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TRIBUNALE DI VELLETRI
Eseasiot immaylia!

G.E. Dott. Riccardo Audino Es. Imm. 677 /12
Esperto : Ing. Nando Mastrostefans

Causa promossada: BANCANAZ IONALEDE. LAVOROS p.A.

contro: |

ANTEPRIMA
SINTES] CONSULENZA TECNICA D'UFFICIO

TRASCRIZIONE PIGNORAMENTO:.
Rignoramento brascritio presso la Comservatana dai Regstm Immaotihan d Roma Zindata 07-12-2012

aln. 38601 d formalits a favore BANCA NAZ IONALE DAL LAVORO S.p.A. cormo | Sg.n

LOTTO DI VENDITA
““Aenia praprieta In Comune dof Anzlo, Wa G, Palsiello n. 87, e precisamerite;
Wilino, con giardino dalla superfice di-drca mag 1 700, da Gelo 2 lerra su lre jyani;
piano seminterrato, compasto da; salone, cudna, bagno, ripostiglio, portica con
annessa cantina e GT.;
- plano terra, conrpasto da: safone, cudna, bagno, camera, ripostiglo oltre a die
fogge ed ad un portico;
plano primo, camposto da: tre camere da fetto, bagno e terrazzl.
Cantinante con Via G, Palsiello, part.ffa 114, partlla 250, part.ils 482.
Il tutto é censito nel Catasto Fabbricati del Camune di Anzio: af foglio 39, particella 251
sutr 501 (I'appartamentlo); partllz 564 sudy 50113 corte),
Il prezzo daz porsi @ base dasts per !immobile é pari a € 767.00000
(settecentosessaniasetiamiia) valore pit probabile df mercato,

9 allegar
«  Atlo d pignramento;
*  MNota Trascnzionz pigrce amearto,
¢  R4azicre Frelimirare;
» At d provenerza.
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TRIBUNALE DI VELLETRI

ES. MM, 677 /12 G.E. Dott. R. Audino

Causa promossada: BancaNazionale del Lavoro S.p.A,

conro [

CONSULENZA TECNICA D'UFFICIO

Il sottcscritto Ing. Mardo Mastrostefaro oo studo tearico in Velleti,Fiazza-Cairdi n. 37, oon
ordrarea cell'ill.mo Sgner Giudice dell’EseciLziore presso il Tribunale d- Velle fri-€ stato nominato
esperto dufficio rel procedimento d'espropriazione immobiliare

promecssa da Banca Nazionale del Lavoro S.p.A.

controil 9g.
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. -
Y. W e &
LUll.mo signor Giudice dellZsecuzione dopo aver fatto prestare allo scrivente il giuramento di rito
all'udienza del 10/07/2013 gli ha posto | sequenti quesiti:

1. Verlficare, prima di ognl attivita, con l'ausiiio della relazione preliminare del professionista
delegato, gid versata in att] la completezza della documentazione di cui altart. 567, 2° comma c.p.c.
(estratto delcatasto e certificati delle Iscnizioni e trascrizioni relative alllnimobile pignorato effettuate
nel ventl annl anterior] alla trascrizione del plgnoramento, oppure certificato notarfie attestante le
risultanze delle vistire catastalie dei registri immobiliari), segnalanido immediatamente al giudice ed al
creditore pignorante quelli mancanti o inidonei; predisporre, sulla base dei documenti in atti, l'elenco
delle iscrizion! ¢ delle trascrizloni pregiudizievoli ( ipoteche, pignoramenti, sequestri, domande
giudiziali, sentenze dichiarative di fallimentoe); acquisire, ove non depositati, le mappe censuarie che
eqgli ritenga indispensabill per la corretta identificazione del bene ed [ certificati d destinazione
urbanistica (solo per | terrenl) di cul alt'art. 30 del D.P.R. & giugno 2001, n. 380, dando prova, In caso
ai mancato rilascio di detta documentazione da parte della Amministrazione competente, della relativa
richiesta,; acquisire l'atto di provenienza ultraventennale (ove non risultasse dal documenti in atti);

2. Descrivere, previo necessarlo ‘accesso, [immuobile plnorato, Indicando dettaghiatarmente:
comune, localitd, via, numero civico,-scaila, piane, inferno, caratteristiche interne ed esterne, superfick
{caipestabile)} in mq, confini e dat! catastali attuali, eventuall pertinenze, accessori e millesimi di partf
comuni {lavatol, soffitte comuni, focali di sgombero, portineria, riscaldament o ecc. };

3. Accertare la conformita tra la descrizione attuale del bene (indirizzo, numero chico, piano,
interno, dati catastall @ confini} e queila contenuta nel pignoramento evidenziando, in caso i rilevata
difformita: a) se i datl indicatl in plgnoramento non anno rmal identifcato limmobile e non
consentoro la sua univoca kentificazione; b} se i datl In plgnoramento sono erronel ma consentono
lindividuazione del bene; c¢) se i dati indicati nel pignoramento, pur nen corrispondendo a quelli
attuall, hanno in precedenza individuato [Tmmobile rappresentando, in questo caso, 13 storia catastale

del compendio intenessato;

fad
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4. Procedere, ove necessario, ad eseguire le necessarle varfazion! per laggiornamento del
catasto provvedendo, In caso df difformita ¢ mancanza dl Idonea planimetria del bene, aila sua
correzione o redazione ed alf accatastamento delle unita immobiliari non-regolarmente accatastate;

5. Indicare I'utilizz azione prevista per lo strumento urbanistico;

6. Indicare /a comforinita o meno della costruzione alle autorlzzazion/ o concesslon/
amninistrative e fesistenza ¢ meno di dichiarazioni di agibifita. In caso di costruzione realizzata o
modificata-in—violazione della normativa urbanistico - edilizia, I€sperto dovra descrivere
dettagliatamente-la tipologia degll abusi riscontrati e dire se l'illecito sia stato sanato o sia sanablle in
base combinato disposto daghf artt. 46, comma 5°, del D.P.R. 6 giugno 2001, n. 380 e 40, comma 6°
della L. 28 febbraio 1985, n. 47,

7. Dire se é possiblle vendere i benl pignorat! in una o pli lottl; pravvedendo, in questo ultimo
caso, alla loro formazione procedendo inoltre (solo previa autorizzazione del Giudice dell'esecuzione)
all'identificazione dei nuovi confini ed alla redazione del frazionamento,; I'Esperto dovrd allegare, in
guesto caso, alla relazione estimativa | tipl debitamente approvat! dall’ Ufficlo Tecnico Erarfale;

8. Dire, se l'immobile pignorato € solo pro quota, se esso sia divisibile In natura, procedendo in
questo caso, alla formazione dei singoli lottl (ed..ove necessario, all’identificazione dei nuovi confini
nonché alla redazione del frazionamento. allegando alla relazione estimativa [ tipl debitamente
approvati dall't/flicio Tecnico Erariale) indicandeo il valore di ciascunc di essi e tenendo conto delfle
quote dei singoli comproprietarl e prevedendo gl eventuali conguaghi in denaro; I'Esperto dovrd
procedere, In caso contrarlo, alla stima dellintero, esprimendo compiutamente 1 gludizio df
indivisibllita eventuaimente anche alla luce di quanto disposto daifart. 577 c.p.c. dalfart. 846 c.c. e
daila L. 3 giugno 1940, n. 10587;

9. Accertare se Finunoblle é libera o occupato; acquisire I titolo legittimante il possesso o 2
detenzione del bene evidenzlando se esso ha data certa anteriore alla trascrizione del pignoramento;
venificare se risultano registrati presso I'ifficio del registro degli atti provati contratti df locazione e/o
se risuftine comunicazion! alla locale autorfta di pubblica skcurezza al sensi dell'art. 12 del D.L. 21

marzo 1978, n. 59, convertito in [. 18 maggio 1978, n. 191, qualora risuitino contratti di locazione
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opponiblli alla procedura esecutiva I'Esperto dovrd Indicare la data dl scadenza, la data fissata per il
rilasclo o se sfa ancora pendente i relativo givdizio;

10. Ove limmobile sia occupato dal conluge separato o dalfex coniuge dél-debitore esecutato,
acquisire il prowedimento di assegnazione della casa conitgale;

11.  Indicare l'esktenza sul benl pignoratl di eventuall vincoll artisticl, storici, alberghierl di
segnalandose-gii stessi resteranno a carico dell'acquirente, owero saranno cancellati o risulteranno
non opponibill almedesimo); rilevare l'eskstenza didirit! demaniall (dl superficle o servita pubbliche} o
s civici evidenziando gli eventuali oneri di affrancazione o riscatto;

12, Determinare if valore dellimmobile con espressa e compiuta indicazione del criterio di stima e
analftica descrizione della letteratura cul s/ € fato riferimento operando ke opportune decurtazion! sul
prezzo di stima considerando lo stato di conservazione dell'immobile e corme opponibili alla procedura
esecutiva | soli contratti di locazione e | provvedimenti di assegnazione al coniuge aventi data certa
anterfore alla data di trascrizione del pignoramente {'assegnazione della casa coniugale dovrd essere
ritenuta apponibile nel limiti di 9 anni dalfa data del prowedimento di assegnazione se non trascrifta
nei pubblici registri ed anteriore alla data.di trascnzione del pignoramento, in questo caso limmobile
verrd valitate come se fosse una nuda proprietd );

13, Riferire | risuitati delle indagini svoite In-apposita refazione redatta per iscritto e nprodotto su
supporto Informatico {(cd-rom) fornendo coniphuta, schematica e distinta risposta (anche negativa} a
clascuno dei singoll quesit! nellordine In cul sono postl, depositando aimeno diecl giorn! prima
dell'vdienza fissata ex art. 569 c.p.c. per l'emissione dell'ardinanza di vendita, il proprio elaborato
perimetrale, completo di tutti gif allegati, sia in farma cartacea, sia in forma elettronica su apposio cd-
rom redatto con programen! compatiblli con Microsoft Word In duplice copia cartacea ed Informatica;
14. Inviare, a mezzo di posta ordinaria o posta efettronica, nel rispetto della normativa, anche
regolamentare, concernente la sottoscrizione, 1a trasmissione e la ricezione del docurmenti informatici
e teletrasmessi, copia del proprio elaborato al creditor! procedent! o.intervenut, al debitore, anche se
non costhtutto, ed al custode eventualimente nominato, almeno quarantacingue giorni prima

dell'udienza fissata per l'emissione dellordinanza dof vendita al sensi dellarticolo 569 c.p.c.

146, NANDO MAS TROSTEFAND
FIAZZA CAROU, 37 00049 VELLETR]
TEL/FAXN G696 75609

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




Es Imar, 66772012 Barnca Yasbnak del Lavoro 5.p.4.
COND (X DL T X IR EAK RN

assegnamto alle part! un termine non superiore a quindlc! giornl prima della predetta udienza per far
pervenire, presso di lul note di osservazione al proprio efaborato,
15, Intervenire alludienza fissata ex art, 569 c.p.c. per l'emissione dellordinanza-dj-v@ndita al fing
di rendere eventuali chiarimenti in ordine af proprio incarico nel caso previsto dall” art, 173 bls disp,
att. e.p.c.;
16. Aflegare alla relazione documentazione fotografica interna ed esterna dellintero compendio
pignorate estrpendo Immagini di tutti gli ambienti ( terrazzi, giardini accessori, parti comuni ed
eventuall pertinenze compresi);
17 Allegare alla relarione Ia planimetria del bene, la visura catastale, copla della concessfone o
della ficenza edilizia e degli eventuali atti di sanatena, copia del contratto di bocazione o del titolo
legittimante la detenzlone e del verbale d'accesso contenente /] sorminarlo resoconto delle operazioni
svolte e le dichiarazion! rese dall’occupante, nonché tutta la documentazione ritemuta dl necessario
supporto alla vendita,
18. Segnalare tempestivamente al custode ( o se noit nominato al gludice dell'esecuzlone) ogni
ostacolo alf'accessa;
19. Prowedere a redigere, su apposito.foglio.a.parte ed in triplice copia, adeguata e dettagliata
descrizione del bene contenente gli eleméntidi cul al precedente punto 1, nonche la compiuta
indicazione dei dati catastali per & successivirallegazione alf'orifinanza dl vendita ed al decreto di
trasferimento,
20, Estrarre copia del fascicolo dell'esecuzione su supporto informatico,

AUTORIZZA
l'esperto ad estrarre copia del fascicolo dell'esecuzione ed a nichledere alle pubbliche amministrazioni
ogni informazione wtile aflo svolgimento del loro incarico;

ORDINA

La Pubblica Amyninistrazione di fornire ogni pit ampia collaborazione agli ausilian def givdice al fine di
garantire un celere e proficuo svelgimento della procedura,
Dopodiché lo stesso Signor Giudice dellfEsecuzione ha (issalo la causa al 10-12-2013.

A segulto delliincarico ricevuto il sottoscritto esperto si € recato sul luogo per 1l rilievo del dati

O
G RANDO NAS TROSTEFAND
MAZZA CAIROL, 37 0904P VELLETRI
TEL/TAN (5P6 35609

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




£z Imm. 687/2011 Banca Nasoask del tavom 5.0.4
COTEMD AXXXXXKLALRKAK XKL K N

necessart allo scloglimento del quesiti di cul sopra.
DATA TRASCRIZIONE PIGNORAMENTO:
Pignaramento trascritto pressa la Conservatoria dei Registri Immobiliari di-Roma2.in.data 07-12-2012
al n, 38601 di formalita a favore BANCA NAZIONALE DEL LAVORO S.p.A. contro il Sig.
.
e |
xuevevpeeeeeeeeer hanno rispellivamente ¥ Jella proprieta eseeniaia sita in Conune oh Ainzie Vi G
Paisiellor ST, & precisamene:
Villinounifamefiare articolan suire livelli, collegan vea foro mediante scala imerna. comparsio da
prang seaunierrato da locale cantina e viposuglio. o piane wrra rdalzato di soggior ng-pranzo,
cugina, disimpegno, camera, hagno veranda e due halconi, al prano primo da e camere, hagno ¢
tervazza con annesso yiardine della supericie complessiva di metrt guadrati millenenecenio
cliree;
I ne & censito al NLCE UL del Comuna o Anzio of foglio 39, particelle 231 e 3064, Fia Paisielfo
n. 87 categoria A¢7 classe ¥ vani 9.3 rendih: caiasrale (520,97,

1l pignoramento @ relativo all’intera ‘proprieta.

BISPOSTE Al QUESTT

1- Verificare, prima di/ ognl altra attivita, con l'ausillo della relarione preliminare del
professionista delegato, gia versata In attl, /a comp/eterra della documentazrione di cul
all’art. 567, 2° comma c.p.c. (estratto del catasto e certificati delle iscrixioni e trascrizioni
relative all'lmmobile pignorato effettuate nel vent! annl anteriori alla trascririone del
plgnoramento, oppure certificato notarile attestante lo risuitanze delle visure catastall e
de/ registrl Immoblliari), segnalando Immediatamente al gludice ed al creditore
plgnorante quelll mancant! o Inidonel; predisporre, sulfa base-del document! in attl,
l'elenco delle Iscririoni e delle trascrizion! pregludizievoll ( lpoteche, \plgnorament]
sequestri, domande giudiziali sentenre dichlarative d/ falllmento); acquisire, oave non

depositati, le mappe censuarle che egli ritenga Indispensablli per /la corretta
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Identificazione del bene ed | certificati di destinazione urbanistica (solo per | terreni) di
culail'art. 30 de/ D.P.R. 6 glugno 2001, n. 380, dando prova, In caso di mancato rliascio df
defta documentazione da parte della Amministrazione competeénte, —délla relativa
richiesta; acquisire ['atto di provenienza uitraventennale (ove non risuitasse dal
documentl in atti);

I 2o delegato del G.E. per la redazione della relazione preliminare,

ha,verificato.quanto segue:

1l sottoscritto,CTU, con lausilio della relazione preliminare del professionista delegato:
+ ha verificato la completezza delta documentazione di cul al)’ art. 567 ,2 comma c.p.c.;
¢ ha verificato la completezza delf'elenco delle iscrizioni e delle trascrizioni giudizievoli, Indicate
nefla relazione preliminare;
« ha constatato il deposito degli atti necessarl;
+ ha acquisito Vatto dl provenienza del bene esecutato;

« ha accertato che agli atti non risultano avvisi ex art.498 c.p.c.

2

4

Descrivere, previo necessario accesso, ['immobile pignorato, indicando
dettagliatamente: comune,  localitd, "\via, \numero - civico, scala, piano, intemo,
caratteristiche Interne ed esterne, superficle (calpestabilie} In mq, confinl e dati catastall
attvall, eventuall pertinenxe, accessorl e millesim/ dl parti comunl (lavatol, soffitte
comuni, locali di sgombero, portineria, iscaldamento ecc.);

L'limoblle oggetto di pignoramento € una villa unifamillare sita nel Comune di Anzio (RM), Via G.
Paisiello n. 87.

La si raggiunge, partendo ad Anzio, da Via Ardeatina, direzione sudest, per poi svoltare a sinistra
all'altezza di Via Cavallo Morto; si prosegue, fino all'intersezione con.Via Palsiello,.dove al numero 87,

si ubica limmobile pignorato.

G, NAKDO MASTROSTEFAND
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Sopralluoghi
Il sottoscritto in data 06-08-2013 alle ore 09,30 si e recato sul luogo dell’accesso, alla presenza del
SIOOOOOCo0OXXXX, comproprietario e coesecutato, che ha permesso lingresso nell'immobile, ha
proceduto all’accesso del bene pignarato, espletando tutte le operazioni peritali necessarie per definire
la consistenza e le rifiniture dell’ immobile mediante misurazioni dirette, indirette, ed indagini visive e
fotografiche.
Esito sopralliuoghi
L" immobile esecutato é costituiti das
Villa unifamiliare da cielo a terra, su 3 livelli, seminterrato, piano terra e plano primo.
« Seminterrato costituitoda: salone, bagno, cucina, ripostiglio, locale caldaia, cantina e portico;
» Piano Terra costituito da: salone, camera da letto, cucina con relativo terrazzo, bagno,
ripostiglio e 3 ampi portici;
* Primo Piano costituito da: 3 camere da letto, bagno con 2 terrazzi.
Il giardino, di circa 1700 mq, risulta incolto ed & redntato su un lato con muretto di circa 80 ¢m in
blocchett di cemento lapillo a faccia vista e rete metallica, mentre | imanenti lati sono reatizzati con
muro in blocchetti di cemento-lapillo a faccia vista e copertina dello stesso! materiale ad altezze
variabili; 1a recinzione ha necessita d manutenzione ordinaria e straordinaria; I’accesso pedonale e

carrabile & realizzato con cancelli in ferro che al momento non sono stati installati; il viale carrabile &
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completamente sterrato,

“opus incertum”.
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mentre il vialetto pedonale é realizzato con pavimentazione in porfido ad

RPN O,

.
L'accasso

alimmobils

sl 0L h

Villa con vista del vizktto pedonak

.

(4

£
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Consistenze:

» Scminterrato
Superficie lorda residenziale mg... 92715
Superficie utile residenziale mq 6554
Superficie portico Mg 10.50
Superficie locale tecnico mq 374
Superficie lorda garage mq 30.15

*.\.Riano Jerra
Superficie lorda ‘residenziale mq 113.54
Superficie utile residenziale mq 80.64
Superficle balcone mq 7.50
Superficie portico mq 68.20
Superficie giardino m  1700,00
Superficle lorda residenziale mq 97.42
Superficle utlle residenziale nwy 63.45
Superficie balcone mq 5.95
Superficie terrazzo ny) 19.40

Rifinlture

La Villa Unifaniliare & stata realizzata con struttura portante verticale mista in conglomerato
cementizio armato e muratura; If solaio di copertura & a tetto in laterocemento con manto in coppi di
laterizio;

LTmmobile & composto da piano Seminterrato, Plano Terra ¢ Piano Primo.

| prospetti hanno necessita di una accurata manutenzione.

Le rifiniture interne rilevate sono le seguenti:

-~ Piano Seminterrato:

Salone:
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pavimento in gres 20x30;
pareti e soffittl tintegglati con tinta semilavabllc;
Portico:
da rfinire completanente;
Bagno:
pavimento In ceramica 20x30;
rivestinento in ceramica cim.15x20 cm con altezza rivestimento 200 cm.,
sanitariin vitreous china lavabo water closet - doccia, rubinetterie commerciall;
Cucina:
Rivestimento in ceramica o tutta altezza 20x20;
pavimento in ceramica 20x30;
pareti e soffitti tinteggiat! con tinta semilavabile;
Cantina:
Porta basculante
Pareti e soffilti tinteggiati
Pavimenti monocottura 20x30
- Plano Terra
Salone:
pavimento monocottura 30x30;
paret o soffitli tintegglati con tinta semilavablle;
finestre in legnao con persiane in alluminio;
Balcone:
pavimento In gres ¢m, 10x20;
Cucina:
Rivestimento in ceramica o tutta allezza 20x20;
parell restantl e softitlo Unteggiatl, con tinte semdlavabili;
Bagno:
pavimento In ceramica cm. 20x30;
G NAOD MAS TROSTEFAND
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pareti restanti e soffitto tintegglatl, con tinte seinifavabili;
rivestimento In ceramica cm. 20x30 ¢cm con altezza rivestimento 213 ¢y
sanitari in vitreous china lavabo water closet - doccia, rubinetterie.commerciall.
Durante il sopralluogo era in fase di costruzione la controsoffittatura in gesso, come mostrano
le foto allegate,
- Piano Primo

Camere:

= pavimenlo nwnocottura 25x25;
¢ pareti-e soffittl tinteggiati con tinte semilavahili;
Bagno:
» pavimento in ceramica 20x20;
» rivestimento in ceramica cm. 20x20 cm con altezza rivestimento 231 ¢cm. ;

« paretl restanti e soffitti tinteggiati con tinte semilavabill.

Caratteristiche:
» gli infissi internl sono in legno massello noce;
« persiane [n alluminio;
+ davanzall e soglie in lravertino;
« infissl esterni in legno;

« porta di accesso blindata con rivestimento in legno;

scale Inteme In legno massello;
L'immobile &, inottre, dotato di
» implanto elettrico;
« implanto citofonico;
« impianto termico con caldaia gas autonomo;
ed é servita
« da acqua potabile comunale, ora staccata; viene approvvigionata diversamente;

» da implanto fognario non allacciato alla fogna comunale che passa lungo Via Palsiello; ora i

IHC. NANDD MAS TROSTEFAND
FIIA CAIROL, 37 00040 VELLETRS
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liguarmi vengono smaltiti tramite fossa IMHOFF atf'Interno del fondo.

11 sottoscritto CTU ritiene che U'lmmoblle pur con carenze rilevant] possa esseré considerato abitablle,

3 - Accertare I3 conformita tra la descrizione attuale de/ bene (indirizzo, numero civico,
plano, Interno, datl catastall e confini} e quella contenuta nel pignoramento evidenxiando,
in caso di rilevata difformita:
a), se-l dati-indicati in pignoramento non hanno mai identificato l'immobile e non
consentono la-sua univoca Identificazione;
b} se’i datiin pignoramento sono erronei ma consentono l'individuazione de/ bene;
c) se i dati indicati nef pignoramento, pur non corrispondendo a quelli attuali, hanno in
precedenxaindividuato I'i'mmoblle rappresentando, In questo caso, la storfa catastale del
compendio interessato:
| dati indicati nel pignoramento, corrispondono, ad eccezione:

» del plano seminterrato nel quale ta cantina, in parte, & stala mutata in superficie residenziale

con la realizzazione di una cucina ed un salone,
+ |l giardino nsulta di circa mq 170000 diversamente dai mq 1900,00 indicati nell'atto di

pignoranento.

4 - procedere, ove necessario, ad eseguire le necessarie variazioni per l'aggiornamento
de/ catasto provvedendo, in caso di difformita o mancanzadi /donea p/animetria de/ bene,
alla sua correrione o redarione ed all'accatastamento delle unita immobiliari non
regolarmente accatastate;

Le rilevazioni eseguite hanno evidenziato alcune difformita rispetto alla planimetrla catastale, per cui ll

CTU procede alla sua modifica e correzione con opportuna variazione Docfa.

5 - Indicare 'utilizrazione prevista per lo strumento urbanistico;
Lo strumento Urbanistico de! Comune di Anzio prevede per I'area su cui insistono gli immobili esecutati

la seguente normativa:

ING, NANDO MASTROSTEFAND
FYATZA CAIROU, 37 Q0099 YELLETR]
TSU/FAN 089655600

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




&5 Imyn, 687/2012 Ranca Nasonak del Lavom S.p.A4
LRI XX KA L KXAKK L LA LY

L'area su cul sorgono gli immobili € Inserita nelle Zone Agricole di PRG. Sottozona E1

ZONA AGRICOLA: i terreni di cul alla lettera E) del D.M. 2 aprile 1968 n.1494 e alla legge

regionale 38/99 e successivi Decreti, individuate come tali negli strumenti-urbanistici,

Sottozona agricola E1

In quanto parzlaimente ma progressivamente abbandonata, non € un'area di primaria Imporianza per
I'esercizio dell'attivita agricola. Neppure lo é per I'assetto socio-economico efo biologico de! territorio
elo perla difesa del "paesagglo agrario®.

Quest‘area & comunque destinata agli usi agricoll, allevament] e residenza connessa all'agricoltura.
Sone ammesse nuove costruzioni se destinate ad annessi rustici, serre, impianti per acqua coltura,
allevamenti zootecnici e a anche a uso residenziale {sempre che la residenza sia finalizzata al
conducente della azienda agricola) se e in quanto If lotto di terreno supera 1 ettaro. Nel caso dl nuova
costruzione finalizzata alla residenza di chi condtce Yazienda agricola, questi sono limitati a fabbricati
unifamiliari con una superficle utile massima SU=100 mq. Nel caso in cui I'azienda agricola intenda
praticare attivita di "agro-turismo”, le dimensione dell'intervento saranno conformi ai dispositivi

regionall in materia e quindi alla presentazione di un progetto approvato dalla Regione Lazio.

6 - Indicare la conformita o meno della costruzione alle autorirzarion! o concessioni
amministrative e l'esistenza o meno di dichlarazioni di agibliita. In caso di costrutione
reallrzata o modificata in vielazione delia normativa urbanistico - edillzia, I'Esperto dovrd
descrivere dettaglliatamente la tipologla degll abus! riscontrati e dire se l'illecito sla stato
sanato o sia sanabile /n base combinato disposto dagll artt. 456, comma 5° de/ D.P.R. 6
giugno 2001, n. 380 e 40, comma &° della L. 28 febbraio 1985, n. 47;

L'immoblle residenziale é stato realizzato abusivamente ¢ sanato al sensi deila L. 47/85 e L 724/94

con Concessone Fdbria a Sanator n. 3752 del 15 Luglo 1999 nbscita dal Comune o Anzo al Sy R

Agli atti del Comune di Anzio non risulta certificato di abitahilita,
La situazkane planimetrica di rilicvo dellimmoblie esecutato &, ad oggi, presenta deile difformita, non
sostanziali, nispetto a quella autorizzata:

NG, RARDO MASTROSTEFAND
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*  Plano Sermynterrato:
- parzak modfica dells destnazone d'uso, da cantinz a reskdenza.
»  Peno Tems:
Nessuna diformia.
= Pono Smo:
- Emnazone dicordoo antswante i bagno.
La ragone del credio & nata con contramo di mutue stpulto n data 26 Aprie 2004; ai sensi dell art, 32 del
legge 326/2003 e dela bfeera e) arL 2 dela legge regone Lazio 12/2004, premesso che susssta opportuna
decumentazione, che atiesti che labuso sia stato commesso prma del 31 Marzo 2003, ledfrp oggetto

detesecuzone appare sanabfle in base al combinato disposto dagll artt. 46, comma 5°, del

D.P.R. 6 giugno 2001, n. 380 e 40, comma 6° della L. 28 febbraio 1985, n, 47.

7 - dire se e possiblle vendere | benl pignorat! in uno o piu lottl; provvedendo, in
quest'uitimo caso, alla loro formazione procedendo inoltre (solo previa autorizzazione del
Gludice dell’'esecuzione) all'identificazione dei nuovl confinl ed alla redazione del

frazionamento; I'Esperto dovra allegare, In questo caso, alla relazlone estimativa | tipi

debitamente approvati dal{'Ufficio TecnicoErariale;

I Sig.ri (T ;o0 proprictari dell’ intero Inwnobile esecutato, il quale non

presenta allo stato attuale alcuna possibilita“di formare plll lotu senza che gqueslo comportl la
reatizzazione di opportune opere edill, per cul 1l soltoscritlo esperto:
- non ritiene provvedere ad alcun frazionamento;
- ftiene opportuno vendere i benl pignorati In un unico lotto di vendita;
- procede alla formazione di un unico lotto di vendita:
LOITO DI VENDITA
"Plana propriata in Comuns dl Anzio, Via G. Paisiello n. 87, e precisamente:
- Willino, con giardino dalla superficie di circa mq 1700, da cielo a'terra su tre plani:
- piano seminterrato, composto da: safone, cucina, bagno, ripostigho,-perticc con annessa
cantina e C.T.;
- piano tarra, composto da: salons, cucina, bagno, camera, ripostiglio oltre a dus logge ed ad
un portico;
LG, HAKDO MAS5 TROSTEFARD e
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- piano primo, composte da: tre camere da letto, bagno e terrazii.
Confinante con Via G. Paisiello, part.lla 114, part./la 250, part./fa 482.
I/ tutto é censite nel Catasto Fabbricat! del Comune dI Anzio: al foglio 39, particella. 251 sub 501

(lappartamento); part./fa 564 sub 501 (/a corte),

8 - dire, se I'immobile pignorato é solo pro quota, se esso sia divisibile in natura,
procedendo _in questo caso, alla formazione dei singoli lottl (ed, ove necessario,
all'tdentificazione del nuovi confini, nonché alla redaxione del frarfonamento allegando
alla ‘relazione estimativa i tipi debitamente approvati dall'Ufficio Tecnico Erariale)
indicando il valore di ciascuno di essi e tenendo conto delle quote dei singoli
comproprietarie prevedendo gii eventuallconguagllin denaro; 'Esperto dovra procedere,
in caso contrario, alla stima dellintero, esprimendo compiutamente il giudizio di

......

846 cc.edallal. 3 glugno 1940, n. 1078;

I < o proprictari dei beni pignoratl in virtd del seguente titalo:
“atto di compravendita a Rogito |GGG 5/ 04/2004, rep. n. 10641,

trascritto a Roma 2 il 29/04/2004 al n. 22408 di formalita”.

Vi é quindi certezza in merito al diftto di-proprietd da parte del debitori sul bene pignorato afl'epoca
del pignoramento,

Ii sottoscritto esperto ritlene che sl debba procedere alla formazione di un unico lotto di vendita in

quanto i beni sono indivisibili e per questo procedera alla stima dell'intero.,

9 - accertare se l'iImmobile é libero o occupato; acquisire Il titolo legittimante /| possesso
o la detenzione del bene evidenrzi/ando se esso ha data certa anteriore alla trascrizlone def
plgnoramento,; verfficare se risultano registrati presso NMufficio. del/ registro degli att!
provaticontratt! df locazione e/o se nsultino comunicazionl alla locale autorita di pubblica
sicurezza ai sensi dell’art. 12 del/ D.L. 21 marro 1978, n. 59, convertito in L. 18 maggio

1978, n. 191; qualora risultino contratti di locazione opponibili alla procedura esecutiva

17
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I'Esperto dovra Indicare /a data di scadenza, la data fissata per il rifasclo o se sfa ancora
pendente Il relativo giudizio;
L'immobile esecutato al momento dell'accesso era occupato dal sig. xeooooococeos e famigliarquale

comproprietario def bene.

10 - ove l'immobile sia occupato dal coniuge separato o dall’'ex coniuge del debitore
esecutato; acquisire il provvedimento di assegnazione della casa coniugale;

Limmobile non-presenta la situazione locatlva descritta nel quesila.

11 - indicare l'esistenxa sui beni pignorati di eventuali vincoli artistici, storici, alberghieri
d/ Inallenabilita o di indivisibiiita; accertare l'esistenza di vincoll o oneri di natura
condominiale ( segnalando se gli stessi resteranno a carico dell’acquirente, ovvero
saranno cancellat! o risuiteranno non opponibili al medesimo); rilevare l'esistenza di
diritti demaniall (d! superficle o servitu pubbliche) o usi civici evidenziando gl eventuall
onerf df affrancazlone o riscatto;
[l CTu
« non ha rilevato sull'immobite vincoll artistici, storicl, alberghlerl di Inalienabiilta o dI
indivisibilita;
» nan ha accertato I'esistenza di vincoll o oneri di natura condominlale;
» 1e ha dlevalo l'eststenza di difitti demaniali (di superficle o servith pubbliche) per quanto
conceme il villino unifamiliare;

« ne ha rilevato esistenza di usi civici.

12 - determinare fl valore deli'immobiie con espressa e compiuta indicazione del criterio
df stima e analitica descrizione della letteratura cui si é fato riferimento operando /e
opportune decurtazion! sul prexzo dl stima considerando, fo stato di conservazione
dellimmobliie e come opponiblil alla procedura esecutiva | soll contratt! df locazlone e |

provvediment! di assegnarione al coniuge avent data certa anteriore alla data di

I8
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trascrizione del pignoramento (I'assegnazione della casa conlugale dovra essere ritenuta
opponiblle nel limiti di 9 annl dalla data del provvedimento di assegnazione se non
trascritta nei pubblici registri ed anterfore alla data di trascrizione del pignoramento, in
questo caso l'immobile verra valutato come se fosse una nuda proprieta);

L'timmobile innanzi descritto ¢ valutato tenendo presente :

le caratteristiche e condizioni tutte det terreno sul quale si trova ubicato il compendio edilizio, nonché
della zona circastante;

7 le ‘caralteristiche costruttive ed il particolare tipo dell'lmmobile dipendente dalla loro speclilca
destinazione;

- 'andamento attuale dei prezzi in generale e delle attuali condizioni di mercato;

- fa consistenza globale dellimmobite desunta dai rilievl effettuati;

- le caratteristiche peculiari delle unitd immobiliari nelle quali I'edificio & diviso.

Per quanto interessa la presente valutazione in particolare, si ritiene necessario che tenuto conto del
tipo di costruzione e della relativa consistenza, per fissare | parametrl di valulazione sl &€ dovito fare
una indagine su compendl slimili realizzati nella zona circostante o zone equlvalentl,

Si & tenuto conto delle varie incidenze, delle varie componenti del valore totale dell'imnobile.

Il sottoscritto esperto procede alla formazione di due |ott] ed alla loro valutazione medlante stima
anallitica utilizzando I metodo della capitalizzazlone del redditi e sintetica per pol procedere alla media

aritmetica del valori calcolati.

LOTTO DI VENRITA

"Piena proprieta in Comune di Anzio, Via G. Paisiello n. 87, e precisamente:
- WVillino, con giardine dalla superficie di circa mq 1700, da cielo a terra su tre plani:
- piano sensnterratp, composte da: salone, cucina, bagno, ripostiglio, portico con annessa
cantina e C.T.;
- piano terra, composto da: salons, cucina, bagna, camera, ripostiglio oltre a due logge ed ad
un portico;
- piano primo, compasto da: tre camere da letto, bagno e terrazzi.

Confinante con Via G. Paisielio, part.fla 114, part.lla 250, part.lla 482,

DG, HANDO MASTROSTEFAND
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I/ tutto 6 censito nel Catasto Fabbricati del Comune di Anzio: al foglio 39, particalla 251 sub 501

(lappartamento); part./la 564 sub 501 (fa corte).

Il prerro da porsi a base d'asta per I'immoblle & parl a € 767.000 00 valore pit_probabile df

mercafoe.”

Un Immohite della destinazione, della ubicazione, della consistenza e delle rifiniture descritte é
possibile affittarlo al momento per una cilfra pari a €/mensili 2.829,97 che per Farco dell'anno solare
risulta un affitto annuo pari a:

€. 7.829,97 x 12 mesl = € 33,959,64 da cui vanno detratte:

per asslcurazioni 1,00%
registrazione 1,00%
per perpetuita 1,00%
amninistrazione 1,00%
manutenzione 5,00%
sfitti ed Inesigibilita L50%
Totale 10,50%

per cui avremo € 33,959,694 x 10,50% = € 3.565,76

€ 33.959,69 - € 3.565,76 = € 30.393,88

L' IMU non viene calcolata In quanto st ipotizza, stante fa,lipolegia, che colul che I'acquisti la utilizzera
come prima casa.

Capitalizzando al tasso del 4,00% si ottlene per I'immobile:

€ 30.393,88 / 4,00% = € 759.847.00

Stima sintetica

It mercato immobiliare, per immoblli di questo tipo nelle condizioni di manutenzione in cui si trova e
per le rifiniture di cul & dolato, ed al netto delle spese di sanatorla, prevede un prezzo pari ad €/nx

1.700,00 per mq di superficie commerciale coperta per cui avremo:

Consistenze
* Yilla Unifamiliare
Superficie lorda residenziale mg  303.11
Superficle terrazzo/portico/loggia  nwy 111.55 x 25% = mg 27.89

>0
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« Cantina
Superficie lorda myg  30.15 x 60% = 1T 18.09
*» Giardino

La superficie de! giardino non deve superare il 30% della 5.C. della residenza,

alla quale va soimmata il 2% del restante

Superficie lorda mq 909,30 x 10% = mg 9093
n¥] (1700 = 909,30) x 2% = mg 1581
Totale superficie commerciale mg 45583

Per una Superficie Commerciale di mq 455.83 avremo:

mq 455.83 x € 1.700,00 = € 774.911,00

La media aritmetica delle due stime ¢i permette di risallre al valore pili probabile di mercato:
(€774.911,00+ € 759.847.00)/2 = € 1.534.758,00 / 2 = € 767.379,00 che si arrotonda
ad € 767.000,00 (Settecentosessantasettemila) valore pi0 probabile di mercato dell'intero

irmmobile.

13 - nferire i risultat! delle indagini svolte in apposita relazione redatta per iscritto e
riprodotto su supporto Informatico, (cd-rom) fornendo compluta, schematica e distinta
risposta (anche negativa) a ciascuno dei singoli quesiti nell’'ordine In cui sono posti,
depositando almeno 10 giomi prima dell'udienza fissata ex art. 569 c.p.c. per 'emissione
dell'ordinanra dl vendita, il proprio elaborato peritale, completo di tutt! gil aliegati, sla in
forma cartacea, sia in forma eleltronica su apposito cd-rom redatto con programmi
compatibili con Microsoft world, in duplice copia cartacea ed informatica;

Vedere scheda allegata

14 - inviare, @ mezzo di posta ordinaria o posta elettronica, nelrispette della normativa,
anche regolamentars, concernente la sottoscrizrione, la trasmissione e /la Adcerione dei
documentiinformatici e teletrasmessi, copia del proprio elaborate ai creditori procedenti

o Intervenut| al debitore, anche se non costituito, ed al custode eventuaimente nominato,

2l
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almeno gquarantacingue giornl prima dell‘vdienza fissata per I'emissione dell’ordinanza dif
vendita al sens/ dell'articolo 569 c.p.c. assegnando alle part! uniterminemonsuperifore a
quindici giorni prima della predetta udienza per far pervenire, presso_di-lui note di
osservazione al proprio elaborato;

Il sottoscritto ha provveduto ad inviare ai creditori procedenti iscritli o intervenuti ¢ al debitore copia
del proprio elaborato entro 45 giorni prima dell’'udienza fissata per I'emissione dell'ordinanza di vendita
ai_sensi dell'articolo 569 c. p. ¢. assegnando alle parti un termine non superiore a quindici giorni

prima della predetta udienza per far pervenire, presso di lul note di osservazione al proprio elaborato;

15 - intervenire all'udienza fissata ex art. 569 c.p.c. per l'emissione dell'ordinanza di
vendits al fine di rendere eventuall chlariment! in ordine al proprio Incarico nel caso
previsto art. 173 bis disp. Alt. c.p.c.;

il sottoscritto esperto sara presente qualora pervenissero note di esservazione al proprio elaborato.
16 - allegare 8lla relazrlone documentazione fotografica interna ed esterna dell’intero
compendlo pignorato estraendo immaginl di tutti gli ambient! (terrazzi, giardini
accessori, parti comuni ed eventuali pertinenze compresi);

vedere allegato

17 - allegare alla relazione la_planimetria del bene, la visura catastale, copla della
concessione o della licenza edilitla e degli eventuall att! di sanateria, copia del contratto
d! locazione o del titolo legittimante la detenzlone e def verbale d‘accesso contenente I
sommanio resoconto delle operazionisvolte e le dichiarazioni rese dall’'occupante, nonché
tutta la documentazione nitenuta di necessario supporto alla vendita;

Vedere allegalo

18 - segnalare tempestivamente al custode (o se non nominato al gludicedell'esecuzione)
ogni ostacolo all'accesso;

1l solloscritto esperto non ha rilevato alcun ostacolo all'accesso.

19 - provvedere a redigere, su apposito foglio a parte ed in triplice copla, adeguata e
dettagliata descrizione del bene contenente gli efementi di cui al precedente punto 1,

)
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nonché la complula Indicaxione del datl! catastall per la successiva allegazione

all‘ordinanza di! vendita ed al decreto df trasferimento;

Vedere allegato

20 - estrarre copia del fascicelo deil’esecuzione su supporte informatico

Vedere cd rom allegalo

Velletri 08-10-2013

Siallegano:

1.

10 B N e

-
N

Cocumentarione [otografica;
Relazione condusiva;

N. 3 scheoe;

Yerbae sopralluogo;
Concessione edillza a sanaluria;
Ranimerie d rlievo;
flantmetrna catasiala;

Visure catastol;

Dichiaraziont di avvenuia varaziors carasiale;

Meppa terrveni;
R.R, o penzin parli;e-mal aw.cred.prec
M. 2cd

1l Tecnico

ing. Nando Mastrostefano

FIG, NANDD MAS TROFTEFAND
FIAZZA CAIRO(, 37 Q0042 YELLETRS
TEL/FAN D696 75609

1)
e
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Cortro

RELAZIONE CONCLUSIVA
LA AT AR R ERY RS RERN R R R R R R RN SRR RN R R RN ERE R RN RN R RN ERNR R PR E A NR AR PR RN RN
DATA TRASCRIZIONE PIGNORAMENTO:

Pignoramento trascritto presso la Conservatoria del Registri Immobiltarl di Roma 2 In data 07-12-2012
al n, 38601 di formalita a favore BANCA NAZIONALE DEL LAVORO S.p.A. contro il Sig.

Il sottoscritto-~CTU, con l'ausilio della relazione preliminare del professionista delegato Notaio
Francesco Maria de lorio:
s ha verificato la completezza della decumentazione dl cui allf art. 567 ,2 comma c.p.c.;
» ha verificato la completezza dell'elenco delle Iscriziont e delle trascrizionl gludizlevoli, Indicate
nella refazione preliminare;
* ha constatato il deposito degli atti necessari;
= ha acquisito V'atto dl provenienza del bene esecutato;
» ha accertato che agli atti non risultano avvlsi ex art.498 ¢pc
L' immobile esecutato é costituito da:
Villa unifamliiare da clelo a terra, su 3 livelli, seminterrato, plano terra e plano primo.
= Seminterrato costituito da: salone, bagno, cucina, ripostiglio, locale caldala, garage e portico;
» Plano Terra costituito da: salone, camera da letto, cucina con relativo terrazzo, bagno,
ripostigtio e 2 ampl portici oltre a giardino.dlclrca myg 1700,00,
« Primo Piano costituito da: 3'camere da lello, bagno con terrazzo ¢ balcone.

1) glardino, recintato dl circa 1700 niq.

Consistenze:

» Seminterrato
Superficle lorda residenziale mq 92.15
Superficle utlie residenziale ng 655
Superficle portico il 10.50
Superficie locale tecnico my 3.74
Superficie lorda cantina myg 30.15

» Plane Terra
Superficie lorda residenziale mq ~-113.54
Superficie utile residenziale g | -80:64
Superficle balcone my 7.50
Superficle portico n 68.20
Superficie glardino mq 1700,00

G, NANDO MASTROSFEFAND
FIATZA CAIROLI, 37 000482 VELLETRS
TEL/FAN 089675609
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» Plang Prime
Superficie lorda residenziale mg 97.42
Superficie utile residenziale mq —63.45
Superficie balcone ey 5.95
Superficie terrazzo ny] 158.40

L'immobile, ad oggl, risulta sufficientemente abitablile.
I dati indicati nel pignoramento, corrispondone, ad eccezione:

e del plano seminlerrato nel quale la canlina & stata medificata In superficle residenziale

(cuclna,.salone).
=, _Lasuperficie del giardino é stata rilevata in circd mg 1700,00 diversamente dal 1900 indlcati
nel pignoramento-
Le rilevazionl esequite hanno evidenzlato alcune difformita rispetto alla planimetria catastaile, per cul
il CTU procede alla sua modifica e correztone con opportuna variazione Dacfa.
L'immaobile residenziale é stato realizzato abusivamente e sanato ai sensi della L. 47/85 e L 724/94
con Concessbre Fditd 3 Seratoriz n, 3752 del 15 Lugib 1999 nbsciata dat Camune i Anzb of S [N
I

La situazione planimetrica di rillevo dell'limmoblie esecutato €, ad oggl, presenta delle difformita,
non sostanziali, rispetto a quella autorizzata:

«  Planc Seminterralo parzak modfca deb destnazione duso, da cantha a resdenza.

s fino TermaNessuna dffornid,

«  Fanc AmoeBiminazione di caridoio antstante | bagno.
La ragone del credfo & nata con contraito,dimutud stipuBto N data 26 Aprie 2004; ai sensi deff aa. 32 deke
legge 326/2003 e dels keomra e) arm' 2 delo-kgge regone Lazb 12/2004, premesso che susssta opportuna
documnentazone che auesti che fabuso sl stato) Commiesso prma del 31 Marzo 2003, ledfto oggetto
delesecigione azppere sanabile in base al combinato disposto dagli artt. 48, comma 5°, del
D.P.R 6 giugno 2001, n. 380 e 40, comma 6°della L. 28 febbraio 1985, n. 47,
Sl procede alla formazione di un unico lotto di vendita.

LOTTO QI VENDITA
"Plena proprista in Comuna d! Anzio, Via G. Pa/sielio n, 87, & pracisamante:
- Villino, con glardino dalla superficie di circa mq 1700, da clelo a terra su tra piani:
pisno seminterrato, composto da: salone, cucina, bagno, ripostiglio, portico con annessa
canting e C.T.;
- piano tarra, composto da: salona, cucina, bagno, camera, ripostiglio oltre a due logge ad ad
un portico;
- plano primeo, composte da: tre camere da letto, bagno e terrazzl.
Confinante con Via G. Paisiello, part./la 114, part.lla 250, part.lla 482,
If tutto @ censito nel Catasto Fabbricat! del Comuna df Anzio: al fogllo 39, particella 251 suly 501
{l'appartamento); part.ila 564 sul 501 (Ia corte).
Il prerzo da porsi a base dasta per I'"mmobile 8 parl 5 € 767.000,00 valore pld probabile df
LG, NANDD MASTROSTERAND =6
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mercato.”

titolo:
“atto di compravendita a2 Rogito || i~ dota 26/04/2004; rep. o, 10641,
trascritto a Roma 2 Il 29/04/2004 al n. 22108 dl fornalita”.
V1 & quindl cartexza In marito al diritto di propriotd da parta del debitori sul bene pignorate all'opoca
del plgnoramenta,
L'immobile esecutatoal momento dell’accesso era occupato dal siq (GG (=il
quale comproprietario del bene.
I.CTY
/| oM, ha| fievato sallfimmobile vinco!l artisticl, storicl, alberghleri di Inallenabliita o di
indlvisibifita;
* non ha accertato l'esistenza dl vincoll o onerl di nalura condominiale;
» ne ha rilevato Fesislenza di diritti demaniali (dl superficic o servitu pubbliche) per quanto
concerne il vitlino unifamiliare;

+« ne ha rllevalo esistenza dl usi civici.

Velffetri 08 - Ottobre ~ 2013

it CT.u
Ing: Nando Mastrostefano

ALL. 3
TRIBUNALE DI VELLETRI

Esecuzronti lnunobiliari
G Dot Recardd Ayl ks, hian,) 6670 2
Esperio s g Nundo Mastrosie G
Causa promossa da: BANCA NAZIONALE DEL LAVORD S.p.A.
contro:

Fignoramento trasciitto presso b Conservatora de Registn Immobiari di Roma 2 in data 07-12-2012 al n. 38601
27
194G, NANDO MAS TROSTEFAND
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