma con acgesso da uno stradello privato che si diparte dalla Via Castello di S.0ennaro
m.15 [traversa di Via Appia Vecchia) e pin precisamente :

= Appartamento sito al piano terrog composto da saggiorna/pranze, disimpegno, cucing, bogno,
ripastiglio e terrazee a livello, oltre a comproprietd indivisa della corte comune del fabbricoto.
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Lacceszo all'appartaments di che tratiasi avviene separatamente dai rimanenti piani del fabbricato,
direttamente dal piazzale esterno asfaltato comune posto-a’ livello con il calpestio dell'unita
immobiliare.

BENE N.2 - Garage /deposito in Genzano di Roma Via Appia Vecchia n.2 [catastale) ; p.terra
(parte})

Detta porzione immobiliare & parte di un fabbricato di maggior consistenza sito nel Comune di
Genzano di Boma con accesso da una stradello privato che si diparte dalla Via Castello di 5.Gennaro
n.15 (traversa di Via Appia Vecchia ) e pit precisamente :

- Gorage/deposito sito al pigno terra  composto do unico grande vano ed intercapedine d'ongolo
Lot E580 comumicante.

L'accesso al garage fdeposito di che trattasi avviene separatamente dai rimanentl planl del fFabbricato,
direttamente dal piazzale esterno asfaltato comune posto a livello con il calpestio dell’unita
immabiliare.

BENE N.3 - Appartamento in Genzano di Roma Via Appia Vecchia n.2 featastale), int.2; p.primo

Detta porzione immabiliare & parte di un fabbricato di maggior consistenza sito nel Comune di
Genzane di Roma con accesso da uno stradello private che si diparte dalla Via Castello di 5.6Gennaro
n.15 (traversa di Via Appla Vecchia ) & pil precisamente ;

- dppartamento sita al piano prima composto da ingresso, soggiorna/pranze, cucing, 3 camere, £
bagni, terrazzo ¢ balcone a livello ¢ corte pertinenziale esclusiva non a fiveflo,

L'accesso all'appartamento di che trattasi avviene mediante scala esterna comune agli appartamenti
posti ai piani superiori del fabbricato ed accessibile dal piazzale esterno asfaltato comune

BENEN.4 - Appartamento in Genzano di Roma Via Appia Vecchia n.2 {eatastale), int.3;
psecondo

Pretta porzione Immobiliare & parte di un fabbricate di maggior consistenza site nel Comune di
Genzano di Roma con accesse da uno stradello privato che si diparte dalla Via Castello di 5.Gennaro
n.15 (traversa di Via Appia Vecchia ) e pia precisamente

- Appartamento sito al\piono secondo compasto do ingresse, soggiorno/pranza, cucing 3 camere,
2 bagni. terrazzo 2 baleonato angalore o vello

L'accesso all'appartamento di che trattasi avwiene mediante scala esterna comune agll appartamenti
posti al piani superior] del fbbricato ed accessibile dal plazzale esterno asfaltato comune .

BENE N.5 - Appartamento in Genzano di Roma Via Appia Vecchia n.2 (oatastale] | int4; p.terzo
e ultimuo

Detta porgione immobiliare & facenbse parte di un fabbricato il maggior consistenza sito nel Comune di
Genzano di Roma con accesso da uno stradello privato che si diparte dalla Via Castello di 5.Gennaro
n.15 [traversa di Via Appla Vecchia ) e pli precisamente :

- Appartomento mahsordato sito al plane ferzo composto do sogglorma/pronzo, cuclna, 2
caers,  Bagno, terrazgzoe ¢ balconcing a fivello
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E'accesso all'appartamento di che trattasi avviene mediante scala esterna comune agli appartamenti
pirstial piani superiori del fabbricato ed accessibile dalla corve pertinenziale esterna comune

Separatamente dal fabbricato come sopra descritto , formano oggetto della procedura i

seguenti altri n.2 Beni, diversamente ubicati:

BENE N.6 - Appartamento in Genzano di Roma P.za Don Filippo Fabrizi n.4 ; p.primo

L'edificio di cui il bene in epigrafe oggetto della procedura costituisce porzione, & ubicato nel pieno
centro storico di Genzano , su una piazzetta (Pza Don Fabrizi] che si apre sul Corso Italo Belardi [la
*strada dell'Infiorata™. 1l conteste & caratterizzato da un tessuto completamente urbanizzate
costituente | pucleo centrale del paese. | fabbricato dinleresse possiede strutbura in murabura
portante con i prospetti esterni intonacati e tinteggiati e si sviluppa in quattro livelli fuori terra (P.T .-
F.1°- P2°-P.3%) aventi destinazione prevalentemente “abitativa®, essendo costituito da n. B
appartamenti, ad eccezione del piano terra con destinazione commerciale. 1l fabbricato gia esistente al
1942 & stato cdificato antecedentemente all'obbligatoricta normativa del titolo urbanistico-abilitativo,
La porzione immaobiliare di che trattas), che possiede accesso dalla scala Interna comune a servizio del
fabbricato la cul entrata ¢ su Piazza Don Filippo Fabrizi n. 4, si affaccia pero principalmente [ nid-vani
fimestra sui S posseduti) su Corso Belardi e si articola come segue -

- Appartamentn site @l piano prime composto do ingressoAdisimpegno, sogglorna/eottura,
camera, bagne. balconate a livella .

BENEN.7 - Negozio/laboratorio in Lanuvie Via Sulpicio Quirinio n.11 ; p.terra

Il fabbricato di cui il bene in epigrafe opgetto della provedura costituisce porzione, & ubivato nel
centro storico di Lanuvio, nelle immediate adiacenze di Plazza Colonna che & il “cuore” del paese. [l
contesto & caratterizzato da un tessuto completamente urbanizzato costituente il nucleo urbano pid
antico. L'intero corpo di fabbrica possiede struttura in muratura portanbe con i prospetti esterni
intonacati e si sviluppa in n.3 piani fuori terra. L'unita immobiliare qui d'interesse avente destinazione
d'uso commerdale [negozioflaboratorio) ocoupa parte del piano terra. || fabbricato, antecedente al
1942, & stato edificato prima della obbligatorietd normativa del titolo edificatorio,

La porzione immabiliare di che trattasi , avente accesso indipendente dalla Via Sulpicio Quirinio civico
13 (catastalmente 11}, & cosi composto

- Negoziofloboratorio sito al piane terra costituito da unico vano e we di servizio |
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LOTTI SINGOLI

La caratterizzazione dei beni comporta la necessitd di procedere alla formazione di “lotti singoli®,
clascuno composto dall’unitd immobiliare singolarmente censita ed individuabile. Pertanto la vendita
dell'intero compendio eggetto di procedura dovra avvenire separatamente per ciascun immaobile | con
LOTTI aventl, per immediatezza di attribuzione, numerazione identica al singoll BENI come sopra
identificati :

LOTTO N.1- Appartamento in Genzano di Roma Via Appia Vecchia n.2 (catastale), int.1; p.terra
LOTTO N.2 - Garage/Depasite in Genzano di Roma Via Appia Vecchia n.2 (catastale), p.terra
LOTTO N.3 - Appartamento in Genzano di Roma Via AppiaVecchia n.2 (catastale). int.2 ; p.1°
LOTTO N.4 - Appartamento in Genzano di Roma Via ApplaVecchia n.2 [catastale] |, ink3 ; p.2°
LOTTO N.5 - Appartamento in Genzano di Roma Via Appia Vecchia n.2 (catastale) , int.4 ; p3°
LOTTO N.6 - Appartamento in Genzano di Roma P.za Don Filippo Fabrizi n.d; p.1°

LOTTO N.7 - Negozio flaboratorio in Lanuvio Via Sulpicio Quirinio n.11 (catastale), p.terra

COMPLETEZZA DOCUMENTAZIONE EX ART. 567

BENE N.1 - Appartamento in Genzano di Roma Via Appla Vecchlia n.2, int.1 ; plerra
Shattesta che la documentazione di ool ali'art, 5367 cpoc, 02, fdsulta completa, [ tutto come in dettaglio
sl oewince dalla "RBelazione preliminare” del custode giudiziario incarfeato, qul allegata (AllL1] nonché
dalla Relazione notarile del 17.6.2025 per notalo Tiecco versata in attl di procedura,

BENE N.2 - Garage /Deposito in Genzano di Boma Via Appia Vecchia n.Z, p.terra

5i attesta che la documentazione di cul all'art. 567 cpe., ¢, risulta completa, il tutto come in dettaglio
sl evince dalia “Relazione preliminare” del custode gludiziario incaricato , qul allegata (All.1) nonché
dalla Belazione notarile del 1762025 per notaio Tieceo versata in atti di procedura.

BENE N.3 - Appartamento in Genzano di Roma Via Appia Vecchla n.2, int.2 ; p.1°

Si attesta che la documentazione di cui all’art. 567 cp.c., c.2, risulta completa, il tutto come in dettaglio
si evince dalla "Relazione preliminare” del custode gludiziario incaricato , qui allegata (All.1]) nonché
dalla Relazione notarile del 17.6.2025 per notaio Tiecco versata in atti di procedura.

BENE N.4 - Appartamento in Genzano di Roma Via Appia Vecchian 2, int3 ; p.2°

Si attesta che la documentazione di cui all'art. 567 cpr., .2, risulta completa, il tutto come in dettaglio
i evince dalla “Relazione preliminare” del custode giudiziario incaricato , qui allegata {All.1] nonché
dalta Relazione notarile del 1762025 per notaio Tiecoo versata in atti di procedura.

BENE N.5 - Appartamento in Genzano di Roma Via Appla Veechian 2, Int4; p3°

31 attesta che la documentazione di cul all’art, 567 cp.e., cd, risulta completa, {1 tutto come in dettaglo
si evince dalla "Relazione preliminare” del custode gludiziario incaricato , qui allegata (All 1] nonché
dalla Belazione notarile del 17.6.2025 per notaio Tiecoo versata im atti di procedura,
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BENE N.& - Appartamento in Genzanodi Roma P.za Don Filippo Fabrizingd ; p.17

Siattesta che la documentazione di cul all'art. 567 cp.c., 22, risulta completa, il tutto come in dettaglio
si evince dalla “Relazione preliminare” del custode giudiziario incaricato , qui allegata (All.1] nonché
dalla Relazione notarile del 17.6.2025 per notaio Tiecoo versata in atti di procedura.

BENE N.7 - Negozio/laboratorio  in Lanuvio Via Sulpicio Quirinio nnll, pierra

51 attesta che la documentazione di cul ali’art. 567 c.p.c., ¢, risulta completa, 1l tutto come in dettaglio
si evince dalla “Relazione preliminare” del custode giudiziario incaricato , qui allegata [(All 1] nonché
dalla Relazione notarile del 17.6.2045 per notaio Tiecco versata in atti di procedura.

TITOLARITA'

BENEN.1 - Appartamento in Genzano di Roma Via Appia Vecchia n.2, int.1; p.terra
Limmobile oggetto della procedura appartiene al seguente esecutato:

= XXXXXEX [proprietd 1/1)
Limmobile viene posto invendita per i seguent diritt :
- XXXOXX (proprietd 1/1)
L'immaobile risulta di proprieta di XXXXXXX per la quota di 1/1 | in forza dei seguenti titoli (AlL2):

1. Atto di donazione per notaio Palmieri Paolo Rep 132749 racc. 12378 del 2B.22007 trascritto
presso la Conservatoria RRIL Roma2 il 23.3.2007 al n. 23917 formalita 11682 con il quale
I'esecutato riceveva dalla di Tul genitrice [ N |2 picna proprieta dell' immobile in
oggetto, che ha sua volta aveva acquistato la proprieta del terreno oggetto di edificazione con

atto_di acquisto per notaio Rossetti Antonio Rep27746 del 22121972 trascritto presso la
Conservatoria AR Boma 2 indata 25.1 1973 formalita n 5680:

BENE N.2 - Garage/Deposito in Genzano di Roma Via Appia Vecchia n.2, p.terra
L'immobile eggetto della procedura appartions ol seguente esscutato:
- KEEMMERN [proprietd 1,/1]
Limmobile viene posto invendita per | seguent diritti ;
- KXKRCKNK (proprieta 1/1)
Iimmobile risuita di proprieta di XXXACEX perlaquota di 171, in forza dei seguenti ttoli (AllL2]):

1. Atto di donarione per notaio Palmieri Paolo Rep 132749 racc. 12378 del 28.2.2007 trascritto
presso la Conservatoria RRUAL Roma2 il 23.3.2007 al nn. 23917 /11682 con il guale I'esecutato
riceveva dalla di lut genitrice || 12 picna proprietd dell'immobile in oggetto che
ha sua velta aveva acqulstato la proprietd del terreno oggetto di edificazione con atto di
acquists per notaio Rossettl Antonio Rep27746 del 22121972 trascritto presso la
Conservatoria ARIL Roma 2 in data 25.1.197 3 formalita n.5680;
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BEME N.3 - Appartamento in Genzano di Roma Via Appia Vecchian.2, int.2 ; p.17
L'immobile opgetto della procedura appartiene al seguente esecutato:
- OO (proprieta 1/1)
L'immobile viene posto in vendita per i seguenti diritti ;
KENMMEN (proprieta 1/1)
L'immobile risulta di proprietd of XXEEXER perla quota di 171, In forza dei seguentd titoli (AlLZ):

1. Atto dl donazlone per notalo Palmierl Paolo Rep 132749 race, 12378 del 28.2.2007 trascritio
presso la Conservatoria RRIL Roma2 il 23.3.2007 i nn, 23917 /11682 con il guale I'esecutato
riceveva dalla di lui genitrice || GGG : picna proprietd dell'immaobile in oggetto che
ha sua volta aveva acquistato la proprietd del terreno ogpgetto di edificazione con atto i
avquiste per notaio  Rossetti Antonio Rep 27746 del 22121972 trascritto presso la
Conservatoria RRIL Roma 2 indata 25.1.197 3 formalita n.a68(,

BEENE N.4 - Appartamento in Genzano di Roma Via Appia Vecchian.2 , int.3 ; p.2°
Limmobile oggetto della procedura appartiene al seguente esecutato:
- XXOKXXX  (proprieta 1/1)
L'immobile viene posto in vendita per | seguent dirith
- XXXMXXXX  (proprietal/1)
L'immaobile risulta di proprieta di XXXXXX per la quota di 1/1, in forza dei seguenti titoli (AlLZ) :

1. Atto di donazione per notaio Palmieri Paole Rep 432749 racc, 12378 del 28.2.2007 trascritto
presso la Conservatoria RRUIL Roma2 il 23.3.2007 @i nn, 23917 /11682 con il quale 'esecutato

riceveva dalla di lui genitrice _ Ia piena proprieta dell'immobile in oggetto che

ha sua volta aveva acquistato la proprieta del terreno oggetto di edificazione con atto di
acquisto per notalo Rossetti Antonlo Rep 27746 del 22121972 trascritto presso la
Conservatoria RRIL Roma 2 in data 25.1.197 3 formalita n.5680;

BENE N.5 - Appartamento in Genzano di Roma Via Appia Vecchian.2 ,int.4; p.3°
L'immobile opgetto della procedura appartiene al seguente esecutatn:
- XXXNXXXX (proprieta 1/1)
L'immohile viene posta in vendita peri seguenti diritt
- XMXXXXXY  [proprieta1/1)
L immoblle risulta di proprietd di XXEXXXEX  perla quota di 171, in forza ded seguentd ttoll (AILZ):

1. Atto di donazione per notalo Palmier! Paolo Rep 132749 racc 12378 del 2822007 trascritto
presso la Conservatoria BRI Roma2 il 23.3.2007 ai nn, 23917 /11682 con il quale I'esecutato
riceveva dalla di lui genitrice || !: picna proprieta dell'immaobile in oggetto che
ha sua volta aveva acguistato la proprieta del terreno opgetto di edificazione con atto-di
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acquiste per notaio Roszetti Antonio Rep 27746 del 22121972 trascritto presso la
Conservatoria RRJL Roma 2 indata 25.1.1973 formalita n 5680;

BENE N.G = Appartamento in Genzano di Roma P.za Don Filippo Fabrizi n4 ; p.1”
L'immobile oggetto della procedura appartiene ai seguenti soggetti:

XXX [(proprieta 1]
- XKXXXX (proprietd 1/ 2)

L'immobile viene posto in vendita per i seguenti diritfi ;
- XXXXXX (proprietd 1/ 2)
L'immobile risulta di proprieta di XXXXXXXXX per la quota di 1/2 , in forza dei seguenti titoli (A1L3):

1. Atto di compravendita per notale Palmierl Paolo rep.n. 136480 race. 14031 del 15.6.2009
traseritto presse la Conservatoria RRIL BomaZ (10172009 al nn. 41385/ 21449 con [l quale
Iesecutato acquistava da || NG o proprieth di 1/ 2 dell'immobile in oggetts,
unitaments alla sig.ra XXXOCERE che acquistava il restante 17 2 .

BENE N.7 - Negozio/laboratorio  in Lanuvio Via Sulpicio Quirinio n.11, p.terra
L'immobile oggetto della procedura appartiene ai seguenti sogpetti:

XXRNKXX (proprieta 1/2)
XXIOOCKNN (proprietd 17 2]

L'immaohile viene posto in vendita per i seguenti diritti :
XXXXXXXXX (proprieti 1/ 2)
L'immaobile risulta di proprieta di XXXXXXX per la quota di 1/2 , in forza dei seguenti titoli (AlL4):

1. Attodi compravendita per notaio Tavassi Giorgio rep.n. 120581 racc24198 del 6.6.2007
trascritto presso la Conservatoria RRIL RomaZ il 7.6.2007 ai nn. 462737 22602 con il guale
I'esecutato acquistava da [N 2 proprieta di 1/ 2 dell'immobile in oggetto,
unitamente alla sig.ra XXXXXXXX che acquistava il restante 1/ 2 .

CONFINI

BENE N.1 - Appartamento in Genzano di Roma Via Appia Vecchia n.2, int.1; p.iterra
Appartamento confinante con proprieta [ R (tercapedine, spazio di manovra, salvo altrl;

BENE N.2 - Garage/Deposito in Genzano di Roma Via Appia Vecchia n.2, p.terra
Garage /deposito confinante con proprietd | o sucl aventi causa, intercapedine, spazio di
manovra, salve altri;

BENE N.2 - Appartamento in Genzano di Roma Via Appia Vecchia n.2, int.2 ; p.1°
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Appartamento confinante con vano scala, proprietd [l ¢ svoi aventi causa, distacchi
condominiali, salvo altri;

BENE N.4 - Appartamento in Genzano di Roma Via Appia Yecchia n.2 , int.3 ; p.2°
Appartamento confinante con vano scale, proprict [l o suoi avent causa, corte comune
condominiale, salvo altri;

BENE N.5 - Appartamento in Genzano di Roma Via Appia Vecchian.2 , int4; p.3°
Appartamento confinante con vano scala, distacchi condominiali, salvo altri;

BEME M.6 - Appartamento in Genzano di Roma P.za Don Filippo Fabrizi n.4 ; p.1*
Appartamento confinante con vano scala. proprieti ] © suot aventi causa, piazza Don Fabrizi,
salvo altrd;

BRENEN.7 - Negozin/laboratorio in Lanuvio Via Sulpicio Quirinion.11, p.terra

Megorio/laboratorio confinante con Via Quirinio, Via Capoeroce, proprieti [ o suoi aventi causa,
salvo altri.

CONSISTENZA

Per i comput] della superficie commerelale of &l & attenuti a quanto indicato nell’ Allegato “C" del DPR
13898 e alla norma UNT 10750 /20051

BENE N.1 - Appartamento in Genzano di Roma Via Appia Vecchia n.2, int.1; p.terra

Dpstinaeione supJsttn sup lorda copfficiente supconvenzionale altezea plamn
Abitazicne 89,78 93,40 1 39,40 200 m terra
TOIrasrrss aeia 4,94 0,25 11,72 ferra
Totale superf. convenzionale mq. 111,12
Incidenza condoeminiale g

Superf, convenzionale compless.mg, 111,12

[l bene non & divisibile in natura ¢ viene posto in vendita per i seguenti diritti: (Propricta 1/1)

5i evidenzia che per quante viguarda la corte comune del fabbricato individuata separatamente al
Catasto Fabbricato come plia 501 tome BCNC (bene comune non censibile) essa @ da‘intendersi di
proprieta comune indivisa in parti aguali tra tutti § beni costituenti il mbbricato.

BENE N.2 - Garage/Deposito in Genzano di Roma Via Appia Vecchia n.2, p.terra

Bestinazione:  supnelbs saplorda  coelliciente  supcomvenzinnale alterz piana

Garage/deposito 6813 THAA 1* 7836 300m terra

"Mota : 5l espone coell, pari ad 1 poiché il valore unitario individuato da applicare sard proprio quello relativo a
dest.use garage

Totale superf, convenzionale mg T836

" | muri interni @ quelli perimatrali esterni che sona computati par intaro, sono considerati sing ad uno spessora
massimo di 50 cm, mentre | murn In comuniene vengono computati nella misura massima del 50% & pertanic sino ad
unn splssgre massime dl 25 em.
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[l bene non & divisibile in natura e viene poste in vendita per i seguenti diritti: (Proprieta 1/ 1)

Si evidenzia che per guante riguarda la corte comune del fabbricate individuata separatamente al
Catasto Fabbricato come plla 501 come BCNC (bene comune non censibile) essa ¢ da intendersi di
proprietd comune indivisa in part uguali tra tutti | benl costituenti i fabbricato.

BENE N.3 - Appartamento in Genzano di Roma Via Appia Vecchia n.2, int.2 ; p.1°

eestimatione gup. et gufilorida cosfficieite supconvenzhnale altagza fakiinna
Ahitazione 120,40 13984 1 13984 200 m 17
Halcone 19,60 25 4,91 et 1°
Glarding 214,72 0oz 425 e
Totale su perf. convenzionale maq. 14504
Incidenza condominiale 0.005%

Superl, convenzionale compless.meg. 149,04

Il bene non & divisibile in natura e viene posto in vendita per § seguentt didtti: (Proprieta 1/ 1)

Si evidenzia che per quante riguarda la corte comune del fabbricate individuata separatamente al
Catastn Fahbricato come p.]l:l 501 come BCNC [bene comune non censihita] essn & da intendersl di

proprietd comune indivisa in parti uguali tra tutti | beni costituenti il fabbricato. Si evidenzia

ulteriormente che nella planimetria catastale, una parte della spadio esterno comune antistante ed a
livello con "'unitd in argomento, risulta separato (muroe) ed attribuito in via esclusiva all'appartamento.
Tale separazione non & contemplata nel grafloo assentito con la Concessione in sanatoria e non & stata
di fatto rilevata nel sopralluoge effettuato, restando futto lo spazio esterno a livello nell'uso comune
(tale spazic consente tra l'altro 'accesso alla scala esterna di collegamento ai plani superior]].

BENE N.4 - Appartamento in Genzano di Roma Via Appia Vecchia n.2 ,int.3 | p.2°

| pestinazione S e it sap.borda  cocfficiente :m[n.::-:mn-r'mmuah altezza plano
| Abitaciome 110,30 127,26 1. 127,26 3,00 m 2"
Temrazmzs e 17,54 025 441 2"
Balcone T T 36,40 0,25 w0 L &5
Totale supert, convenzionale mag, 140,77
Incidenza condominizle 0,005,

Superl. convenzionale complessamg. 140,77

Il bene non & divisibile in natura e viene posto in vendita per | seguenti divitti (Proprieta 1/ 1)

51 evidenzia che per guanto riguarda la corte comune del fabbricato individuata separatamente al
Catasto Fabbricato come plla 501 come BCNC (bene comune non censibile] essa ¢ da intendersi di
proprietd comune indivisa in parti wguali tra tutti § beni costituenti il fabbricato.

BENE N.5 - Appartamento in Genzano di Roma Via Appia Vecchian.2 ,int.4; p.3°

| Bestnazione suponetta suplorda  coefficiente sapconvenziopale alierza Pl
. Ahitazione 449 8685 1 fb A5 235 m 3"
Terrazzo 2120 (1.5 530 =
Balconcing 1.25 0,25 ) 3 3%
Totale superf. Convenzionale ma. 7246
Incicdena condominiale L

Superl. convenzionale compless.mg. 72,46
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I} benpenon & divisibile in natura e viene posto in vendita per i seguenti diritti: (Proprieta 1/ 1)

8i evidenzia che per guante riguarda la corte comune del fabbricato individuata separatamente al
Catasto Fabbricato come plla 501 come BCNC (bene comune non censibile] essa @ da intendersi di
proprieta comune indivisa in parti uguall tra tutd | benl costituentl i fabbricato.

BENE N.6 - Appartamento in Genzano di Roma P.za Don Filippo Fabrizi n.4 ; p.1°

Destinazione  supnetta  suplorda coefficiente  sup.convenzionale altezza pians

Abitarione 3E70 49,90 1 49,90 3,00 primao
(“Baloone = s 304 025 1206 V&I 8 Rt primo
Totale superf. Convenzionale mg. 51,16
Inoidenza condeminiale 0007

Superf convenzionale compless.mg 51,16

Il bene nen & divisibile In natura e viene posto in vendita per i seguenti diritti: {Proprieta 1/ 2)

BENE N.7 - Negozio/laboratorio in Lanuvio Via Sulpicio Quirinion.11, p.terra

Destinazione sup.netta | suplorda  coefficlente supoconvenzionale alterza plano
Megozio/labkor, 17,50 2247 1 2247 3.00 terra
Totale supert, convenzionale  mg, 2247
Incidenza condeminiale 0,00%

Superf. convenzionale compless.me. 22,47

Il bene non & divisibile in natura e viene posto in vendita per i segeenti diritti: (Proprieta 1/ 2)

CRONISTORIA DEI DATI CATASTALI

BENME N.1 - Appartamento in Genzano di Roma Via Appia Vecchian.2, int.1; p.terra

I dati cataztall contenuti nel pighoramento corrispondone a quelll attuali ed identificano Fimmobkile
oggetto di vendita, come da visura storica catastale allegata (AIL7) . Non risulta, pertantoe, necessario
rappresentare la storia catastale dell' immobile pignorato.

BENE N.2 - Garage/Deposito In Genzano di Roma Via Appia Vecchia n.2, p.terra

I dati catastali contenuti nel pignoramento corrispondenc a quelli attual ed jdentificano l'immaobile
oggetto di vendita, come da visura storica catastale allegata (AlLT). Non risulta, pertanto, necessario
rappreséntare la storla catastale dell' immobile plgnorato.

BEME N.3 - Appartamento in Genzano di Roma Via Appia Vecchia n.2, int.2 ; p.17
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| dati cataztali contenuti nel pignoramento corvispondono a quelli-attuali ed identificano 'immaobile
oggettn di vendita, come da visura storica catastale allegata [AllL7). Non risulta, pertanto, necessario
rappresentare la storla catastale dell'immobile plgnorato.

BENE N.4 - Appartaméento in Genzano di Roma Via Appia Vecchian.2 , int.3 ; p.2°

| dati catastali contenuti nel pignoramento corrispondono a quelli attuali ed identificano l'immobile
oggetto di vendita, come da visura storica catastale allegata (AlL7T). Non risulta, pertanto, necessario
rappresentare la storia catastale dell' immuobile pignorato.

BENE N.5 - Appartamento in Genzano di Roma Via Appia Vecchian.2 | int4; p.3°

| dati catastali contenuti nel pignoramento corrispondono a guelli attuali ed identificano I'immobile
oggetto di vendita, come da visura storica catastale allegata [AlLT). Non risulta, pertanto, necessario
rappresentare la storia catastale dell'immobile pignorato.

BENE N.6 - Appartamento in Genzano di Roma P.za Don Filippo Fabrizi n.4; p.1°

| dati catastali contenuti nel pignoramento corrispondono a quelli attuali ed identificano l'immobile
oggetto di vendita, come da visura storica catastale allegata (All.7). Non risulta, pertantn, necessario
rappresentare la storia catastale dell'immobile pignorato.

BENE N.7 - Negozio/laboratorio  in Lanuvio Via Sulpicio Quirinio n.11, p.terra

I dat catastall contenutl nel plgnotamento corrispondons a quelli attuall ed Ideptificane Pimmobile
ogpetto di vendita, come da visura storlca catastale allegata [AlLT). Non risulta, pertanto, necessarlo
rappresentare 1a storia catastale dell’ immaobile pignorato,

DATI CATASTALI

BENE N.1 - Appartamento in Genzano di Roma Via Appia Vecchia n.2, int.1; p.iterra

Catasto fabbricati [CF)

Datl idenuficativi AN} [Cat di classamento AN
Sex. Foglio Part. Sub. Zona cens. Categ. Casse Consistenza Sap.catastale Hendita Plane  Graff
12 406 503 Aj2 £ 5wani 113 mg 63266 T f

L'immabile risulta correttamente accatastalo, Se ne allega visura storica e planimetria catastale (All9)
La descrizione del bene pignorato, riportata nell'atto di pignoramento e nella nota di trascrizione
identifica ed & conforme alla descrizione attuale del bene, cosi come censito nella banca dati del
Catasto.

Corrispondenza catostale

Il confronto tra I'attuale planimetria catastale, in atti al catasto-dal 25.09.2006 e lo stato dei luoghi, ha
evidenziato Ia seguente difformitia: demolizione /realizzazione di tramezzature che hanno modificato il
distributiva interno rispetto a quanto assentito col titolo edilizio ed alla planimetria accatastata. Per
maggior dettagli si rimanda al paragrafo *Regnlarita edilizia®

Per quainto rigoarda b corrispondenza b Uarea esterna del Bbbricito, comune ed indivisa tra tubte le units
immuhiliari che lo costiluisconn, censila separstamente in calasto Gbhricali come pila 501 (bene comune non
censihile) ocoorre rilevare che |a stessa (A meno di una imprecisione gia indicata e riferita alla porsdone antistanta
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I'nmita ubicata al piane primo individoata col sub 504 & rispondente per forma e dimensione con 1" Elaborate
planimetricn catastale” 1:500 dell'intera particella 406 (AL 10}

BENE N.2 - Garage /Deposito in Genzano di Roma Via Appia Vecchia n.2, p.terra

Catasts Gahbricati I:I.'.'l-' ]

Dati identificativi Dt i claszamento
S, Foglio Part Sub. Yona cens. Categ, Classe  Consistenza  Sup.catastale  Hendita Piano  Graff.
13 4 502 s & Bimng 88 mg 00T T !

L'immobile risulta correttamente accatastato. Se ne allega visura storica e planimetria catastale [AIL9)
La descrizione del bene pignorato, riportata nell'atto di pignoramento & nella nota di trascrizione
identifica ed & conforme alla descrizione attuzle del bens, cosi come cenzito nella banca dati del
Catasbo.

Corrispondenza catastale

Il confronto tra lattuale planimetria catastale, in atti al catasto dal 2592006, nonché di gquanto
assentito col titolo edilizio e lo stato dei luoghi, ha evidenziato la seguente lepgera difformita; assenza
della porta interna di comunicazione con Madiacente “intercapedine” [rectius: volume “ex centrale
termilca®) che posstede Il swo accesso indipendente dall’esterno ed & spazio comune, Per magglori
dettagl si rimanda al paragrafo "Regolarita edilizia”

Per guanto riguarda la corrdspendenza tra Parea esterna del Gbbricato, comune ed mdivisa tra tete Te unita
immabiliard che ko costitulscons, censita separatamente in citasto Gbbocall come plla 501 (bene comune non
censibile) occorre rilevare che la stessa (a meno di una Imprecisione gla Indicata e riferita alla porgiore antistante
l'units ublcata al plane primo irdividoata col sub 504) & rispendente per forma e dimensione con 1™ Eaboratoe
planimetrico catasgate” 1:500 dell'intera particella 406 (AN 10.)

BENE N.3 - Appartamento in Genzano di Roma Via Appia Vecchia n.2, int.2 ; p.1*

Catasto fabbrlcat] (CFY}
[raL denthcaiyi [ratd di classamentn
Sex. Foglio Part. Sub. Fona cens. Coteg. Classe Consistenz Sup.cstastabe  Rendita Piano  GrafE
1% 4G Lo Af2 1 G vani L0 mey G0, 74 1 s

L'immobile risulta correttamente accatastato. Se ne allega visura storica e planimetria catastale (AlL9)
La descrizione del bene pignorato, rportata nell'atto di pignoramento e nella nota di trascrizione
identifica ed & conforme alla descrizioneg attuale del bene, cosl come censito nella banca dat del
Catasto.

Lonrrisprard e nEd o lastle

Il confronto tra. l'attuale planimetria catastale, in atti al catasto dal 2592006, nonché di gquanto
assentito col titolo edilizie e lo stato dei luoghi, ha evidenziato la seguente difformita: realizzazione di
un divisorio leggero con doppia lastra in cartogesso nel vano soggiorne/pranzo. Per maggiori dettagli
sl imanda al paragrafo “Regolarita edilizia®,

Per guante riguarda k3 cordspondenza tra Varea esterna del fabbricato, comune ed indivisa tra tutte le unith
immohiliari che lo costiluiscops, censita separatamente in calasto fabbricati come pdia 501 (bene comune non
censibile) occorre rilevare che la slessa (a mene di upa imprecisione gid indicata ¢ riferita alla porzione antistante
I'umita ubicata al piane primo individuata col sub 504]) & rispondente per forma e dimensione con [Elaborate
planimetrice catastale”™ 1:500 dellintera particella 4006 (AL 107 .

EsaEiIo shivnrTene: g Moseils Ao

. Draires g, =i oM Ramns & Peoaincin sl asan mevrgfo i by .
Pubblicazione"Ufficiale ad Uso 8sciusivo persona'fe‘ -'e Vietata ogni
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009

Fag.
’ Frrmaiz EE-HI.ATI MARCELLD Emnzan Dn: ARUBAPEC S P.A MG CA S Sariak, 2icidbnSinef 1747 c i T HhelRd ol




drapvpione BEI n ] 4800 6.1, dnid va Anne lovm A Serafino

BEME N4 - Appartamento in Genzano di Roma Via Appia Vecchian.2 [ int.3 ; p.27

Catasto fabbricati {CF]
_Drati identificativi Datidi claszamanto
| Sez. Fopllo Part. Sub. Zona cens. Categ, Classe Consistenza  Sup.catastale  Rendita Plano  Graff
_ 13 4e 505 Ajr 1 65 vanl 141 mg 49e 2 [

L'immohbile risulta correttamente aceatastato. Se ne allega visura storica e planimetria catastala {A_EL'-]]

La descrizione del bene pignorato, riportata nell'atto di pignoramento ¢ nella nota di traserizione
identifica od & conforme alla descrizione atiuale del bene, cogi come congite nella banca datd del
Catasto,

Corrispondenza catastale

Il confronto tra l'attuale planimetria catastale, in atti al catasto dal 25.9.2006 , nonché di quanto
assentito col titolo edilizio ¢ lo stato dei luoghi, non ha evidenziato difformita

Per guanto riguarda la cordspondenza tra Varea esterna del mbbricato, comune ed indiviss ra tobie le unita
immuobiliari che o costituiscone, censita separstamenie in catasto fabbricatl come pdia 501 (bene comune non
censibile) occorre rilevare che la siessa (o menoe di una impredsienc gia indicata e riferita alla porsdone antistante
T'unité ubicata al piano primn individoata col sub 504) & rispondente per frrma e dimensione con " Elaborato
pl.'t'rlimntrin: catastale” 1:500 dell'intera particella 406 (AL 10]).

BEME N.5 - Appartamento in Genzano di Roma Via Appia Vecchian.2 ;int4 ; p.3°

Catasto fabbricati [CF)
[rati idontfcatin . Ceati ol clazsamento i
Sez, Foglin Part. Sub. Tonacens. Categ. Classe Conslgtenya  Supoeatagtale Bendita Plano  Geaff,
13 e 506 Az 2 5 waml Bt migy HALGH 3 Fi

L'immobile risulta correttamente accatastato, Se ne allega visura storica e planimetria catastale (All9)
La descrizione del bene plgnorato, riportata nell'atto di pignoramente ¢ nella nota di trascrizione
Identifica ed & conforme alla descrizlone attuale del bene, cosi come censito nella banca dati del
Catasto,

Corrispondenza catastale

Il vonfronto tra l'attuale planimetria calastale, in atti al catasto dal 259.2006, nonche di gquanto
assentito col titole edilizio e lo stato dei luoghi, ha evidenziato le seguenti difformita: realizzazione di
un tracantong in cartongesso nell'angolo del vano soggiorno tra prospetto principale ¢ lato terrazzing ;
realizzazione di un camino con camera di combustione sporgente sul terrazzino; chiusura volumetrica
della porzione di terrazzino in adiacenza al muro perimetrale dell'appartamento mediante divisorio
legzero e copertura in legno . Per maggiori dettagli si rimanda al paragrafo "Regolarita edilizia®.

Per guanto riguarda la cordspondenza ba Parea esterna del Gbbricalo, comune ed indivisa tra Latle le unila
immehiliari che lo costiluiscone, censila separalamente in catasto Rbbricali come pla 501 (bene comune non
censibile) ococorre rilevare che |a stessa (8 meno di una imprecisione gia indicata e riferita alla porzione antistante
l'unitd ubicata al plane primo Individuata col sub 504) & rspondente per forma e dimensione con I'"Elaborato
planimetrico catastale” 1:500 dell'intera particells 406 [AlL 10).

BENE N.6 - Appartaménto in Genzano di Roma P.za Don Filippo Fabrizi n.4 ; p.1°

Cataste fabbricati [CF)
Dati ideniihicating Dt i classamento
Sez. Foplio Part. Sub. Zonacens. Catep, Classe Consistenza  Sup.catastale Rendita Piane  Graff
11 504 507 A4 2 3 vani 57 mq 15494 1° 7

Limmobile risulta correttamente accatastato. Se ne allega visura storica e planimetria catastale (All9)
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La descrizione del bene pignorato, riportata nell’atto di pignoramento e nella nota di trascrizione
identifica ed & conforme alla descrizione attuale del bene, cosi come censito nella banca dati del
LCatasta.

Corrispondenzn catastale

Il confronte tra l'atuale planimetria catastale in atti al catasto dal 4.5.2010 , nonché di quanto
assentito con Iultimo titole edilizio e lo stato del luoghl  ha evidenziato la seguente difformich:
foderatura interna di une dei vanl finestra della camera da letto affacciante su corse Belardl. Per
maggiorn dettagli s1 imanda al paragrafo *Regolarith edilizia™

BENE N.7 - Negozio/laboratorio in Lanuvio Via Sulpicio Quirinio n.11, p.terra

Catasto fabbricati [CF)
Dati identificativi [rati di classamento
Sex. Foplin Part. Sub. Fonacens.  Catep. Classe  Consistenza | Sup.cstastale  Rendita Piano  Grafl,
| B 431 501 3 3 lemg ~ 23mq 636,27 T /

L'immaobile risulta correttamente accatastato. Se ne allega visura storica @ planimetria catastale (AlL9)
La descrizione del bene pignorato, riportata nell’atto di pignoramento e nella nota di trascrizione
identifica ed & conforme alla descrizione attuale del bene, cosi come censito nella banca dati del
Catasbo.

Corrizspomndenzo cotirstale

I confronto tra 'atfuale planimetria catastale in attd al catasto dal 10012008 | nonché di guanto
assentito con ultime titolo edilizie ¢ o stato del luoghl non ha evidenziato difformith di sorta.

L L LY LT

mrmmmmuammmmmmmm mmqmmmmrm_dﬂug_mmmmm;; alla

STATO CONSERVATIVO

mﬂnﬂmulwmmlum Mﬂmmmmm
straordinaci . si ¢ rtenuto opportuno  attribuire un deprezzamento forfottario del 10% ai valod
determinati per cinscuna delle unitd immebilian costituenti il fabbricato (a loro volta proparzionali

BEME N.1 - Appartamento in Genzano di Roma Via Appia Vecchian.Z, int.1; pierra

EsaEiIo shivnrTene: g Moseils Ao

Pubblicazione Gffidiale ad Uso eselusivo personale ='e Vietata ogni
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009

mmals ' muERa 3 HoA M na I n ic
’ Fi Fﬂﬁ'mﬂ MARSELLD B Bn: ARUBAPEC S P ECA D Sarial TinSdbnSinef 174 B0 T Dl ciric




drapvpione BEI n ] 4800 6.1, dnid va Anne lovm A Serafino

Eunitd immoebiliare, con finiture che in parte si presentanc di pit recente fattura rispetto all’epocs di
realizzazione del fabbricato, si trova internament2 in busno stato di manutenzione ad eccerione del
terrazzo esterno di propriets esclusiva che mostra diversl punti il distacco delle piastrelle di
pavimentazione ¢ financo la crescita di vegetazione nelle partl mancantd efo nelle glunziond. |
serramenti sona in legho dowglas lavorati all'inglese con vetro singolo @ perslane esterne, con carenze
manutentive; le porte Interne in legne tamburato; | pavimenti sono In lstelll di grés posati a spina
[ceramici | pavimenti del bapno ed | rivestimenti di bagno fcucina); le pareti intonacate e tinteggiate (i
soffitti rivestiti con perlinato in legno); gli impianti elettrico ed idrico sottotraccia; I'impianta di
riscaldamentn servito da caldaia murale autonoma dichiarata lunzionante dall'inguiline ed alimentata
con bombola gas (in assenza Jdi metano di rete o di bombolone GPL) . 51 rimanda in proposito alla
doecumentazions fotografica allegata (AlLS).

BENE N.2 - Garage/Deposito in Genrano di Roma Via Appia Vecchia n.2, p.terra

L'unitd immaobdliare, con finlture fimplant coevl con lMepoca di realizzazione del fabbricato e pur
considerata la sua destinazione d'uso, si trova in pessimo stato di manutenzione per la diffusa
presenza di umidita , con travi e pilastri e cemento armato aventi armature in acciaio diffusamente
seoperte perla perdita del copriferro nonché con le pignatte in laterizio costituenti il solaio a soffitto
Interessate in pit puntl do “sfornellamento” (caduta del fondelle dell’eclemento] presumibiimente per
le protratte infiltrazioni di acqua piovana provenienti dal terrazzo comune soprastante, Si rimanda in
proposito alla documentazione fotografica allegata [AlLS).

BENE N.2 - Appartamento in Genzano di Roma Via Appia Yecchia n.2, int.2 ; p.1°

L'unita immaobiliare, con finiture fimpianti coevi con 'epoca di realizzazione del fabbricato , si trova in
discreto stato di manutenzione, ad eccezione della balconata ed al camminamento pavimentato esterni
perimetrali noncheé di una localizzata infiltrazione d'acqua {ancora in essere?] all’angolo alte della
cucina (@ sx della finestra). | serramenti sono In legno douglas con vetro singolo e persiane esterne,
con carenze manutentive; le porte interne in legno tamburato; i pavimenti interni dei vari ambienti
sono corny piastrelle ceramiche di diverso formato (cosi come pavimenti/rivestimenti dei servizi
igienici); le paretifsoffiti intonacati e tinteggiati; gli impianti elsttrico ed idrico sottotracria;
Fimpianto di riscaldamento servite da caldaia murale autonoma dichiarata funzionante dall’inguiline
ed alimentata con bomboela gas (In assenza di metano di rete o di bombolone GPL). Viene anche
rilevata la presenza di impianto di condizionamento caldo/freddo (unita split interna e motore
esterno) alimentato ad energia elettrica. 5i rimanda in proposito alla documentazione fotografica
allegata (AIL5).

BENE N.4 - Appartamento in Genzano di Roma Via Appia Vecchia n2 |, int.3 ; p.2°

L'unitd immobiliare risulta con il soffitto in parte spiovente nel vani affaccianti sul prospetti ¢ con
finiture fimpiant! coevi con I'epoca di reallzzazione del fabbricato. 51 trova Internamente in discreto
stato di manutenzione ed eccezione della balconata e del terrazzine esterno ad uso esclusivo, che
mostrano diversi punti fessurazioni murarie con umidita diffuse e ammaloramenti/cadute d'intonacoe
nonché distacchi di piastrelle di pavimentazione. | serramenti sona in legno douglas all'inglese con
vetro singolo e persiane esterne, con carenze manutentive; le porte interne in legno tamburato; i
pavimenti Interni sono con plastrelle di diverso formato cosi come | rivestimenti det bagni/cucina | e
paret/soffitti intonacati ¢ tinteggiati; gli implantt elettrico ed Idrico sottotraccia; 'implanto di
riscaldamento servito da caldaia murale autonoma dichiarata funzionante dall‘inquilino ed alimentata
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con bombole 3 gas [in assenza di metano di rete o di bombolene GPL). 5i rimanda in proposito alla
documentazione fotografica allegata (AllLS).

BENE N.5 = Appartamento in Genzano di Roma Via Appia Vecchia n2 | int4; p.3°

L® immuobile risulia mansardato con altezza massima al colmoe di circa m.235 ed altezza minima di
circa m.1,80. Internamente si presenta con finiture /impianti coevi con 'epoca di realizzazione del
fabbricato ed in scadente stato di manutenzione, in particolare il terrazzino esterno. | serramenti seno
in legnn douglas con vetro singolo @ persiane esterne, con carenze manutentive; le porte intarpe in
legno tamburato; 1 pavimenti interni dei vari ambienti sono con piastrelle ceramiche di diverso
formato [cosi come pavimentifrivestimenti dei servizi igienici]; le pareti/soffilti intopacati e
tinteggiatl; gil impiantl elettrico ed idrico sottotraccla (Il quadro elettrico sl presentava all'atto del
sopralluocgo con “frutti® mancantl ¢ conduttorl a vista); 'imp. riscaldamento, per guanto dichiarato
dall'inguiling, & assicurato da un camino che & stato trasformato artiglanalmente in "termocamine” ad
acgua. 5 rimanda (o proposito alla documentazione fotografica allegata [AllLS).

BENE N.6 - Appartamento in Genzano di Roma P.za Don Filippo Fabrizi n4; p.1°

L immobile risulta internamente con soffitto il legno a cassettone nei vani principali ¢ controsolfittato
nel corridolo/bagne ed altezza d'interplano di circa m. 3,00, 51 trova in eccellente stato di
manutenzione essendo stato all'evidenza oggetto di lavort internd di rifacimento fniture ed implanti in
templ recentl. [ serramentbsona In legno laccato con profile a tenuta termica /vetrocamera ¢ persiane
esterne in alluminio; le porte interne in legno laccato; i pavimenti sano in parquet a listani {ceramici i
pavimenti/rivestimenti di bagno fcottura); le pareti intonacate; gli impianti efettrico ed idrico
sottotraccia; 'impianto di riscaldamentoja.cs. servito da caldaia murale autonoma alimentata a
metano di rete; dotato di allaccio alla pubblica fognatura. Si imanda in proposito alla documentazione
fotografica allegata [AILS]),

BEME N.7 - Negozio/laboratorie in Lanuvie Via Sulpicie Quirinie n.11, pterra

L"immobile risulta internamente con soffitto piane intonacate e tinteggiato con altezza d'interpiana di
circa m. 3,00. §i trova in buono stato di manutenzione essendo state all’evidenza oggetto di lavord
interni di rifacimento finiture ed impianti in tempi recenti. Il serramenti porta/finestra di accesso e
finestra sono con telaio in ferro e lastra di vetro pesante antisfondamento; le paretl intonacate: gli
impianti elettrico ed idrico sottotraccia; non risulta presente di impianto di riscaldamento; dotate di
allaccio alla pubblica fognatura. 8i rimanda in proposito alla documentazione fotografica allegata
[ALL5).
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SERVITU', CENSI, LIVELLL US!1 CIVICI

Per nessuno del benl oggetto della procedura rsultano gravami di servitd, censi, livelli od vsi civici. Si
sepnala, con riferimento al fabbricato in Genzane Via Appia Vecchia n.2 composto dai Beni nn1-2-3-4-
3 ed in particolare allo stradellt privatoe di accesso, che dette stradello insiste non solo sulla plla $06
oggetto deila procedura, ma in parte su particella estranea al pignoramento, Intestaca ad altrl soggetti,
Le indagini effettuate per acclarare una formale esistenza di servit di passaggio hanno consentito di
individuare (Atto compravendita per notaio Antonio Rossetti rep 22746 del 22.12.1972, con il quale la
sigra [ cante causa degli attuali esecutati ha a suo tempo acquistato il fondo su cui &
stato costruito il fabbricato oggetto di procedura) che esiste una formale servita di passaggio a favore
della particella oggetto di procedura (4406} atta a garantire I'accesso dalla strada pubblica (Via Castello
di $.Gennaro) al fondo su cui insiste il fabbricato.

CARATTERISTICHE COSTRUTTIVE PREVALENTI

BENE N.1 - Appartamento in Genzano di Roma Via Appia Vecchia n.2, int.1; p.terra

Il fabbricato di cul il bene pignorato & porzione presenta le caratteristiche esterne e strutturali
seguenti:
- Struttura con telaio in cemento armato;
= Lopertura a tetto con falda rivestita con tegole in laterizio;
- Pareti esterne rivestite in cortina di laterizio
Per quanto & stato possibile accertare i solai sono del tipo tradizionale , gettati in opera, con travetti di
nervatura ed alleggerimento in "pignatte” di laterizin.
L'unitd immaohiliare presenta inoltre le caratteristiche interng seguenti =
- Tramezzi con intonaci di tipo tradizionale , con pareti tinteggiate e soffitti rivestiti in
doeghettato;
Pavimento in listelli di grés posati a spina nei vari ambienti ¢ in piastrelle di ceramica nel
bagno ;
- Rivestimenti servizi in piastrelle di ceramica ;
- Imfissi interni in legno @mburato;
- Inlissi esterni in legno douglas lavorati all'inglese e velro singolo, con persiane esterpe
oscuranti
- Impianto elettrico con schemature di linea sottolraccia e 1'.||.1'.=||:| ro elettrico detato di interruttori
di comando e controllo [non conforme alla attuale normativa vigente)
- Impianto idrico con schemature di linea sottotraccia
- Impianto di riscaldamento con caldaia autonoma (quest’ultima di impossibile verifica
funzionale e di conformita normativa)
Lo scrlvente ¢ stato imposzibilitato a vertficare |l fmzionamento degll impiant presentt e
conseguentements non pad esprimersi n proposite. Non risulta disponibile alcuna certificazione di
conformitd. L'eventuale acquirente, pertanto, come nella vendita "a rischio ¢ pericolo del compratores”
&x art. 1488 co. agsume 'alea delle mancate rispondenze ffunzionalitd degli impianti stessi.
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BEME N .2 - Garage/Deposito in Genzano di Roma Via Appia Vecchia n.2, p.terra

Il fabbricato di cui il bene pignorato é porzione presenta le caratteristiche esterne e strutturali
seguenti:

= Struttura con telaio in cemento armato;

- Copertura a tetto con falda rivestita con tegole in laterizio;

= Pareti esterne rivestite ln cortina di laterizlo
Per quanto & stato possibile accertare | solal sono del tpo tradizionale, gettatl in opera, con travettl di
nervatura ed allegeerimento in "plgnatte” di laterizio.
L'unith immobiliare presenta inoltre le caratteristiche interne seguenti

- Soffitti con pignatte e travetti a vista e pareti con lecablock a vista;

- Pavimento in piastrelle di grés rosso;

- Serramento esterno di accesso costituito da basculante in lamiera di ferro zincata;
Lo scrivente & stato impessibilitato a verificare il funzionamento dell'impianto elettrico,/punti luce
presenti @ conseguentemente non pud esprimersi in proposito, Non risulta disponibile alcuna
certificazione di conformita, L'eventuale acquirente, pertanto, come nefla vendita “a rischio e pericala
del compratore” ex art. 1488 co. assume "alea delle mancate rispondenze ffunzionality degli impianti
ateasl,

BEME N.2 - Appartamento in Genzano di Roma Via Appia Vecchian.2, int.2 ; p-1*

Il fabbricato di cul il bene pignorato & porzione presenta le caratteristiche esterne e strutturali
sepuenti:
= Struttura con telaio in cemento armato;
= Copertura a tetto con f&lda rivestita con tegole in laterizio;
= Paretl esterne rfivestite in cortina di laterizio
Fer quanto & stato possibile accertare | solal sono del tipo tradizionale , gettati in opera, con travett di
nervatura ed allegzerimento in "pignatte” di laterizio.
Lunita immobiliare presenta inoltre le caratteristiche interne seguenti:
- Tramezzi con intonaci di tipo tradizionale tintegpiati e sofTittd rivestiti con doghettato;
- Pavimento in listelli di grés posati a spina {ceramico nel bagno];
- Rivestimenti servizi in piastrelle di ceramica vario formato;
- Infissi interni in legno tamburato;
- Infissi esterni in legno douglas e vetro singolo, con persiane esterne oscuranti;
- Impianto elettrico con schemature di linea sottotraccia e quadro elettrico dotato di interruttori
di enmando e contrallo (nan conforme alla attuale normativa vigente)
= Impianto idrico con schemature di lines sottotraccia
Impianto di riscaldamento con caldaia autonoma (quest'ultima di impossibile verifica
furzionale e di confermith nermativa)
Lo scrivente ¢ stabo impossibilitato a verificare 1l funzionamento degli impianti presentt e
conseguentements non pud esprimersi in proposito. Non risulta disponibile alcuna certificazione i
conformita, L'eventuale acquirente, pertanto, come nella vendita "a rischio e pericolo del compratore”
ex arL. 1488 co. assume 'alea delle mancate rispondenze ffunzionalita degli impianti stessi.

BENE N.4 - Appartamento in Genzano di Roma Via Appia Vecchian.Z, int.3 ; p.2°

Il fFabbricato di cul il bene pignorato ¢ porglone presenta le caratteristiche esterne e strutturali
seguenti:

= Struttura con telaio in cemento armato;

- Copertura a tetto con falda rivestita con tegole in laterizio;

= Pareti esterne rivestite in cortina di laterizio
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Per quanto & stato possibile accertare i solai sono del tipo tradizionale , gettati in opera, con bravetti di
nervatura ed alleggerimento in "pignatte” di laterizio.
L'unita immobiliare presenta inoltre le caratteristiche interne seguenti ¢
- Tramezzi con intonaci di ipo tradizionale , con soffitti ¢ pareti tinteggiate;
- Pavimento in piastrelle di ceramica di vario formato;
= Rivestiment servizi in piastrelle di ceramica di vario formato;
= Innssi Interni in legno tamburato;
- Infissi esterni in legno douglas e vetro singolo, con persiang esterns oscuranti;
- Impianto elettrico con schemature di linea sottotraccia e quadro elettrico dotato di interruttori
di comando e controlle [non conforme alla attuale normativa vigente)
- Impianto idrice con schemature di linea sottotraccia
- Impianto di riscaldamento con caldaia autonoma (guest'ultima di impossibile verifica
funzionale e di conformita normativa)
Lo scrivente & stato impossibilitato a wverificare il funzionamento degli impianti presenti e
conseguentementa non pud esprimersi in proposito. Non risulta disponibile alcuna certificazione di
conformiti. L'eventuale acquirente, pertantn, come nella vendita *a rischio e pericolo del compratore”
ex arl. 1488 co. assume 'ales delle mancate rispondenze /funzionalita degli-impianti stessi.

BENE N.5 - Appartamento in Genzano di Roma Via Appia Vecchia n.2, int.4; p.3°

Il fabbricate di cui il bene pignorato ¢ porzgione presenta le caratteristiche esterne o strutturali
sepuenti:
= Struttura con telaio in cemento armato;
- Copertura a tetto con [alda rivestita con tegole in laterizio;
= Paret esterne rivestite in cortina di later(zio
Fer quanto & stato possibile accertare § solai sono del tipo tradizionale, gettati in opera, con travetti di
nervatura ed allegzerimento in "pignatte® di laterizio.
L'unith immobiliare presenta inoltre le caratteristiche interne seguenti:
= Tramezzi con intonaci di tipo tradizionale , con soffitti e pareti tinteppiate;
- Pavimento in piastrelle di ceramica di vario formato;
- Rivestimenti servizi in piastrelle di ceramica di vario formato:
- Infissi interni in legno tamburato;
- Infissi esterni in legno douglas e vetro singolo, con persiane esterne oscuranti;
- Impianto elettrico con schemature di linea sottotraccia e quadro elettrico dotato di interruttor
dl comando ¢ controlle (non conforme alla atteale normativa vigente)
Impianto idrico con schemature di linea sottolraccia
Impianto di riscaldamento con caldaia autonoma (quest'ultima di impossibile verifica
furzionale e di conformit) normativa)
Lo scrivente & stabo impossibilitato a verificare il funzionamento degll impianti presentl e
consegueniements non pud esprimersl in proposito. Non risulta disponibile alcuna certificazione di
conformitd. Leventuale acquirente, pertanto, come nella vendita "a rischio e pericolo del compratore”
exart 1488 co.assume 'alea delle mancate rispon ;Ienar.elnf[unxlnnallt.é degli impianti stessi.

BENE N.6 - Appartameénto in Genzano di Roma P.za Don Filippo Fabrizi n.4 ; p.1°

[l fabbricato di cul il bene plgnorato ¢ porzione presenta le caratteristiche esterne e strutturati
seguenti:

= Strutiura d'epoca in muratura portante;

- Copertura a tetto con Falda rivestita con tegole in laterizio;
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- Pareti esterne intonacate e tinteggiate
Mon ¢ stato possibile accertare |a tipologia dei solai che all'intradosso, internamente all’appartamento,
presentano soffitto in legno a cassettone (vani principali) e controsoffitto in cartongesso
(ingresso/bagno]).
L'unita immobiliare presenta inoltre le caratteristiche interne seguenti @

- Paret intonacate e tnleggiate;

- Favimento in parquet di legno a listoni nel vani principali;

= Pavimento/Rivestimento bagno in ceramica;

- Infisso interno in legno laccato, porta accesso blindata ;

= Infissi esterni in legno laccato bianco con vetrocamera e persiane esterne in alluminio;

- Impianto elettrico con schemature di linea sottotraccia e quadro di comando e controllo dotato

di imterruttor prese/luci e differenziale ;

- Impianto idrico (di impossibile verifica tipologica), funzionante al momento soprallnogo:;

- Impianto riscaldamento autonomo con caldaia murale esterna alimentata a gas metano rete;
Lo stato dei luoghi mostra 'avvenuta esecuzione di lavori di rinnovamentn per finiture ed impianti
effettuati in tempi recenti. Per quanto & stato di possibile verifica gli impiant (elettrico, idrico, gas)
sono itk funzionanti, benché non sia state possibile acquisire le formali certificazioni di conformita
previste dalla normativa vigente, L'eventuale acquirente, in ogni cago , come nella vendita "a rischio e
pericolo del compratore” ex art. 1488 c.c assume alea delle mancate rispondenze /funzional B

BENE N.7 - Negozio in Lanuvie Via Sulpicio Quirinio n.11, p.terra

Il Fabbricato di cui il bene pignorato @ porzione presenta le caratteristiche esterne e strutturali
sepguent:

= Struttura d'epoca in muratura portante;

- Copertura a tetto con falda rivestita con tegole in laterizio;

- Pareti esterne intonacate e tinteggiate
Mon & stato possibile accertare la tpologia dei solai che all'intradesso, internamente al vano, si
présentano piani, Intonacati e tinteggiati.
L'unitd immobiliare presenta inoltre le caratteristiche interne seguenti:

= Pareti intonacate e tinteggiate ;

- Pavimenti e rivestimento wc in piastrelle di grés grande formato ;

- Portoncine di accesso su strada con telaio in ferro e lastra di vetro pesante antisfondamento;

- Impianto elettrico con schemature di linea sottotraccia e quadro elettrico di comando e

controllo dotato di interruttore luci/prese e differenziale;

- Impianto idrico we conschemature sottotraceia;
Lo state dei luoghi mostra Favvenuta esecuziong di lavori di rinnovamento finiture ed. impianti
effettuati in tempi recenti. Lo schiviente & stato impossibilitato a verificare il fungionamento degli
implanti presentl (elettricoy idrico) stante Passenza di alimentazione: conseguentemente non pud
esprimersl in proposito. L'eventuale acquirente, pertanto, come nella vendita "a rischio e pericolo del
compratore” ex art. 1488 c.c. assume |'alea delle mancate rispondenzefunzionalith .

STATO D1 OCCUPAZIONE

T T w mas sE mA Ea s & mEE

BENE N.1 - Appartamento in Genzano di Roma Via Appia Vecchia n.2, int.1; p.terra

L'immobile, alla data del sopralluogo del 13.10.2025 [(AlLG] | risultava occupato da conduttore con
regolare contratto di locazione abitativo a canone concordato di anni 3+2 (tre+due) registrato presso
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FAgenzia delle entrate di Albano Laziale in data B.05.2024, decorrente dal 22.04.2024 e avente prima
scadenza al 21.04.2027, con rinnove automatice alla scadenza di‘anni 2 [due) in assenza di disdetta
delle Partl. Pertanto, risultando detto ttolo antecedente alla data di traserizione del plgnoramento, &
apponibile all'esecuzione.

BEME N.2 - Garage /Deposito in Genzano di Roma Via Appia Vecchia n.2, p. terra

L'immobile, alla data del sopralluoge del 13.10.2025 {All6), risultava in uso gratuito al conduttore
dell'unith abitativa int.2 & da fquest oceupato sena formiale titolo,

BENE N.3 - Appartamento in Genzano di Roma Via Appia Vecchia n.2, int.2; p.1°

L'immobile, alla data del sopralluogo del 12.10.2025 [All6), risultava occupate da conduttore con
regoelare contratto di locazione abitativo a anone concordato di anni 3+2 (tre+due) registrato presso
I'Agenzia delle entrate di Albano laziale in data 3.3.2020, decorrente dall’'1.03.2020 ed avente prima
scadenza al 28.2.2025, al momento automaticamente rinmovatosi con registrazione sino al 28.02.2027,
in assenza di disdetta delle Parti. Pertanto. risultando detto titolo ed | suecessivi rinnovi antecedenti
alla data di trascrizione del pignoramento, esso & opponibile all'esecuzione,

BENE N.4 - Appartamento in Genzano di Roma Via Appia Vecchia n.2 , int.3 ; p.2°

L'immobile, alla data del sopralluogo del 14.10.2025 [All6), risultava occupato da conduttore con
regolare contratto di locazione abitativo a canone concordato di anni 3+2 [tre+due) registralo presso
I'Agenzia delle entrate di Albano Laziale in data 27. En 2023 decorrente dall'l.8. EIIIEE ed avenl:e pnma
scadenza al 31.7.2026. Pe

pipnoramento, esso é opponibile all'esecuzions.

BENE N.5 - Appartamento in Genzano di Roma Via Appia Vecchia n.2 | int.4 ; p.3°

Limmobile , alla data del sopralluege del 13.10.2025 (AlLo), risultava ocoupato da conduttore con
regolare contratto di locazione abitathvo a canone concordato di anni 3+2 (re+due) registrato presso
I"Apenzia delle entrate di Albano Laziale in data 29.7.2021 , decorrente dall’ 1.8.2021 ed avente prima
scadenza al 31.7.2024, al momento automaticamente rinnovatosi con registrazione sino al 31.7.2026,
in assenza di disdetta delle Parti. Pertanto, risultando detta titolo ed il successivo rinnovo antecedent

alla data di trascrizione del pignoramento, esso & opponibile all’esecuzione.

BENE N.6 - Appartamento in Genzano di Roma P.za Don Filippo Fabrizi n.4; p.1*

L'immobile alla data del soprallucgo dell8.10.25 (Alla) risultava cccupato da conduttore con regolare
contratto di locazione abitative a canone lbers di anni 4+4 [quattro + guattro) registrato presse
I'Agenzia delle entrate di Albano Laziale in data 16.12.2023 , decorrente dal 16.12,2023 ed avente
prima scadenza 15.12.2027. Pertanto, risultando detto titolo antecedente alla data di trascrizione del
pignoramento, esso € opponibile all'esecuzione,

BENE N.7 - Negozio in Lanuvio Via Sulpicio Quirinio n.11, p.terra

Limmobile alla data del soprallucge dell” 81025 (AlL6) risultava occupato da condutlore con
regolare contratto di locazione commerciale di anni 6+6 [sei+sel] registrato presso 'Agenzia delle
entrate di Albano Laziale in data 30.5.2023, decorrente dall'1.06.2023 ed avente prima scadenza al
31052029, Pertanto, risultande detto titolo antecedente alla data di trascrizione del pignoramento,
esso0 ¢ apponibile all'esecuzione.
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PROVENIENZE VENTENNALI

BENE N.1 - Appartamento in Genzano di Roma Via Appia Vecchian.2, int.1; p.aerra

i rimanda in proposito per il dettaglio alla Relazione del Custode Giudiziario incaricato (All.1.) ed alla

Relazione notarile preliminare versata in attl,

perindo Propriets attl
Dogazkones
{data trascr.pignoe.} EXNXXX Roganke [ata Hep.n, Racc.n,
204, 2025 Proprietario per 141 Matalo | TROX 00T 1I2T44% 123178
Palmieri |
Trascrizione
| Presso data He
ConsHomaz | E0damny
Perandn Prosgristh At
Compravendita
|_rogante Diata Bep.n. Racen,
Trascriziomne
| pressm Data | Rep.n. | Racc.n. [

I | I | ]

5i conferma qui, per comedita di lettura, che esiste continuiti nelle trascrizioni per l'intero ventennio

pregressa e vi & piena correttesza sulla titolaritd dellimmohile in capo all'esecutato all'epoca del

pignoramento.

BENE N.2 - Garage/Deposito in Genzano di Roma Via Appia Vecchia n.2, p.terra

3 rimanda in proposito per il dettaglio alla Relazlone del Custode Giudiziario Incaricato (All.1] ed alla
Relazione notarile preliminare versata in atti della procedura

Perioio_ . proprigia Attl
Domazione
Idata trascr. pignoe | XMNNN rogants Data Rep.n. Raccn.
MG 2025 Fropretarino per 151 Mataio ZE.DZ 2007 | 13274% 12378
Falomiz=ri |
Trascrizione
Presso data Regpen, Reg. Part., )
| ConsRomaz | Z3.05.2007 | | 11680 |
Ferila progrietd AlLi
Compravendila
| | rogante L Bata Rep.n, | Racen, | |
Trascrizone
rESED Nata Hep.n, Racon,
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Si confarma qui, per comedita di lettura, che esiste continuita nelle trascrizioni per lintero ventennio
preégresso e vi @ piena correttezza sulla titolaritd dell'immobile in capo all'esecutato all'epoca del
plgnoramento.

BENE N.3 - Appartamento in Genzano di Roma Via Appia Vecchia n.2, int.2 ; p.1°

Si rimanda in proposito per i dettaglio alla Relazione del Custode Giudiziario incaricato [AlL1Y} ed alla
Relazione notarile preliminare versata in atti della procedura

Perioda propriets __Aui
Donazione
{vlata triscr. pigni. | KINEXX rogantes [Data Rep.n. Raccm,
2042028 Proprietarie per 141 Matain 2E02,2007 13274% 12370
Palmilari !
Trascrizione
Pressa datn Repgen Rep Part
Cons Roma? | 2032007 | | 11640
Poriado propricta ALt
-Eumpra-.randht-l
anke Data .. Raccn.
Trascrizsons
[resso Data ﬁep.n. Haccn,
51 conferma qui, per comodita di lettura, che esiste continuitd nelle trascrizionl per Uintero ventennio

pregresso ¢ vi & plena correttezza sulla titelaritd dell'lmmebile in capo all'csecutato all'epoca del
Megnoramento,

BENE N.4 - Appartamento in Genzano di Rema Via Appia Vecchian2 ,int3 ; p.2°

Si rimanda in proposito per il dettaglio alla Relazione del Custode Gludiziario incaricato (All1) ed alla
Relazione notarile preliminare versata in atti della procedura

perindo propr et Al
Domazinne
[clats traser, pignor, | HANANXXY ragante Data Repn ﬁ‘.ln:'l.'_.n.
.04 2025 Proprietarie per 1,4 Matain TEO2.2007 18749 'IH-'TFI]
| | Paimierd _
Trascrizione
Pressa data Reggen, Reg Part
ConsRomaz | 23042007 | [ 11680 |
periodn pregrietd At
Compravendita
roggante Hata Hepn. Racen,
Tragcr ziane
press Dl ls Eep.n. Hacc.n.
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drapvpione BEI n ] 4800 6.1, detd na Anna Lovm D Serafiao

5i conferma qui, per comadita di lettura, che gsiste continuitd nelle traserizioni per l'intero ventennio

pregresso e vi € piena correttezza sulla titolaritd dellimmobile in capo all'esecutato all'epoca del
pignoramento.

BENE N.5 - Appartamento in Genzano di Roma Via Appia Vecchian.2 | int.4 ; p.3*

Si rimanda in proposito per il dettaglic alla Relazione del Custode Giudiziario incaricate (AlL1] ed alla
Relazione notarile preliminare wersata in atti della procedura

Pertodo proprieta _ _Aml
Donazlons
|data trascr pignor. | EKARANX roganbs [ata Repn Raccn,
ZIA04. B2 Proprictarle per 11 Mautnio Z0.0Z.2007 C 1ETHE 12370
| | Palmieri '
Trascrizione
Presso data Reppen. Rea.Part.
Conse BomaZ L | 11650 |
Ferioda proprieks Atti
Compravendita
anke Oata Rep.n, Raccn,
I’ Trascrizione
presse | Data Huﬂn. Eaﬂ:q.g.
51 conferma qul, per comoditd di lettura, che gsiste continuitd nelle trascrizioni per Uintero ventennio

pregresso e vl & plena correttezza sulla titolaritd dell'immebile in capo all'esecutate all'epoca del
pignaramento.

BENEN.6 - Appartamento in Genzano di Roma F.za Don Filippo Fabrizi n4 ; p.1°

5i rimanda in proposito per il dettaglio afla Relazione del Custode Giudiziario incaricato (All1) ed alla
Relazione notarile prellminare versata in atth della procedura

Perwodo proprieta At
Danazione
rogante [rata Repn Raccn
Traserizione
Preso il Reg gen. Reg Part
Pertodo proprieti At
Compravendita
dald s pignos. Proprietario per W rogante ) Data Hep.n. Haccn.
042025 HEXNXXNX Matain 150620049 13a481 14451
| | Palmier '
Proprietario per 14 Trascrizione
KAXXKXNX [ preaso Data | Reggen. | Reg.part |
U Conserv.Romaz | 01,07, 2005 | | Zidaz |
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Si conferma qui, per comedita di lettura, che esiste continuitd nelle traserizioni per 'intero ventennio
preégresso e vi @ piena correttezza sulla titolaritd dell'immobile in capo all'esecutato all'epoca del
plgnoraments.

BENE N.7 - Negozio in Lanuvio Via Sulpicio Quirinion.11, p.terra

Si rimanda in proposito per il dettaglio alla Relazione del Custode Giudiziario incaricato (All1)-ed alla
Relazione notarile preliminare versata in atti della procedura

_Perioda proprigta At
[onazione
Roginte Data Rep.n Raccm
I
Trascrizkone
Pressa data Rep pan, Reg.Part
Perinda proprieia Al
{data wraser pigno:. | Compravendita
20,064 2025 Proprictario per 4 e | Data Rep.n, Racco,
EANXXX MLk 0642007 120581 Z4198
| | Tiveassi
Proprietarie per s Trascrizans
EAXXXY Precso [ata Reggen. Hep Part
Consere HomaZ | 3, 06, 2007 2260E

31 conferma qui, per comodita di lettura, che esi ’
pregressa e vi € plena correttezza sulla titolaritad dell'immobile in capo all’esecutatn all'epoca del
plgnocamento,

FORMALITA' PREGIUDIZIEVOLI

BENE N.1 - Appartamento in Gengana di Roma Via Appia Vecchia n.2, int.1 ; pterra
BENE N.2 - Garage /Deposito in Genzano di Roma Via Appia Vecchia n.Z, p.terra
BENE N.3 - Appartamento in Genzano di Roma Via Appia Vecchla n.2, int.2 ; p.1°
BENE N.4 - Appartamento in Genzano di Roma Via Appia Vecchian.2, int.3 : p.2°
BENEN.5 - Appartamento in Genzano di Roma Via Appia Vecchian.2 | intd ; p3°
BENE N.6 - Appartamento in Genzano di Roma P.za Don Filippo Fabrizi n.4 ; p.1°

BENE N.7 - Negozio in Lanuvin Via Sulpicin Quirinion.11, pterra
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Vista la Relazione notarile agli atti del fascicolo e quanto riportate nella sua Relazione preliminare dal
custode giudiziario incaricato  (AllLl1) a seguito di  specifiche ispezioni ipotecarie sul bene, si
richiamano qui le seguent formalita pregiudizievoll risultanti:

Iscrizioni

- lpoteca giudiziale n85 del 4.1.2018 a favore di XXEXXXXX e contro XXXXXXEEXXEY per

importo di 1.000.000,00 derivante da decreto ingiuntivo: pubbl. U, Trib.Velletri rep.5594 del
9122007

- lpoteca giudiziale n6149 del 1972018 2 favore di XXXEXNKX ¢ contro XXXKKXXEXXX per
Importe di 850,000,000 derivante da decreto Ingluntivo: pubbl. U Trib.Velletri rep.1378 del
22052018 ;

Trascriztond

- Atto di pignoramento immaobiliare n. 17507 del 29420225 a favore di XO000000KKX e
cantro O00OO0000CKK: pubbl. UR. Trib.Velletr! rep. 1686 del 7.04.25.

NORMATIVA URBANISTICA

BENE N.1 - Appartamento in Genzano di Roma Via Appia Vecchian.2, inkt1; p.terra

L"area su cui insiste il fabbricato, di cui il cespite pignorato & porzione, come verificato dal SIT Sistema
Informative Territoriale della cittd metropolitana di Roma rcade in “Zona 07 fAree o prevolente
destinazione produltiva) sottozoma  “D53" [Aree [erzlarie e commerciall of complelamento e
risfrutturazione} in base al P.R.G. vigente del Comune di- Genzano di Roma approvato con DGR,
n615/08.07 2005, Inoltre tutta 'area @ sottoposta a vincolo ex D.Lgs. n42 2004 e quindi alla
seguente normativa: Piano Territoriale Paesistico (P.T.R.) e Piano Territoriale Paesistico Regionale
(P.T.F.R) restando l'arca soggetta a tutti i vincoli che ne derivano. Conseguentemente ogni attivita
edilizia ¢ subordinata oltre che alle autorizzazion] comunall, anche al pareri def suddettl Amm.ni/Enti
sovracomunali, nonché alle autorizzazieni in zona slsmica sogeette alla competente Area del Genio
Civile Regione Lazio,

BENE N.Z - Garage /Deposita in Genzano di Roma Via Appia Vecchia n.2, pterra

L'area su cui insiste il fabbricato, di cui il cespite pignoratn & porzione, come verificato dal SIT Sistema
Informative Territoriale della citta metropolitana di Roma, ncade in “Zona D fAree o prevolente
destinazione produttiva) sottozong "D5° (Aree ferzigrie ¢ commerciall df completamento &
ristrutturazione] in base al PR.G. vigente del Comune di Genzano di Roma approvato con DGR,
n.615,/08.07 2005, Inoltre tutta 1'area @ sottoposta a vincolo ex D.Lgs. n.42 /2004 e guindi alla seguente
normativa: Piano Territoriale Paesistice [P.T.R.] e Piano Territoriale Pasgistico Regionale (P.T.P.R}
restando I'arca soggetta a tutti i vincoli che ne derivano. Conscguentemente ogni attivita edilizia &
subordinata oltre che alle autorizzazioni comunali , anche ai parerl dei suddetd Amm.nifEnt
sovracomunali , nonché alle autorizzazionl in zona sismica soggette alla competente Area del Genlo
Civile Reglone Lazio.

BEME N.2 - Appartamento in Genzano di Roma Via Appia Vecchia n.2, int.2 ; p.17
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L'area su cui insiste il fabbricato, di cui il cespite pignorato é porzione, come verificato dal 51T Sistema
Informative Territoriale della citth metropolitana di Roma | ricade in "Zona 0 (Aree a prevalente
destinazione produttiva) sottozona "D5° [ Aree lerzigrie ¢ commerciall df completomente e
ristrutturazione] in base al P.R.G. vigente del Comune di Genzano di Roma approvato con DGR
n.615/08.07 2005 Inoltre tutta Iarea & sottoposta a vincols ex DLgs. nd2 2004 ¢ quindl alla
seguente pormativa: Plano Territodale Paesistice [(P.-T.R.) e Plano Territoriale Paesistico Reglonale
(P.T.FP.E} restando V'area soggetta a tutti i vincoli che ne derivano. Conseguentemente Ognl attivita
edilizia & subordinata oltre che alle autorizzazioni comunali , anche ai pareri dei suddetti Ammoni/Enti
sovracomunali . nonche alle autorizzazioni in zona sismica soggette alla competente Area del Genio
Civile Regione Lazio,

BEME N.4 - Appartamento in Genzano di Roma Via Appia Vecchian.2 ,int.3 ; p.2°

L'ares su cul insiste [l fabbricato, di cui 1l cespite pignorato & porzlone, come verificato dal 5IT Sistema
Informative Territoriale della cittd metropaolitana i Roma, , ricade in "Zong 07 [Aree a prevalents
destinazione produttiva] sottozono "DS* | Aree lergiorie @ commerciali of completamente o
ristrutturazione} in base al P.R.G. vigente del Comune di Genzano di Roma approvato con D.GR
nE1S5/08.07 2005, Inoltre tutta Parea & soltoposta a vincolo ex DLes. nd2 2004 e quindi alla
seguente normativa: Plano Territoriale Paesistico (PT.R.) e Plano Territoriale Paesistico Reglonale
[P.T.P.R} restando Farea soggetta a tutti i vincoli che ne derivano. Conseguentemente opni attiviti
edilizia ¢ subordinata oltre che alle-autorizzazioni comunali , anche ai pareri dei suddetti AmpenifEnti
sovracomunali . nonché alle autorizzazioni in zona sismica soggette alla competente Area del Genio
Civile Regione Lazio.

BENE N.5 - Appartamento in Genzano di Roma Via Appia Vecchian.2 | int4; p.3°

L'area su cui insiste il abbricato, di cui il cespite pignorato & porzione, come verificato dal SIT Sistema
Informativo Territoriale della citth metropolitana <l Koma , ricade In "Zona 07 [Aree a prevalemnts
destinazione produttiva) sottozona “D5° [ Aree terziarie - commerciali dof completamente e
ristrutturazione) in base al P.R.G. vigente del Comune di Genzano di Roma approvato con DGR,
n.G15/08.07 2005. Inoltre tutta I'area & sottoposta a vinecolo ex Dlgs nd42 /2004 e quindi alla
sepuente normativa: Piano Territorale Paesistico (P.-T.R.) e Piano Territoriale Pacsistico Regionale
[P.T.P.E) restando Varea soggetta a tutil 1 vincoli che ne derivano, Conseguentemente opni attivita
edilizia & subordinata cltre che alle autorizzazioni comunali , anche al pareri dei suddetti Amm.ni/Enti
sovracomunali . nonché alle autorizzazioni in zona sismica soggette alla competente Area del Genio
Civile Regione Lazio.

BENE N.6 - Appartamento in Genzano di Roma P.za Don Filippo Fabriz n.4 ; p.1°

L'area su cul insiste il fabbricato, di cui il cespite pignorato & porzione, come verificato dal 51T Sistema
Informativo Territoriale della cittd metropolitana di Roma |, ricade in "Zona A™ [ Ceniro storico)
softozona "Ad" (Edifici di interesse documentario architettonico ambientale) in base al P.R.G. vigente
del Comune di Genzane di Roma approvato con DGR n615/08.07.2005, Inoitre tutta 'area &
sotboposta a vincolo ex Dlgs. nd2 /2004 e quindi alla seguents normativa: Piano Territoriale
Paesistico [P.T.R.) e Piano Territoriale Paesistico Regionale {PUT.P.R) restando I'arca soggetta a tutti i
vincoll che ne derivano. In particolare sogglace a vincolo ex art.134 ¢ 1 leftera ¢) "Paesaggio del centri
& nuclel storicl con relathva fascia di rispetto”.

BENE N.7 - Negozio in Lanuvio Via Sulpicio Quirinio n.11, p.terra
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L'area su cui insiste il fabbricato | di cui il cezpite pignorato & porzione, come verificato dal 5IT Sistema
Informative Territoriale della citta metropolitana di Roma , ricade in "Zana A " | Centro storica]  in
base al P.RLG vigente del Comune dl Lanuvio approvato con D.GC n37 /0B.09.2008. Inoltre tutta
area & sottoposta a vincolo ex DLgs. n.42 /2004 ¢ guindi alla seguente normativa: Plano Territoriale
Paesistico [P T.R] € Piano Territoriale Paesistico Regionale (P.T.P.R.) restando "area soggetta atuttd |
vincoli che ne derbvane, In particolare seggiace a vincolo ex art.134 .1 lettera ¢} "Paesaggio del centri
e nuclei storicl con relativa fasca di dspetto”™ .,

REGOLARITA' EDILTZIA

BENE N.1 - Appartamento in Genzano di Roma Via Appia Vecchia n.2, int.1; p.terra

Il Comune di Genzano a seguita di richiesta di accesso agli atti prodotta dallo scrivente con pec
prot30B30/16.9.25 e riferimanto al fabbricato di cui fa parte il bene in questione ha rilasciato copia
della Concessione edilizia in sanatoria n. 39 del 1391991 (All.11) . L'elaborato grafico assentitocon la
detta Concessione mostra  per Funita immobiliare una planimetria rispondente con la risultanza
catastale ma pon con fo state effettivo del luoghl I diverse distributivo degli amblenti internd rilevate
al momento del sopralluoge € stato reso graficamente dal sottoscritto come da planimetria allegata
[AllL14) . Lo stato di tatto potra essere regolarizzato urbanisticamente mediante la presentazione di
una apposita pratica CILA in sanatoria, |l costo per tale pratica [comprensiva di pagamento sanzione,
costi ternico-professionali ® variazione catastale] puo essere stimato in complessivi euro 2.500
[duemilacinguecento). Detto importo verrd portato in detrazione alla valorizzazione risultante per il
bene.

BENE N.Z - Garage /Deposito in Genzano di Homa Via Appia Vecchia n.2, p.terra

I Comune di Genzano a seguite di richiesta di accesso agli atti prodoetta dallo scrivente con pec
prot.30830/16.9.25 e riferimento al fabbricato di cui fa parte il bene in questione ha rilasciato copia
della Concessione edilizia in sanatoria n.39 del 13.9.1991 [AllL11). L'elaborato grafico assenbito con la
detta Concessione mostra per 'unita immobiliare una planimetria non perfettamente conforme con la
risultanza catastale ma rispondente con lo stato effettivo del luoghi. In particolare deve essere
“scorporato” dalla pianta Il piccolo volume della ex centrale termica ora rappresentato come
“intercapedine”, che non fa parte dell'unita immobiliare. Lo stato di fatto potra essere regolarizzato
con la sola graficizzazione e deposito di una planimetria catastale aggiornata avente cansale "esatta
rappresentazione” dei luoghi. Il costo per tale pratica pué ossere stimato in complessivi euro 500
[clnguecenta). Detto importo verra portato in detrazione alla valorizzazione risultante per il bene,

BENE N.3 - Appartamento in Genzano di Roma Via Appia Vecchian.Z,int.2 ; p.1°

Il Comune di Genzano a seguito di richiesta di accesso agli atti prodotta dallo scrivente con pec
prot30830/16.9.25 e con riferimento al fabbricato di cui fa parte il bene in questione ha rilasciato
copia della Concessione edilizia in sanatoria n.39 del 1391991 [AllL11) . L'elaborato grafieo assentito
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con la-detta Concessione mostra per l'unith immobiliare una planimetria rispondente con la risultanza
catastale ma non esattamente con lo stato effettivo dei luoghi. T divisorio leggero con doppia lastra in
cartongesso rilevato nel vano sogglorno/pranzo potrd essere facilmente rimosso per riportare lo stato
di fatto In conformitd con quanto approvato. [I costo per tall lavori (demolizione cartongesso,
caricamenta, trasporto ¢ conferimento materiale di risulta a discarica autorizzata) pud essere stimata
in complessivl curo 500 [cinguecento), Detto Importo verrd portato In detrazione alla valorizzazione
risuttamte per 1l bene.

BENE N.4 - Appartamento in Genzano di Roma Via Appia Vecchia nZ ,inL3 ; p.2°

I Comune di Genzano a seguito di richiesta di accesso agli atti prodotta dallo scrivente con pec
prot.30830/16.9.25 e con riferimento al fabbricato di cul fa parte [l bene In questione ha rilasciato
copla della Concessione edilizla in sanatoria n.39 del 13.9.1991 [All11] . L'elaborato grafico assentito
con-la detta Concessione mostra  per Munitd Immoebliiare una dspondenza planimetrica sia con la
risultanza catastale sla con lo stato effettivo deil luoghi.

BENE N.5 - Appartamento in Genzano di Roma Via Appia Vecchia n.2 ,int.4; p.3°

Il Comune di Genzano a seéguito di richiesta di accesso agli awl prodotta dallo scrivente con pec
prot.30830/16.9.25 e riferimento al fabbricato di cul fa parte il bene in questione ha rilasclato copla
della Conceszione edillzia in sanatorla n.39 del 13.9.1991 (All11]) . L'elaborato grafico assentito con la
detta Concessione mostra per Punitd immobiliare una planimetra cspondente con la risultanza
catastale ma non con lo stato effettivo dei luoghi. Dovranno essere rimossi il tracantone in
cartongesso nell'angolo del vano soggiorno tra prospetto principale e lato terraezing nonché 1 camino;
dovrd inoltre essere smontata la chiusura leggera in legno su parte del terrazzinoe al fine di ripristinare
lo stato primitivo dei luoghi. I costo per tali lavori (demolizioni, smontaggi, caricamenti, trasporti e
conferimento materiali di risulta a discarica autorizzata) pud essero stimato in complessivi euro 1.000
[milte] . Detto Importo verra portato in detrazione alla valorizzazlone risultante per il bene,

BENE N.6 - Appartamento in Genzano di Roma P.za Don Filippo Fabrizi n.4 ; p.1®

Il fabbricato cul fa parte il bene in questione risulta facente parte della "spina” originaria del centro
storico di Genzano affacciante sulla strada “dell’Infiorata®, E' di tutta evidenza, pertanto, che la sua
edificazione risulta antecedents sia al R.D. n, 112571934 che al successivo B0, 1150/1942 con il quale
veniva stabilito  Pobblige di licenza edilizia per nuovi edifici situali nei centri abitati o per loro
modifiche rilevanti. Conseguentemente il fabbricato & urbanisticamente legittimo pur in assenza di
formale titolo abilitativo originario . Successivamente alla sua edificazione sono state eseguitéin tempi
recenti diversa distribuzione interna e ristrutturazione . In relazione a cia, a seguito di richiesta di
accesso agli atti prodotta dallo serivente al Comune di Genzano con pec prot. 36513/6.10.25, & emerss
che per detti lavori risulta presentata pratica DIA n171 del 2009 (AlL12). La planimetria prodotta
con detta pratica e rispondente allo stato effettivo del luoghi rilevato In occasione del sopralluogo, ad
eccezione dell’avvenuta "foderatura”™ interna di uno dei vani finestra della camera da letto. Tale
difformita pud essere facilmente eliminata con il ripristino del corretto stato dei luoghi, vale a dire con
la rimozione della foderatura e lo spostamento della caldaia murale a gas (ora alloggiata nel vano
venutosi @ creare) in altra posizione. [l costo di ripristino del vano finestra originario (che sul
prospetto esterno risulta peraltro ancora esistente con relativa persiana apribile) & guantificabile
forfettadamente ed in prima approssimazione in euro 1.500 (millecinguecento] e sard portato in
detrazione alla valorizzazione risultante per il bene.
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BEMEN.7 - Negozio in Lanuvio Via Sulpicio Quirinio n.11, p.terra

Il fabbricato cui fa parte il bene in questione risulta facente parte del "nucleo” originario del centro
storico di Lanuvio immediatamente a ridosso di palazzo Colonna e, pertanto, la sua edificazione risulta
antecedente all'obbligo normativo di rilascio lleenza edilizia per nuovi edifict situatl nel centri abltatl o
per lore modifiche rilevantl. Conseguentemente il fabbricato & wrbanlsticamente legittime pur in
agsenza di formale ttelo abllitative originario . Successivamente alla sua edificazione ed in templ
recenti si registra 'avvenuto cambio di destinazione d'uso del locale da cantina a commerciale . A tal
riguardo a seguito di richiesta di accesso agli atti prodotta dallo scrivente al Comune di Lanuvio con
applicazione portale telematico SUE del 9.10.25 , & stata reperita presso gli Uffici competenti del
Comune copia della pratica DIA n 289/2008 del 19/11/2008 (All13) . L'accesso all® unita
immobiliare avwiene da strada in corrispondenza al civico 13 [cataztalmente 11) di Via Sulpicio
Thiirinio . E presente formale certificazione di abitabilith , rilasciata a seguite della suddetta pratica
edilizia [AllL13]). La planimetria assentita col ripetuto titelo urbanistico & coincidente con quella
catastale nonché conforme con lo stato effettivo dei luoghi rilevato’'in occasione del sopralluogo .

Eernj‘uw[nm Ene'r,q'ehthe e dichiorazioni df r:nnj’unultd

NON & disponibile [per gli appartamenti) il certificato energetico /APE ex D.Lgs. n.192/2005 ¢
sme.h. ;

- NOMN 2 disponibile [ certificato di conformitd ex, L.46/90 ¢ s.m.i. dell'imp.elettrice;

= MWON rlcorre [per il locale negozio/laboratorio e per il garage/deposito, non riscaldati) ovvero
riscaldamento.

- - NON é disponibile una formale certificazione di abitabilita/ nihilita, ad ecceione del BENE

N7

VINCOLI OD ONERT CONDOMINIALI

BENE N.1 - Appartamento in Genzano di Roma Via Appia Vecchia n.2, int.1; p.terra
Il bene pignorato fa parte di un fabbricato di maggiore consistenza compaosto da complessive n.5 unita
immohbiliari , dove pon rsulta costituito formale Condominio ma dotato di parti comuni . 8i richiama

qui che per parti comuni debbono intendersi tutti gli elementi strutturali, gli impianti a rete, la
copertura, le recinzioni, la raccolta e gli scarichi delle acque pluviali e reflue, ecc. del fabbricate di
maggiore consistenza del quale 'immobile fa parte, come normalmente prescritto dai Regolamenti

Wﬂdﬂ!‘l‘l]l‘li:lll C l.{alll.' norme del l{:trdll:L Cl'rl]c Sirichiamaqui ulteriormente (vedi sopra capitolo “Dati
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BEME N.2 - Garage /Deposito in Genzano di Roma Via Appia Vecchia n.2, p.terra
Il bene pignorato fa parte di un fabbricato di maggiore consistenza compasto da complessive n.5 unita
immaobiliari , dove pon risulta costituito formale Condominio ma dotato di parti comuni . 5i richiama

qui che per parti comuni debbono intendersi tutti gli elementi strutturali, gli impianti a rete, la
copertura, le recinzioni, la raccolta e gli scarichi delle acque pluviali e reflue, ecc. del fabbricate di
maggiore consistenza del guale 'immobile [a parte, come normalmente prescritto dai Regolamenti

cnndﬂnu:nmll e dalle nOrme del Cﬂ'dlDE' Clvile. W@Lﬂpﬂw

BENE N.3 - Appartamento in Genzano di Roma Via Appia Vecchia n.2, int.2 ; p.1¢

Il bene pignorato fa parte di un fabbricato di maggiore consistenz composto da complessive n.5 unita
immobliliard, dove pop risults costituito formale Condominio ma dotato di parti comunl . 51 richiama
quil che per parti comuni debbonge Intendersl tuttl gl element! strutturall, gl implanti a rete, Ia
copertura, le recinzionl, Ja raccolta ¢ gli scarichi delle acque pluviali e reflue, ece. del fabbricate di
maggiore consistenza del quale 'immobile fa parte, come normalmente prescritte dai Regolamenti
condominiali e dalle norme del Codice Civile. 5i richiama qui ulteriormente (vedi sopra capitolo “Dati
catastali”) che al fa hhru:a.tu principale comprende ug 11_.1 ti i subalterni oggetto dEIIa presente

C a4, Co o) 1 atament arC 3 1] a
strada di accesso, in parte a parchepsio, in parte 3 sismm.azlnni esterne ed 3 collegamento tra i vari

plani dell'edificlo, che di fatto risulta indiviza ed a servizio di wtto il complesso immaobiliare, Pettanto,
tutta defta area esterna deve considerarsl in comung ed indivisa con attribuzione In partl uguall tra l
5 beni [lotti) 4 . ndi 1/5 ci

BENE N.4 - Appartamento in Genzano di Roma Via Appia Vecchian.2 ,int.3 ; p.2°

Il bene pignorato fa parte di un fabbricato di maggiore consistenza composto da complessive n.5 unita
immabiliari . dove pon risulta costituito formale Condominio ma dotato di parti comuni . 5i richiama
qui che per parti comuni debbono intendersi tutti gli elementi strutturali, gli impianti a rete, la
capertara, le recinzioni, la raccolta e gli scarichi delle acgue pluviali e reflue, ecc. del fabbricato di
maggiore consistenza del quale 'immaobile fa parte, come normalmente prescritto dai Regolament
condominiali e dalle norme del Codice Civile. 5i richiama qui ulteriormente (vedi sopra capitelo “Dati
ﬂhﬂﬂhJJhﬂ_dL[ahb.mﬂiu_nﬂnumln_ WM@&M&L&M

piani gleﬂ'ediﬁcin. che di fatto risulta indivisa ed a servizgio di tutto il E-IJIT]EEES.EH immaohbiliare, Pertanto,

tutta detta area esterna deve considerarsi in comune ed indivisa con attriburione in parti uguali tra i
n.5 beni [lotti] costituenti e guindi per- 1 /5 dascuno.

BENE N.5 - Appartamento in Genzano di Roma Via Appla Vecchian.2 ,int.4; p.3°

Il bene pignorato fa parte di un fabbricato di maggiore consistenza composto da complessive n.5 unita
immobiliarl . dove non risulta costituito formale Condominio ma dotato di partl comuni . 51 richiama
qui che per parti comuni debbono intendersi tuttl gl elementl strutturall, gli implanti a rete, la
copertura, le recinzionl, la raccolta e gli scarichi delle acque pluviali e reflue, ecc. del fabbricato di
maggiore consistenza del quale ['immobile fa parte, come normalmente prescritto dai Regolamenti

mndﬂmjnmll e dalle norme del Cumce Cwlle &muﬂmmﬂmﬁmw

ctrada |:|| Accessn. in parl'e a parcheggio, in partE a 5|5I:ern31|r:mi Esterne e:l a cnllenamentq tra i vari

piani dell’edificio, che di fatto risulta indivisa ed a servizio di tutto il complesso immobiliare. Pertanto,
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n.5 beni [lotti) costituenti e quindi per 1/5 ciascuno.

L]t | =] 2 LI ] 5

BENE N.6 - Appartamento in Genzano di Roma P.za Don Filippo Fabrizi n.4; p.a®

[l bene pignorato fa parte di un fabbricato di maggiore consistenza composto da complessive n.8 unita
immobiliari dove risulta costituito fermale Condominio. All'unita oggetto di procedura competono
106,97 /1000imi della Tab. A (proprieca) e 101,37 /1000imi della Tab.B (scale] . L'amministratore pro
tempore, interrogato dallo serivente con email 1001025 e con successivi contatti verbali su eventuali
debenze allo stato in essere per 'unitd immobiliare in argomento, ha fornito informazioni con propria
email 13.10.25 e per le vie brevi circa intervenuta deliberazione di lavori straordinar di rifacimento
della copertura del fabbricato in relazione ai quali, alla data del 9.9.2025, risultano ancora da pagare
quote per complessivi Euro 5.426,23 . Tale somma comprende , oltre quanto sino ad oggi deliberato
per i lavori veri & propri anche i successivi costi (di gindizio) per un A.T.P. (accertamento tecnico
preventivo) che il Condominio ha allo stato in corse nei confronti della ditta esecutrice dei lavori e del
0L, . Al suddetto importo occorre ancora aggiungers, per le preventivate spese di gestione ordinaria
esprciEio 2025-2026 [dall™.6.25 al 31.5.26) maturate sinp all'ottehre 2025 i rateo relativo alla
deliberata quota annuale complessiva di eure L200,00, Pertanto ;. 5712 annoe * ewrofanne 1200 =
eure 50000 | In totale , quindl, ewro (542623 + 500,00 = 592623, Tale somma sard portats in
decurtazione al valore stimate per (Fbene .

BENE N.7 - Negozio in Lanuvio Via Sulpicio Quirinio n.11, p.terra

Il bene pignorato fa parte di un fabbricato di maggiore consistenza composto da complessive n.5 unita
immobiliari dove mon risulta costituite formale Condominio = ma dotato di parti comunl . 5i richiama
qui che per parti comuni debbong inténdersi witti gli elementi strutturall, gli impiantd 3 rete la
copertura, le recinzionl, la raccolta @ gl scaricht delle acque pluviali e reflue, ecc. del fabbricato di
maggiore conslstenza del quale 'immobile fa parte, come hormalmente prescritto dal Regolamentl
condominialie dalle norme del Codice Civile,

STIMA / FORMAZIONE DEI LOTTI

Considerato che i heni pignorali sono individualmente identificabili e distinti . o scrivente ha ritenuto
opportuno ai fini della vendita procedere alla formazione di n.7 singoli lotl, cosi costituiti:

LOTTO N.1 - Appartamento in Genzano di Roma Via Appia Vecchian.2 [catastale] int.1 ; pterra

Porzions immobiliare Facente parte del fabbricato sito nel Comune di Genzano di Boma (RM)
alla Via Appla Yecchia n.2 e precisamente ;
- Appariomento sito ol plare terra [PT, ] composio v :rggi'ﬂ-rﬂujp ramnzg, disfmpegno,
cucing, bagne, Apostighio e terrazzo a fivello.

[l fabbricato di cui il bene fa parte € ubicato fuori dal centro urbano di Genzano in direzione
Velletr] in prossimitd del tracciato dell’Appia Yecchia, all'altezza di una attivitd commerciale di
rivendita di materiali edili [Abitare 1967). Lintero corpo di fabbrica con struttura in cemento
armato sl sviluppa su quattro plani fuorl terra [P.T.-PA%-P.27-P.37] destinati ad abitativo. Per
Fintero edificlo risulta rilasclata ex L47/85 Concessione edilizia In sanatoria n39 del
13.9,1991 . L'accesso carrabile e pedonale all'area dell'intero fabbricato pignorato aviiene da
une stradello privato che s imbocca dalla Via Castello di S.Gennare n.15. L'accesso
all’'appartamento di che trattasi avviene in modo indipendente rispetto ai piano soprastanti del
fabbricato dall'area esterna comune a livello. Sono presenti difformita urbanistiche sanahili,
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rimandandosi per il dettaglio al paragrafo "Regolarity edilizia”. Mon & presente formale
certificazione di abitabilith, ldentificate al catasto fabhricati al F, 13 pdla 406 sub 503
categoria A/2 vani 5 rendita Euro 632,66,

1l bene viene posto in vendita per il diritto *Proprieta (1 / 1)°

Verlore oi stimo ded Lotte : ewro 116,080

LOTTO N.Z - Garage /Deposito in Genzano di Roma Via Appia Vecchia n.2 (catastale]), p.terra

Forzione immaobiliare facente parte del fabbricato sito nel Comune di Genzano di Roma (RM)
alla Via Appia Vecchia n.2 e precisamente ;
o lrarage/deposito sito al piano terra (P.T.) composte da unice vano .

1l fabbricato di cui il bene fa parte & ohicato fuori dal centro urbano di Genzano in direzione
Velletri in prossimita del tracciato dell’Appia Vecchia, all’altezza di una attivita commerciale di
rivendita di materiali edili (Abitare 1967). L'intero corpo di fabbrica con struttura in cements
armato sl sviluppa su quattro plani fuort terra [P.T.-P.1%-P.27-P.3"]) destinatl ad abitativo. Per
Fintero edificlo risulta rilasclata ex LA7 /85 Concessione ‘edilizia In sanatorfa n39 del
1321991 , Laccesso carrabile e pedonale all'area dell'intere fabbricato plgnorate avwviene da
uno stradello privato che si imbocea dalla Via Castello di 5.Gennare n15. Laccesso al
garage/deposito di che trattasi avviene in modo indipendente rispetto ai piano soprastanti del
fabbricato dallarea esterna comune a livello. Sono presenti  dilformita rispetto afla pianta
catastale depositata, emendabili, rimandandosi per il dettaglio al paragrafo “Regolarita
edilizia”. Non & present® formale certificazione di abitabilith. ldentificato al catasto fabbricati al
F. 13 p.lla 406 sub 502 categoria Cf6 consistenza B3 mq rendita Euro 260,07,

1 bene viene posto In vendita per {l diritto "Proprieta (1 / 1)”

Valore di stima del Lotto : euro 35.200

LOTTO N.3 - Appartamento in Genzano di Roma Via Appia Vecchia n.2 (catastale), int.2 ; p.17

Porzione immobiliare facente parte del fabbricato sitonel Comune di Genzano di Roma (RM)
alla Via Appia Vecchia n.2 e precisamente :
o Appartamernto sito ol piame primo (P.1°) composto da ingresso, soggiormo/pranze,
cucina, 3 camere, £ bagnl, terrazzo e balcone a livello ¢ corte pertinenziale esclusiva ron
a fivello

| fabbricato di cui il bene fa parte & ubicato fuori dal centro urbano di Genzano in direzione
Velletri in prossimita del tracciato dell’ Appia Yecchia, all'alterza di una attivith commerciale di
rivendita di materiali edili (Abitare 1967). L'intero corpo di fabbrica con struttura in cemento
armato =i sviluppa su quattro piani foori terra (P.T.-P.15-P.22-P.3%) destinati ad abitativo. Per
Fintero edificio risulta rilasciata ex L47/B5 Concessione edilizia in sanatoria n39 del
13.9.1991 . L'accesso carrabile e pedonale all'area dell'intero fabbrivato pignorato avviene da
une stradello private che si imbocca dalla Via Castolle di SGennaro n 5. L'accesse
all'appartamento di che trattasi avviene mediante scala esterna comune ai piani soprastanti del
fabbricato, Sono present  difformitd urbanistiche sanabill, rimandandosi per || dettaglio al
paragrafo "Regolarity edilizia®, Non & presente formale certificazione di abitabilitd . Identificato
al catasto fabbricatd al F. 13 plla 406 sub 504 categoria A2 vanl & rendita Eure 650,74,

11 bene viene pasto in vendita per il diritto “Proprietd (1 / 1)

Valore di stima del Lotto @ euro 134 5008
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LOTTO N4 - Appartaments in Genzano di Roma Via Appia Vecchia n.2 [catastale) ; int3 ; p.2°

Porzione immoebiliare facente parte del fabbricato sito nel Comune di Genzano di Roma [RM)
alla Via Appia Vecchia n.2 e precisamente :
o Appartamento sito al ptano secondo (P.2°) compasto da  ingresso, soggiorno/pranzo,
chicing, 3 camere , 2 bagni, terrazzo e balconato angolare a Hvello .

1l fabbricato di cul il beéne fa-parte & ubicato fuori dal centro urbano di Genzano in direzione
Velletri in prossimita del tracciate dell’Appia Yecchia, all'altezza di una attivitd commerciale di
rivendita di materiali edili [Abitare 1967). L'intero corpo di fabbrica con struttura in cemento
armatn =i sviluppa su quattro piani fuori terra [P.T-P.1°-P.27-P.3%] destinati ad abitativo. Per
lintero edificio risulta rilasciata ex L47/85 Concessione edilizia in sanatoria n.39 del
12.9.19%]1 . L'accesso carrabile e pedonale all'area dell'intero fabbricato pignorato avviene da
une stradello privato che si imbocca dalla Via Castello di S.Gennare nl5. L'accesse
all’ appartamento di che trattas avviene mediante ssala esterna comune ai piani soprastanti del
fabbricato. Non Sono presenti difformita urbanistiche , rimandandosi per il dettaglio al
paragrafo "Regolaritd edilizia®, Nom & presente formale certificazione di abitabilita |
Identificate al catasto fabbricatl al F. 13 plla 406 sub 505 categorta A/2 vanl 6,5 rendita Euro
704,96,

Il bene viene posto in vendita peril diritto “Proprieta (1 / 1)°
Virlore df stima del Lotts ; enro 137,090

LOTTO N.5 - Appartamento in Genzano di Roma Via Appia Vecchia n.2 (catastale) , int.4; p.3°

= Porzione immobiliare facente parte del fabbricato site nel Comune di Genzano di Roma (EM)
alla Via Appia Vecchia n.2 e precizsamente ;
*Appartamenta sito al piano terzo {P.3°) compasto da  saggiorne/pranzo, cucing, 2
camere,  bagno, terrazzo e bolconcino a livello,

11 fabbricato di cui il bene fa parte & ubicato fuori dal centro urbano di Genzano in direzione
Velletrl in prossimitd del tracciato dell’Appia Yecchia, all’altezza di una attivitd commerciale di
rivendita di materiall edili (Abitare 1967). L'inters corpo di fabbrica con strutiura in cemento
armato i sviluppa su quattro plani fuord terra [P.T.-P.1%-P.27-P.3"] destinatl ad abitativo. Per
Fintero edificlo risulta rilasclata ex L47/85 Concessione edilizia In sanatoria n39 del
13.9.1991 . L'accesse carrabile e pedonale all'area dell'intero fabbricato pignorato avviene da
une stradello privato che si imbocca dalla Via Castello di S.Gennare nl5. L'accesso
all'appartamento di che trattas avviene mediante scala esterna comune ai piani soprastanti del
fabbricato. Non Sono presenti difformita urbanistiche , rimandandosi per il dettaglio al
paragrafo *Regolarita edilizia®. Non & presente formale certificazione di abitabilita. ldentificate
al catasto fabbricati al F. 13 p.lla 406 sub 506 categoria A/Z vani 5 rendita Euro 632,66,

11 bene viene posto in vendita per il diritto *Proprieta (1 / 1)°

Valore di stima del Lotto : eura 70,090

LOTTO N.6 - Appartamento in Genzano di Roma P.za Don Filippo Fabrizi n4 ; p.1°

- Porzione immobiliare facente parte del fabbricato sito nel Comune di Genzano di Roma (RM)
alla Piazza Don Filippo Fabrizi n.4 e precisaments :
*Appurtamento sito ol plano primo (P.1°) composto da ingresso /disimpegno,
sonperformnoSoatior, comera , bagno, balconato o fivello .
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I fabbricato di cwi il bene fa parte & ubicato nel pieno centro storico di Genzano in adiacenza al
Municipio su Viale [talo Belardi [la "salita dell'!nﬁn-rata] - Lintero corpo di fabbrica con
struttura in muratura portante si sviluppa su quattro piani fuori terra (P.T.- P.17-P.2%-P.3%)
destinati ad abitazione , ecoezion fatta per il P.Terra destinato al commerciale . Per l'intero
edificio, facente parte della *spina originaria” dell’abitato di Genzano non pud risultare alcuna
Licenza edilizia risalendo la sua edificazione a ben prima della L.1150/42 che ne istitul
I'obbligo nel cemtrl urbanl. Per lavori di diversa distribuziome interma e ristrutturazione
eseguiti sul bene di che trattasi in periodo pid recente, & stata reperita presso gl Ulfic
competenti del Comune copia della pratica DIA n.171 del 2009 . L'accesso alle n.B uniti
ahitative costituenti il fabbricato avviene dal civico 4 della piazzetta Don Fabrizi, Una scala
interna comune [il fabbricato @ prive di ascensore) consente di arrivare al primo piano su cui si
apre il portoncine dell'appartamento. Rispetto alla planimetria assentita con la suddetta CILA &
stata rilevata una unica modesta difformitd rimandandosi per il dettaglio al paragrafo
"Regolarita edilizia™ Non & presente formale certificazione di abitabilita. Identificato al catasto
fabhricati al F. 11 plla 504 sub 507 cateporia A4 vani 3 rendita Euro 154,94,

Il bene viene posto in vendita per il ddotto didtto “Proprieta (1 f 2)°

Valore di stima del 50% Lotto @ euro 44.650

LOTTO N.7 - Negozio in Lanuvio Via Sulpicio Quirinio n.11, p.terra

Porzione immobiliare facente parte del fabbricato sito nel Comune di Lanuvio {RM)alla Via
Sulpicio Quirinio .1l e precisamente :
*Negozio site al plano terra (P.T) composto da unico vano finestrate cor we |

Il fabbricato di cul il bene fa parte & ubicato nel cuore del centro storico di Lanuvio nella
immediata prossimita di Palazzo Colonna . L'intero corpo di fabbrica con struttura in muratura
portante si sviluppa su tre livelli fuori terra (P.T.-P.1%-F.2%] , con il P.Terra destinato ad uso
commerciale e la rimanente parte ad abitativo. Per 'intero-edificio, facente parte del nucleo
costitutivo dell’abitato di Lanuvio non pud risultare alcun titolo edilizio risalendo la sua
edificazione a prima della normativa che ne istitui I'obhlige nei centri urbani. Per cambio di
destinazione d'uso da cantina a commerrizle eseguito sul bene di che trattasi in periodo pii
recente, @ stata reperita presso gli Uffici competenti del Comune copia della pratica DIA n.
289/2008 del 19/11/2008 , L'accesso all' unita immobiliare avviene da strada in
corrispondenza al civieo 13 [catastalmente 11] di Via Sulpicie Quirinio . Non sono state
rilevate difformita rispetto alla planimetria assentita con la suddetta THA . E' presente formale
certificazione di abitabilitd . 1dentificato al catasto fabbricati al F. 8 plla 431 sub 501
categoria Cf3 consistenza mg.16 rendita Ewro 636,27,

11 bene viene posto in vendita per il fdotio dirdtto "Proprieta (1 f 2)°

Firlore o stimo ded 50% Lotto @ evro 14385

Al finl dell’elaborazione della stima di valore di beni oggetto di procedura sono stati applicatl principi e
criter] correntl di prassi estimativa, come di seguito illustratl. Nel caso di specle, oltre all'approccio di
stima “sinbetico-comparativoe”, basato come & noto sul confronto diretto tra il bene da stimare ¢ quello
di un beme camplonario, risultando tutte e unitd immobillarl messe a ved dito Tocativo con a possibilits
di ancorare a canoni realmente corrisposti 1a metodica di capitalizzazione dei redditi ritraibili , si
rende realisticamente praticabile anche una guantificazione di tipo “analitice”. L'indagine, quindi, &
stata sviluppata partendo da verifiche all'attualita sul mercato delle compravendite immobiliar nelle
zone in cul sono presenti | beni da stimare, mediante consultazione delle principali banche dati
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dizponibili [Borsino  [mmoebiliare, Agenzia Entrate-0MI “ecc) e degli operatori specializzati
nell'intermediazione i oui risultati vengono di seguito riportati.

LOTTO M.1 = Appartamento in Genzano di Roma Via Appia Vecchia n.Z, int.1; p.terra
LOTTO N.2 = Garage,/Deposito in Genzano di Roma Via Appia Vecchia n.2, p.erra
LOTTO N.3 - Appartamento in Genzano di Roma Via Appla Vecchia n, int.2; p.1*
LOTTO N.4 - Appartamento in Genzano di Roma Via Appia Vecchia nZ , Int.3 ; p.2*
LOTTO N.5 - Appartamento in Genzano di Roma Via Appia Vecchian.2 |, int4; p.3°
Per tutti i suddetti cespiti valgona le seguenti risultanze:

BANCA DA 1T DELLE QUOTALIONT INMOBILLANTD -0M1

Yalort agglomath al 1°5EM 2025 (uitim disponibile] , invarlat nspettoal semesore precedente

Comune : Genzano di Roma

Zona: E1 suburbana [le ona smogened pill esterma all abitato con dati disgponibill, inmancazs ol guelli propn della
zona Bt extraurtana]

Destinazione : Residenziale

Tipalagia : Abitazionl chvili

Valori di mercato : MIN edro/mog 1.150 - MAX euro/mqg 1.650 (in stato d'uso NORMALE)
Tipolagia : Box - Garage

Valori : MIN euro fmg 650 ~ MAX eura/mq 950 {in stato d'uso NORMALE]

BORSING IMMOBILIARE

Yalkori agglommati all'attualita

Comune | Genzano di Roma

Zona: extraurbana

Destinazione : Residenziale

Tipologia : Abitazioni civill di fascla media

Yalori di mercato : MIN euro/mg 999- MAX euro/mqg 1.224

Tipolegia : Box-garage

Valori : MIN euro/mq 506 - MAX euro/mq 760

Vedasi relative schede in allegato [All.15)

VALORE "MEDID" del minimo della “forchetta” :
residenziale : enro/mq ( [1.150+ 999) /2 } = enro/mq 1.075;
box-garage :euro/maq [ (650+ 506] /2] =zeurofmyg 578

AGENZIE IMMOBRILIARI su portali tefewnatici (Tmmebiliore it Idenlista. i Casait: ecc]

Al momento di stesura delly stima & stato di possibile individeazione sul mercate un solo bene ampionario
ubicato, uscendo da Genzano, su ¥ia Appia Vecchia, 4-6 {altezza bivio Montecagnmoletto). Tale annuncie
pubblicizzato sul portale Immobiliareit da diversi intermediari riguarda la vendita una intera palazzina
plurilivello composta da n.2 appartamenti . clascuno avente superficie di circa mog 100, oltre ad altre unita con
destimizione terzara, oggeto di procedura esecutiva BGE 2492020 [vedi scheda allegata AllL 1G] . La stima
valore sviluppata dal tecnico incaricato, per egnuno di detti appartamenti [di identica consistenza pari a circa myg
LMY), ha consentito di fissare un prezzo iniziale base asta di cure 161,514 per ciascuno di essl La prima asta del
L6 TEZ0ES & andata deserta, L'asta successiva, da esperirsi in concomitanga con [a stesura della presente
relazione, vede fissato per la vendita un prezzo base asta ribassato ad epro 122,000, pari a euro/mg, 1.220 [ma
con offerta minima riducibile di un ulteriore - 25% J . Benché il suddetto wibimo prezzo d'asta non possa
identificarsi "lout court” col valore venale del bene, pud comungue costituine un ulile riferimento per Al
COrrispeitivo a cul sl pervered con 1a presente stima, tenuto conto che, al di B della teorica valutazions definic
con ognl stima, | reale valore posseduto da un bene viene determinato dal lilers mercato [incontre ra preczo di
domanda e offertal,
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Tenuto conto delle caratteristiche intrinzeche ed estrinseche complessive dei beni oggetto di
p rocedura, 51 erienta 'individuazione del loro wvalore unitarlo su qu_ﬁ]]n medic del minimo di
*forchetta” come sopra indicato (curo/mq 1.075 per gli appartamenti; curo/mq 578 per il garage] con
degli ulterior apprezzamenti o deprezzamenti in dipendenza delle diverse condizioni interne rilevate
per ciascuna unita (buone: +5%; discrete : 0% scadenti: -5% pessime -10%) .

LOTTO N.1 - Appartaments in Genzano di Roma Via Appia Vecchia n.2, int.1; p.terra

Mrtodde sinfetice-comparotive
Euro/mg 1.075 * +5% (condizioni interne buone) = euro/mq 1.128 in cifra tonda
Euro/mg 1.126 = mg commerciali 111,12 = Euro 125.300 [ in cifra tonda)

Metodo mralitia

Foiché [l bene risulta affittato con regolare contratio € con un canone mensile di euro 500,00 che s
ritiens congruo per il mercato , si ha di fatto il seguente reddito ritraibile :

reddito annua lordo = eurg/mese 500 * 1Z mesi = eurs 6.000

Al suddetto importo occorre detrarre forfettariamente un 30% per tener conto delle spese a carico del
proprietario quall tasse statali e locali, manutenzioni straord., sfitty/inesigibilita, ecc

reddito annuo netto = eura 6.000 * - 30% = euro 4.200

Capitalizzando il suddetto reddito netto con Il saggio del 3% annuo, che si ritlene congruo per le
specifiche caratteristiche del bene (e che equivale ad un ritorno del capitale Investito a valori correntl
in 33.3 anni) si ottiene :

euro 4200 annui /3% = Euro 140,000

Conseguentemants lo scrivente estimatore reputa che il pit probabile valore di mercato all'attualita
del bens, ottenuto mediando le risultanze dei valori a cui si & pervenuti per via sintetica-comparativa
¢ per via analitica, possa essere cosi individuato:

eura (125200 + 140.000) /2 = euro 132650

Iretrazion af vilors df stinme
Al valore di stima come sopra determinato, debbono perd esseére apportate e detrazioni sotto indicate,
Regolarizzazione urbanistica : eure 2.500
Costi lav.straord. parti comuni 10%:  _euro 13.265
totale curo 15.765
Pertanto :

eurg 132650 (valore di stima) = euro 15.765 (depreizamento)] = euro 116,885

Valore di stima finale : euro 116.860,00 (centosedicimilaotiocentottanta) in cifra tonda .

LOTTO N2 - Garage /Deposito |n Genzano di Roma Via Appia Vecchia n2, pterra

Metoda i‘ﬂ]td‘!l’tl’h-ﬂr.lqu':lﬂfﬂ'ﬂm
Euro/mgq 578 * -10% [condizionl interne pessime) = euro/mq 520 in cifra tonda
Euro/mq 520 * mq commerciall ¥8,36 = Euro #0.747 | in cifra tonda)

Metodr ainalitica

Anche e Il bene non risulta formalmente affittato, viene utiltzzato come deposito/rimessaggio a
servizio di unoe degll appartamentl dello stablle di cul fa parte e, sulla base del valorl lecativi unitar
minimf riportatl sulla scheda OMI- Agenzia Entrate (euro/malordo 300 *mese] ¢ possibile ipotizzare
un canone mensile ricraibile di - euro/mg.lordo 3,00 * mq. lordl 78 = mq sia intorno ad ewro/mese 230
in cifra tonda.

reddito annuo lordo = euro/mese 230 * 12 mesi = earo 2.760

Al suddetto importo occorre detrarre forfettariamente un 30%, per tener conto delle spese a carico del
proprietario quali tasse [IMU, IRPEF o cednlare secea, ecc.] nonché manutenzioni straordinarie:
reddito annuo netto = etro 2,760 * - 300 = euro 1.932 |
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Capitalizzando il suddetto reddito nette con il saggio del 5% annuo, che si ritiene congruo per la
maggiore redditivitd di un locale box, siothiene :
curo 1.932 annui / 5% = Euro 36.640

Conseguentemente lo scrivente estimatore reputa che il pia probabile valore di mercato all'attualita
del bene, ottenuto mediando le risultanze dei valori a cui si & pervenuti per via sintetica-comparativa
£ parvia analitica, possa essere cosl Individuato:

euro (40.747 + 38.640] /2 =eure 39.690 [in cifra tonda)

Ihetrarzioud of valore df stim
Al valore di stima come sopra determinato, debbono perd essere apportate le detrazioni sotto indicate.
Regolarizzazione urbanistca : eura 500
Costl lav.straord. parti comuni 10%: gurg 3969
totale eure 4469
Pertanto :
euro 39.690 (valore distima) - euro 4.469 (deprezzamento) =euro 35.221

Valore di stima finale : euro 35.200.00 (trentacinguemiladuecento) .

LOTTO N3 - Appartamento in Genzano di Roma Via Appia Vecchia n 2, int.2 ; p.1°

Metado sinbetico-comparative
euro/mg 1L.075 * +0% [condizioni interne discrete] = euro/mg 1.075
euro/mq 1.075 * mg commerciali 149,04 = euro 160.218 ( in cifra tonda)

Metodda analitiom

Polché [l bene risulta affiftato con regolare contratto ¢ con un canone mensile dl euro 500,00 che s
ritiene congruo per il mercato |, si ha di fatto 1l seguente reddito ritraibile -

reddito annuo [ordo = euro/mese 500 * 12 mesi = earo 6,000

Al suddetto importo occorre detrarre forfettariamente un 309 PET tener conto delle spese a carico del
proprietario gquali tasse statali e locali, manut.straord., sfitt finesigibilita, ecc:

reddito annuo netto = euro 6,000 * - 30% = suro 4.200

Capitalizzando il suddetto reddito netto con il saggio del 3% annvo, che si ritiene congruo per le
specifiche caratteristiche del bene (¢ che equivale ad un ritorno del capitale investito a valori correnti
in 33,3 anni) si ottiene :

euro 4200 annul / 3% = Euro 140,000

Conseguentemente lo scrivente estimatore reputa che il pid probabile valore di mercato all'attualita
del bepe, ottenuto mediando le risultanze ded valori a cul 518 pervenutl pervia sintetica-comparativa
e per via analitica, pessa essere cos5i individuato:

euro (160218 + 140,000}/ 2 =eurs- 150,109

Detrazion al valare df stin
Al valore di stima come sopra determinate, debbono perd essere apportate le detrazioni sotto indicate,
Repolarizzazione urbaniskica : eurg 504
Costi lav.straord. parti comuni 10%: euro 15,110

totale euro 15.610
Pertanto ;
euro 150,109 (valore di stima) - euro 15.610 (deprezzamentn] = ewro 134,499

Valore di stima finale : guro 134.500.00 _[centotrentaguattromilacinguecento ) .

LOTTO N4 - Appartamento in Genzano di Roma Via Appia Vecchian.2 | int.3 ; p.2°

Metodo sintetioo-comparativo

EsaEiIo shivnrTene: g Moseils Ao

Pubblicazione Gffidiale ad Uso eselusivo personale ='e Vietata ogni
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009

Fag.
’ Frrmaiz EE l.l.l:iU.Tl MARCELLD Emnzan Dn: ARUBAPEC S P.A MG CA S Sariak, 2icidbnSinef 1747 c i T HhelRd ol




drapvpione BEI n ] 4800 6.1, dnid va Anne lovm A Serafino

Eura/mig 1.075 * +0% [condizioni interne discrete] = euro/mig 1.075.in cifra tonda
Euro/mg 1.075 * mq commerciall 140,77 = Buro 151.327 ' [in cifra 'I;nnd.';l]

Melody anolitico

Polché [l bene risulta affittato con regolare contratto ¢ con un canone mensile di éuro 500,00 che &l
ritiene congruo per il mercato , sl ha di fatte [l seguente reddito ritraibile ;

reddito annuo lorde = eure/mese 500 * 12 mesi = euro 6,000

Al suddetto importo occorre detrarre forfettariamente un 30% per tener conto delle spese’a carica del
proprietario quali tasse statali‘e locali,manutenzioni straord., sfitti/inesigibilita, ecc:

reddito annuo netto = eura 6.000 % < 30% = euro 4.200

Capitalizzando il suddetto reddito netto con il saggio del 3% annuo, che si ritlene congruo per le
specifiche caratteristiche del bene (¢ che equivale ad un ritorno del capitale investito a valori correntl
in 33,3 anni) si ottiene :

euro £200 annui / 3% = Euro 140,000

Conseguentemente lo scrivente estimatore reputa che il pid probabile valore di mercato ail’attualita
del bene, ottenuto mediando le risultanze dei valori a cui 5i & pervenuti per via sintetica-comparativa
e per via analitica, possa essere cosi individuato:

euro (151327 + 140.000) / 2 = euro 145.663

Iretrazion af valore dil sl
Al valore di stima come sopra determinate, debbono perd essere apportate le detrazionl sotto Indicate.
Regolarizzazione urbanistica ; EUro 0

Costi lavstraord. parti comuni 10%: euro 14,566
totale eurn 14.566
Fertanto :
euro 145,663 [valore di stima) - euro 14566 [deprezzamento) = euro 131.097

Valore di stima finale : euro 13 1,000, in cifra tonda .

LOTTO N5 - Appartamento in Genzano di Roma Via Appia Vecchian.2 , int.4; p.3°

Mrfods sinfatico-comparaive
Eurc/mg 1.075 * -5% (condizioni interne scadenti) = euro/mq 1.021 in cifra tonda
Euro/mq 1.021 * mq commerciali 72,46 = Eure 73.981 [ in cifra tonda)

Metado analifio

Poiché il hene risulta affittato con regolare contratto e con un canone mensile di euro 300,00 che si
ritiene congruo per il mercato, si ha di fatto il seguente reddito ritraibile :

reddito annuo lordo = euro/mese 300 12 mesi = euro 3.600

Al suddetto importo occorre detrarre forfettariamente un 30% per tener conto delle spese a caricodel
proprietario quall tasse statall ¢ locall, manutenzioni straord., sft/ inesigibilita, ecc:

reddito annuo retto = eura 3.600 * - 30% = euro 2.520

Capitalizzando il suddetto reddito netto con il saggio del 3% annuo, che si ritiene congruo per le
specifiche caratteristiche del bene (e che equivale ad un ritorno del capitale investito a valori correnti
in 33,3 anni] si ottiene

eura 2520 annui J 3% = Euro 84.000

Conseguentemente lo scrivente estimatore reputa che il pid probabile valore di mercato all*attualita
del bene, ottenuto mediando le risultanze dei valori a cui s5i & pervenuti per via sintetica-comparativa
& pervia analitica, possa essere cosi individuato:

euro (73981 +84.000] /2 = eurn TH.990

Detraziond al valore di stira
Al valore di stima come sopra determinato, debbono perd essere apportate le detrazioni sotto indicate,
Repgolarizzazione urbanistica : enra 1,000

Costi lav.straord. parti comuni 10%: suro 7.099
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totale eurn 5800

Pertanto:
curo 78990 (valore di stima) - euro 8.899 (deprezzamento) = euro 70.091

Valore di stima finale : gure 70,090 (settantamilanovanta) .
LOTTO N.6 - Appartamentns in Genzano di Roma P.za Don Filippo Fabrizi n.4; p.1°

RANCA DAT] DELLE QUOTAZIONT IMMOBILIART -OM1
Valori apglornati al 195EM 2025 [ultimo disponibile), invarati rispetto al samestre pracedents
Comune ! Genzano di Roma

Zona: Bl centro storico

Destinazione : Residenziale

Tipologia : Abitazioni civili

Valori di mercato : MIN euro/mg 1.100 - MAX euro/mg 1600

BrerRAING IMMODTLIARE
Valord aggioruct all'attiealith

Comune ; Genzano di Roma

Zoma: centro storico

Destinazione : Reslidenziale

Tipologla : Abftazion! civill

Valori di mercato 1° fascia {quella di maggior pregio) : MIN euro/mq 1.089- MAX euro/mq 1.694

Vedasi relative schede in allegatn [All15)

AGENZIE IMMOBILIARL su portali delemoticd (Tnmiobitiare.it, fdealist, il Coswit; oo )

Non sono stati reperiti al momento di stesura defla stima beni "campionari” con quelli oggetto di stima
[sla per zona di ublcazione sia per caratteristiche comparabili].

VALORE "MEDIO" del massimo della “forchetta” :
residenziale : euro/mag [ (Lo00+ L6942 ] =euro/mg 1.647;

Tenuta conto delle caratteristiche intrinseche ed estrinseche complessive proprie del bene oggetto di
procedura , si orienta lindividuazione del suo valore unitario su guello medio del massimo di
“forchetta” come sopra indicato (euro/mg 1.647) .

Metodo sindetion-comparative

Euro/mq 1.647 * mq commerciali 51,16 = Bure 84.260 [ in cifra tonda)

Metodp analitioo

Poiché il bene risulta affittato con regolare contratto € con un canone mensile di euro 650,00 che si
ritiene congruo per il mercato ,si hadi fatto il seguente reddito ritraibile :

reddito annuo lordo = euro/mese 650 * 12 mesi = euro 7.800

Al suddetto importo occorre detrarre forfettariamente un 30% per tener conto delle spese a carico del
proprietario guali tasse (IMU, IRPEF o cedolare secca, ece.] nonché manutenzioni straordinarie:
reddito annuo netto = eurn 7.800 * - 30% = euro 5.460

Capitalizzando il suddetto reddito netto con il saggio del 5% annun, per tener conto della piccola taglia
molto commerciale e della particolare ubicazione possedute dal bene [che equivale ad un ntorno
dell'intero capitale investito a valori correnti in 20 anni) =i ottiene ;

euro 5460 annui f 5% = Euro 109200

Conseguentements o scrivente estimatore reputa che il pit probabile valore di mercato all’attualiti
del bene, ottenuto mediando e risultanze del valorl a cul sl & pervenutl per via sintetica-comparativa
e per via analitica, possa essere cosl Individuato:

euro (84,260 109200 f 2 = suro 96,730

Iretrgriond al vilars df St
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Al valore di stima come sopra determinato, debbono perd esseére apportate le detrazioni sotto indicate.

Regolarizzazione urbanistica ; euro 1.500
Costi lav.straord.condom+esord. @ gu 026

totale curo 7426
Ferlanto :

euro #6.730 (valore di stima) = euro 7.426 (deprezzamento) = euro 89.304

Valore di stima finale al 1004 euro 89300 [ottantottomilatrecento] in cifra tonda .

Valore di stima finale al 50% : euro 44,650 {guarantaguattromilaseicentecinguanta)

LOTTO N.7 - Negozio/laborat. in Lanuvio Via Sulpicio Quirinio n.11, p.terra

BANCA DATIDELLE QUETAZIONT IMMOBILIARY - 01
Valori aggiornat al I"5EM 2025 [uitime disporibile], Invarkati rispetio al semestre precedents

Comuneg : Lanuvia

Tona: centro starico

Destinazione : commearciale

Tipoloegia : Negozie

Valori di mercato : MIN euro fmg 1.100 - MAX euro/mq 1.600
BORSING IMMOBILIARE

Valori aggiornati all'attualita

Comune : Lanuvio

Zona - centro storico

Destinazione : commerciale

Tipalagia : Negozio

Valori di mercato fascia unica : MIN eurn/maq 974 - MAX euro/maq 1,586

Vedasi relative schede in allegato [AllL15)
AGENZTE IMMORILIART st poriell fetemratici (Trmobiliore it Tdea (i, i Cosodt)
Mon sono stati reperiti al momento di stesura della stima bent camplonar] con quelle oggetto di stima

[sia per zona di ublcazione sla per caratteristiche comparabili)

VALORE “MEDIO" della media dell'intervalla di cliascuna “forchetta™
commerciale : euro/mq [ {1.350+ 1.2B0 /2 ] = euro/mq 1.315;

Tenuto conto detle caratteristiche intrinseche eod estrinseche complessive del bene oggefto di
procedura , si orienta 'individuazione del suo valore unitario sul valore risultante dalla media come

sopra ottenuta .
Metodo sinfetice-comparafive
Euro/mg 1.315 * mq commerciali 22,47 = Buro 29.548 [ in cifra tonda)

Meloda aralilico

Poiché il bene risulta affittato con regolare contratto ¢ con uncanonc mensile di eure 200,00 che s
ritiens congriuo per il mercato , i ha di fatto 1l seguente reddito ritraibile :

reddito annuo lorde = eure/mese 200 * 12 mesl = euro 2400

Al suddetto importo occorre detrarre forfettariaments un 30% per tener conto delle spese a carico del
proprietario guali tasse (IMU, IRFEF o cedolare secca, ece.] nonché manutenzioni straordinarie:
reddito annuo netto = eura 2400 % - 30 = euro 1.680

Capitalizzando il suddetto reddito netto con un saggio del 6% annue, che pur tenendo conto della
maggiore potenziale redditivita ritraibile da una destinazione d'uso commerdale deve perd recepire
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Fattuale grave crisi per le attivitd di commercio al piccolo dettaglio  [che equivale ad un ritorno
dell'intera capitale investito a valori correnti in 16,66 anni) si ottiene -
curo LGB0 annui [/ 6% = Euro 28.000

Conseguentemente lo scrivente estimatore reputa che il pia probabile valore di mercato allattualita
del bene, ottenuto mediando le risultanze dei valori a cui si & pervenuti per via sintetica-comparativa
£ parvia analitica, possa essere cosl Individuato:

euro (29548 +28.000 ] / 2 =eurp 28774

Ihetranziond enl volorrar off stinme

Al valore di stima come sopra determinato, non debbono essere apportate detrazioni di sorta.
Fertanto :

Valore di stima finale al 10046 :  euro ZB.770  (ventottomilasettecentosettanta) in cifra tonda .
Valore di stima finale al 50% : eurp 14,385 {quattordicimiatrecentottantacingue] -

RISERVE E PARTICOLARITA’ DA SEGNALARE

Con riferimento ai BENI NN.1-2-3-4-5 oggetto della procedura costituenti il fabbricato sito in Genzano
alla Via Appia Vecchia n.2 | =i ripete qui che I'accessn a dettn fabbricatn avviene da uno stradalla
privato che solo parzialmente insiste sulla plla 406 oggetto della procedura, ricadendone altra parte
su particella estranea al pignoramento, intestata ad altrl soggetti. Le indagini effettuate per acclarare
una formale esistenza di servith di passaggio hanno consentito di individuare [Atto compravendita per
notaio Antonio Rossetti rep 22746 del 22.12.1972, con il quale la sig.ra | :tc causa
degﬁ attuali esecutati ha a sun tempo acquistato il fond o sucul & stato costruita | fabhricato oggetto di
procedura) che esiste una formale servith di passaggio costituita 8 favore della particella oggetto di
procedura (406) ed alta a garantire I'accesso dalla strada pubblica [Via Castello di 5.Gennarn) al
fahbricato che sulla stessa insiste.

51 evidenzia inoltre che |, In occasione dei sopralluoghi, a margine del plecolo piazzale asfaltato di
arrive al fabbricato attualmente adibito 3 posteggio | & stata rilevata [a presenza di un cancelln
carrabile {chiuso con catena e lucchetto e del quale non sono state di possibile reperimento le chiavi)
che, tramite una rampa inclinata, funge da collegamento ra la corte del fabbricate  oggetio di
procedura e la aliena confinante particella 570 su cul insistono cubature commerciali .

Stevidenzia , ancora, per quanto riguarda la corte comune del fabbricato separatamente (ndividuata al
Catasto Fabbricaty come subalterno 501, quatificato BCNC [bene comune non censibile] privo di
Intestazione ¢ di rendita [vedasi relativa visura catastale AILE) che la stessa non rsulta formalmente
Inserita nel cespitl ogzetto di procedura , non risultando specificamente richiamata né nell'atto di
pignoraments né nella relatione notarile allegata, ma che di [atto resta accessoria ed a servizio di
tutte e altre unitd immobiliari pignorate costituenti il fabbricato. Par non volendo sconfinare in
valutazioni estranee alle competenge tecniche dello scrivente | sembra opportuno a tal riguardo
solamente qui richiamare , poichd specifica sul tema, la recente sentenza del 5082025 emessa
Tribunale di Tivell a firma del G.E. Lupia che nel solco dell’orientamento maggioritario della pregressa
giurisprudenza  conclude : "..deve escludersi che i Beni Comuni Nen Censibili possiedano
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un individuazione catastale qutonama..... i disrende o prasa et ¢ sHmarsi estess a
dettl beni anche faddove Uatte di pignoramentoe o la pota di troscrzions pon ii contempling”.

RIEFILOGO BANDI ASTA

LOTTO 1

Bene N.1 - Appartamento in Genzano di Rema Via Appla Vecchla n.2 (catastale) , InL1; p.terra
Identificato al catasto fabbricati F, 13 p.lla 406 sub 503 categoria A/2

L'immaobile viene posto invendita per il diritte "Proprieta (1 / 1)°

Piena ed esclusiva proprieta della seguente porzione immaohbiliare sita nel Comune di Genzano di
Roma (EM] e precizsamente ;

Appartamento , con accesso da stradello privato dipartentesi da Via Castello 5. Gennaro n.15 , sito al
piano terra {P.T.) composto da soggiorno/pranzo, disimpegna . cucina, bagno, ripostiglio e terrazzo a
livello. L'unithd immebiliare confina con proprieta || intercapedine. spazio di manovra,
salvo altri;

Identificato al catasto fabbricati al F. 13 plla 406 sub 503 categoria AS2

Prezzo base asta ! euro 11688000 [centosadicimilaotiocentobtania ]

LOTTO 2

Bene N.2 - Appartamento in Genzano di Rema Via Appia Vecchia n.2 [catastale) ; pterra

Identificato al catasto fabbricati F, 13 p.lla 406 sub 503 categoria A/2

L'immobile viene posto in vendita per il diritto "Proprieta (1 / 1)°

Piena ed esclusiva proprieta della seguente porzione immaobiliare sita nel Comune di Genzano di
Roma (BEM] ¢ precsamente

Garage /deposito , con accesso da stradello privato dipartentesi da Via Castello di 5. Gennaro n.15 .
site al piano terra [P.T.) composto da unico vano . L'unith immobiliare confina con propriet: |
o shol aventi causa, intercapedine, spazio di manovra, salvo altri;

Identificato al catasto fabhricati al F. 13 plia 406 sub 503 categoria C/6

Prezzo base asta ; euro 35200000 |[rentacinguemiladuecenio)

LOTTO 3

Bene N3 - Appartamento in Genzano di Homa Via Appia Vecchia n.2 [catastale], inlL2 ;) p.primo
Identilicato al catasto fabbricati F, 13 p.lla 406 sub 504 categoria A/2

L'immuobile viene posto in vendita per il diritto "Proprieta (1 f1)"

Piena ed esclusiva proprieta della seguente porzione immaohiliare sita nel Comune di Genzano dl
Roma (RM) e precisamente :

Appartamento , con accesso da stradello privato dipartentes! da Via Castello di 5. Gennaro n.15, sito al
plano primo (P.17) composto da ingresso, sofglorno/pranzo, cuclna, 3 camere , 2 bagni, terrazzo @
balcone a livello, corte pertinenziale esclusiva . L'unitd immobiliare confina con vano scala, propriety
B - cuoi aventi causa, distacchi condominiali, salvo altri;

Identificato al catasto fabhricati al F. 13 plla 406 sub 504 categoria A/Z

Prezzo base asta : euro 134.500,00 [centotrentaguattromilacinguecents)

LOTTO 4

Bene N.4 - Appartamento in Genzano di Roma Via Appia Vecchia n.2 (catastale), int3; psecondo
[dentificate al catasto fabbricati F. 13 p.lla 406 sub 505 categoria A/2

L'immobile viene posto in vendita per il diritto "Proprieta (1 / 1)°
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Piena ed esclusiva proprieta della zseguente porzione immobiliare sita nel Comune di Genzano di
Roma {RM] ¢ precisamente ;

Appartamento , con accesso da stradello privato dipartentesi da Via Castello di 5. Gennaro n 15, sito
al piano secondo (P.2%) composto da ingresso, soggiorno/ pranzo, cucina, 3 camere , 2 bagni, terrazzo ¢
balconata angolare a livello . L'unitd immoebiliare confina con vano scale, propricta [ o suoi
avent causa, corte comune condoeminiale, salvo altri;

Identificato al catasto fabbricati al F. 13 plla 406 sub 503 categoria Aj2

Prezzo base asta @ euro 131.090,00  [centotrentunomilonovanta)

LOTTO 5

Bene N5 - Appartamento in Genzano di Roma Via Appia Vecchia n.2 (catastale), int4; pterzo
Identificato al eatasto fabbricati F, 13 p.lla 406 sub 506 categoria A/2

L immobile viene posto in vendita per il diritto "Proprieta (1 f 1)7

Piena ed esclusiva proprietd della seguente porzione immaebiliare sita nel Comune di Genzano di
Roma (EM) ¢ precisamente ;

Appartamento , con accesse da stradelle privato dipartentesi da Via Castello di 5. Gennare 015 , site
al piano terzo (P.3°) composto da soggiormo fpranzo, cucina, 2 camere, bagno, terragzo e balconcino a
livello, L'unitd immaobiliare confina con vano scala e distacchi condominiali, salvo altri;

Identificato al catasto fabbricati al F. 13 plla 406 sub 506 categoria AJZ

Prezzo base asta @ euro 70.090  [seftanfamilanovanta)

LOTTO 6

Bene N6 - Appartamento in Cenzano di Roma Plazza Do Filippo Fabrizl nd, int.2, pprime
[dentificato al catasto fabbricati F. 11 pdla 504 sub 507 categoria Af4

Limmobile viene posto invendita per il diritto "Proprieta (1 f 2)°

0% di proprieta della seguente porzione immohiliare sita nel Comune di Genzano di Roma (RM] e
precisaments

Appartamento, con accesso da Piazza Don Filippo Fabrizi n4 | sito al piano primo [P.17) composto da
soggiorno/prango, disimpegno , cucina, bagno, ripostiglio e terragzo a livello, |l fabbricatoe
condominiale di cui fa parte non é dotato di ascensore. L'unita immobiliare confina con vano scala,
proprict’ [ o suol aventi causa, plazza Don Fabrizl, salvo altrs;

Identficato al catasto fabbricati al F. 11 pldla 504 sub 507 categoria A,/4

Prezzo base asta del 50% : euro 44,650 [quaranfoguattromiloselcentocingiania)

LOTTO 7

Bene N.7 - Appartamento in Lanuvio {RM) Via Sulpicio Quirinio n.11 (catastale), p.terra

Identificato al catasto fabbricati F, 8 plla 431 sub 1 categoria C)3

Limmobile viene posto in vendita per Il diritto "Proprieta (1 f 2)°

0% di proprieta della seguente porzione immaobiliare sita nel Comune di Lanuvio [EM} e
precisamente

Negozio/laboratorio , con accesso da Via Sulpicio Quirinio n, 13 | site al piane terra (PT.] composte
da unico vano finestrato e we. L'unitd immobiliare confina con Via Quirinio, Via Capocroce, proprieta
B o suciaventi causa , salvo altri;

Identificato al catasto fabbricati al F. 8 pila 431 sub 1 categoria C/3

Prezzo base asta del 50% : euro 14385  [(guattordicimilatrecentetiontacingue)

Ritenendo di aver assolto al proprio mandato , il sottoscritto Esperto ex art.568 cp.c. deposita per via
telematica la presente Belazione di stima presso Codesto Spett, Tribunale; restando a disposizione per
ognl eventuale chlarimento,

T Tl o ] R R R ILR R AT e L'Espertoex art, 368 c.p.c
Ing. Marcello Amati
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ELENCO ALLEGATI:

1- Relazione iniziale 22.10.25 del Custode Gludiziario incaricato

Z- Afto provenienza BENI NN.1-2-3-4-5

3- Atto provenienza BENE N.6

4- Afto provenienza BENE N.7

5- Documentazione fotografica BENI NN, 1-2-3-4-5-6-7

- Verbali sopralluoghi (n.5) sui BENI NN.1-2-3-4-5-6-7

7- Visure catastali storiche (n.7) BENI NN.1-2-3-4-5-6-T

8- Visura catastale storica corte comune pJlla 501

8- Planimetrie catastali (n.7] BENI NN.1-2-3-4-5-6-7

10- Elaborato planimetrico catastale (corografia) pdla 406 attuale e storico
11- Concessione edilizia a sanatoria BEMINN.1-2-3-4-5

12 Pratica DIA 2009 lavord su BENE N.6

13- Pratica DIA 2008 lavori su BENE N.7

14- Planimetria rilievo stato di fatto BENE N.1

15- Schede banche dati valori immobiliari Agen.Entrate & Borsino BENT NN.1-2-3-4-5-6-7
16- Scheda pubblicizzazione vendita asta Genzano Via Appia Vecchia 4-6

17- Copia ricevuta invio pec soggetto procedente Relazione finale stima

18- Copla ricevute invio sopgetti esecutati (3) Relazione finale stima .
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