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INCARICO

In data , il sottoscritto Arch. Zani Simona, con studio in Piazza Giuseppe Garibaldi, 12 - 00049 -
Velletri (RM), email simona.zani67@gmail.com, PEC simona.zani@pec.archrm.it, Tel. 335 83 53 722,
Fax 06 96 153 121, veniva nominato Esperto ex art. 568 c.p.c. e in data 07/05/2012 accettava
l'incaricoe prestava gluramento di rito.

PREMESSA

I beni oggetto di pignoramento sone costituiti dai seguenti immobili:

* BeneN"1- Locale Commerciale ubicato a Pomezia (RM) - localitd Torvaianica, lungomare
delle Sirene 189, interno E, piano T

e  BeneN® 2 - Locale Commercizale ubicato a Pomezia (RM) - localitd Torvaianica, lungomare
delle Sirene 191, interne F, piano T

o BeneN°3 - Magazzino ubicato a Pomezia (RM) - localitd Torvaianica, lungomare delle Sirene
193, interno G, piano T

DESCRIZIONE

BENE N° 1 - LOCALE COMMERCIALE UBICATO A POMEZIA (RM) - LOCALITA
TORVAIANICA, LUNGOMARE DELLE SIRENE 189, INTERNO E, PIANO T

Il locale si trova in un edificio sito sul lunge mare delle Sirene nella localitd di Tovaianica a Pomezia.
L'edificio affaccia direttamente sul viale delle Sirene. L'ingresso al locale & al civico 189 direttamente
su strada. Il locale & composto da un ampio ambiente prive di pareti divisorie. Il bene & in cattivo stato
di conservazione ed attualmente & occupate da beni mobili di vario genere che impediscone 'accesso
nella maggior parte dei luoghi del locale.

Per il bene in questione é stato effettuato un accesso forzosein data 09/11/2016.
Custode delle chiavi: avv. Michela Del Monaco

& stato necessario provvedere all'accesso forsoso dell'immobile in quanto il debitore non & mai
convenute sul posto per permettere 'aceesso.

L'accesso & avvenuto congiuntamente al custode avv. Michela Del Monaco ed i Carabinieri. Giunti
all'internio del bene il CTU ed il custode giudiziario hanno rilevato cheil locale allo stato attuale risulta
essere stato abusivamente unito mediante 'abbattimento della parete divisoria, ai locali ditinti con il
n.intF ed int.G.

BENE N° 2 - LOCALE COMMERCIALE UBICATO A POMEZIA (RM) - LOCALITA
TORVAIANICA, LUNGOMARE DELLE SIRENE 191, INTERNO F, PIANO T

Il locale si trova in un edificio sito sul lungo mare delle Sirene nella localita di Tovaianica a Pomezia.
L'edificio affaccia direttamente sul viale delle Sirene. L'ingresso al locale & al civico 191 direttamente
su strada. Dal viale delle Sirene, da un ingresso vetrato, si entra in un amio ambiente dal quale aleuni
eradini conducone in una zona poesta ad un livello pit basso dove vi sono un'ambiente ed un piccelo we
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(che non e stato possibile visionare). La presenza di materiale accumulate ed addossato alle pareti del
locale impedisce infatti una agevole determinazione delle condizioni e dello effettivo stato degli
ambientt. I bene & in cattivo stato di conservazione ed attualmente & occupato da beni moebili di vario
genere che impediscono 'accesso nella mageior parte dei luoghi del locale.

Per il bene in questione & stato effettuato un accesse forzosein data 09/11/2016.
Custode delle chiavi: avv. Michela Del Monaco

& stato necessario provvedere all'accesso forsoso dell'immobile in quanto il debitore non & mai
convenute sul posto per permettere 'accesso.

L'accesso & avvenuto congiuntamente al custode avv. Michela Del Monaco ed i Carabinieri. Giunti
all'interno del bene il CTU ed il custode giudiziario hanno rilevato che il locale allo stato attuale risulta
essere stato abusivamente unito mediante 'abbattimento della parete divisoria, ai locali ditinti con il
n.int.E ed int.G.

BENE N° 3 - MAGAZZINC UBICATO A POMEZIA [RM) - LOCALITA TORVAIANICA,
LUNGOMARE DELLE SIRENE 193, INTERNO G, PIANO T

Il locale si trova in un edificio sito sul lungo mare delle Sirene nella localitd di Tovaianica a Pomezia.
L'edificio affaccia direttamente sul viale delle Sirene. I'ingresso al locale & posto nel piccolo vicolo che
si forma tra il viale delle Sirene ed il civio 193, a roidosso del portone di ingresso all'edificio.
Attualmente l'ingresso avviene dal civico 191 in quantoe il locale & stato fuse con quelli del ewico 189-
191. L'ingresso indipendente del magazzine attualmente si trova all'internoe di un cancelle chiuse che
delimita una corte utilizzata da terzi. Il locale & composte da un ampio ambiente dal quale si
disimpegnane altri piccoli ambienti tra cui un bagno. Il bene & in cattivo stato di conservazione ed
attualmente & occupate da beni mebili di varie genere che impediscono 'accesse nella mageior parte
dei luoghi del locale,

Per il bene in questione é stato effettuato un accesso forzose in data 09/11/2016.
Custode delle chiavi: avv. Michela Del Monaco

& stato necessario provvedere all'accesso forsoso dell'immobile in quanto il debitore non & mai
convenutosul posto per permettere ['accesso.

L'accesso & avvenuto congiuntamente al custode avv. Michela Del Monace ed i Carabinieri. Giunti
all'interno del bene il CTU ed il custede giudiziario hannoe rilevato cheil locale allo stato attuale risulta
essere stato abusivamente unito mediante 'abbattimento della parete divisoria, ai locali ditinti con il
n.int.F ed int.G.

LOTTO 1

Il lotto & formato dai seguenti beni:

 BeneN° 1- Locale Commerciale ubicato a Pomezia (RM) - localitd Torvaianica, lungomare
delle Sirene 189, internoe E, pianoe T

COMPLETEZZA DOCUMENTAZIONE EX ART. 567

Si vedano Relazione preliminare redatta dal dott. notaio Pacle Girelami e successiva integrazione del
23/09/2015.
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TITOLARITA
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L'immobil eriseguenti diritt:

prietd 1/1)

i seguenti esecutati:

lungomare delle Sirene; int. F; int.D, int.G salvo altri

CONSISTENZA
Destinmxdone Superficls Superficie Ooafficlants Superficls Alterza Plano
Hetta Lorda Convenzion als
Negoxio 46,79mn a088mq 1,00 50,8Bmq 300m | Tera
Totas mmperficle convenson ale: 50,88 mg
Incldenza condominiale: 0,00
Superfiche convenshm e complosshyas 50,88 my
[ beni non sone comedamente divisibili in natura.
CRONISTORIA DATI CATASTALI
Perindn Propristd D gt ¢ atustal
Dal 0408719792l 01/08/1938 I Catasto Terreni
Fg 25,.Part 406
Qmakti Pascolo cespugliato
dia
Superide [ha areca) 3560
Reddito ag-ario € 037
Oal 01 /081988 a1 21 /0772006 I Catasto Terreni
Fg 25 Fart. 406
Qualth Pascolo cespugiato
a3
Superide (ha aeca) 3418
Reddito agrario € 0,35

Dal 16,06/199Bal 09711/ 2015 [

Dal 21/0772006al 090372017 [

CatastoF sbhricet

Fp 25, Part. 406, Sub. 512
CategelaCl

5, Cans. 46

Rendlta € 1.453,93
AmoT

Catasto Terreni
Fg 25 Part 406
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Dal 097117201521 0970372017

Ist. n. 6 dep. 13/03/2017

Qualth ENTEURBAND
Superide [ha areca) 3445

Cataxto F abbricat
Fg 25, Part. 406, Sub. 512
CategoriaC1

06 Cans. 46
Super icie catastale 48
Rendita € 145393
MaoT

Al momente dell'incarico non risultava associata in banca dati la planimetria catastale del bene
pignorato all'identificative catastale. Il CTU in data 04/09/2012 ha provveduto quindi a presentare
istanza al Catasto [prot.n. 896077) per la associazione della planimetria al date identificativo. Ad oggi
I'Istanza & stata presa in carico ed espletata.

Le attuali visure catastali riportano quele intestatario il sig.
deceduto in data 16/02/1995), ma il CTU per ora non ha provweduto a volturare l'intestazione in
quanto come dichirato dal profesionista redattore della relazione notarile, ad aogel non sussiste la
continuitd delle trascrizioni.

DATI CATASTALI

“genitore dell'esecutata

Catnstn Tebbrice [OF)
D atd ksntifc ativi D atl di class amenio
Segone | Fogliv | Part | Sub. | Zooa | Cawmgoeria | Oasce | Comslitemza | Soperiikle | Rendiia | Plaw | Graffate
Cemg catagtale
25 406 | 51z ci 3 Fr 43 145393 T
Cotestn terrent (CT)
D atl Mdentificathr] D atl di classamento

Fo plie Pt Sub. Porz Zona Quoatita Classe Supecikis Reddito Roddits GrafTatn

Cene hagreca domink: sle agrario

2o 405 ENTE 3445
DRBANO

Corrispondenza catastale

Il ctu ha verificato che attualmente il locale & stato oggetto di una fusione abusiva con i locali distinti
conn i nri intF ed intG. E' stato eliminato il bagno e realizzato un picolo ambiente. Ma poiché dette
maodifiche risultane essere abusive, non st provvedera all'ageiornamento della planimetria catastale in
quente dovra essere rispristinato lo stato dei luoghi cosi come rappresentato dalla attuale planimetria

catastale in ath.

PRECISAZIONI
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nulla

PATTI

il locale risulta essere attualemnte utilizzato come magazzine da un soggetto diverso dall'esecutato. 11
soggetto non ha mostrato al momento del sopralluoge un titelo valide in virth del quale occupa
"immohile. Il custede gludiziario si @ incaricate di verificare e relazionare su detta suituazione.

STATO CONSERVATIVO

l'immobile & in cattive stato di conservazione per quanto riguarda gli interni. Risulta impossibile
verificare |a condizione di parte del bene in quante i beni in esso conservato ostacolano la verifica in
parte delle zone, ma si pud afferamre che tutte le parti si trovine nella medesima situazione.

PARTI COMUNI

il bene fa parte di un immobile prevalentemente a destinazione residenziale, ma ha ingresso
indipendente sul Viale delle Sirene.

SERVITU, CENSO, LIVELLO, USI CIVIC]

il CTUI ha pili volte contattato 'amministratore del condominio per poter ottenere notizie e/o
documenti che dimostrino ['esistenza di oneri condominiali ma questi nnon ha mai risposte e/o fornito
quante richiesto.

CARATTERISTICHE COSTRUTTIVE PREVALENTI

struttura portante in c.a.

altezza mt 3,00

le pareti esterne dell'edificio di cuui fa parte il bene sone in parte intonacate, in parte risvestite.
le pareti interne sone intonacate

la pavimentazione & a marmittoni

gli infissi esterni sono in alluminio

eli infissi interni in legno

gli impianti non sono a norma

STATO DI QCCUPAZIONE

L'immohile risulta occupate da terzi senza ttolo.

Al momento del sopralluogo l'immoebile era occupato da beni mobili di proprieta di un soggetto
diverso dal debitore.
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PROVENIENZE VENTENNALI

Ist. n. 6 dep. 13/03/2017

Perindo

Dal 31705719604

16/62 1995

Dal 09703719954 |

07/10/2011

Propristi

Dal 03/09/2008a1
07/10/2011

AtH
COMPRAVENDITA
Rogants Data Repettoris N* Raocoka N*
ROTALO cAGLINI 31,/0571960 713
Trascrisione
Prosso Data Reg gon Reg pat
ROMA 3 10,/06/1960 22403
I-Ielhtrnhne
Presm Data Beg K Vol N°
tstamento ol graf
Ho gante Data Repermrin N° Raccolta N° |
dott- Franco Venturi | 16/0271995 155166/1987
nataloin Roma
Trascribne
Freoim Data Reg gon Reg pwt
Regirmione
Pregso Data Repg N* Vol N°
dichisrazivne di soecessione
Roganis D ata Rapertorio N* Raccoka N°
02/07 71599
Trexridone
P ress Data Beg g HER P&t
comser vaberlad 0370972008 32849
Rama
Regintraxione
Presso Data Reg N° Vol N°

Per quanto riguarda l'immebile oggetto di pignoramento:

s Non sussiste continuitd nelle trascrizioni per il ventennio precedente alla data di trascrizione
del pignoramento;
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come da Relazione preliminare redatta dal dott. notaio Paolo Girelami e successiva integrazione del
23/09/2015 risulta che:

a causa della impossibilitd di rinvenire la trascrizione della accettazione dell'eredita da parte della
debitrice, non & possibile dichiarare che vi sia continuitd nelle trascrizioni per|'intero ventennio;

FORMALITA PREGIUDIZIEVOLI

Oneri di cancelfozione

si veda certificazione notarile allegata

NORMATIVA URBANISTICA

il bene ha destinazione commerciale

REGOLARITA EDILIZIA

L'immohile risulta regolare per la legee n° 47/1985. La costruzione non & antecedente al 01/09/1967.

Il complesso immobiliare di cui e parte 'immobile pignorato e stato realizzato in virtt di Nulla Osta
per Esecuzione Lavori Edili del 14/05/1976, pratica ed. n.514 prot. n.6837

Successivamente & stata rilasciata Autorizzazione n.344/88 per opere di manutenzione straordinaria
relativa alla realizzazione di tramezzature al piano negozi.

Come detto l'immobile & stato oggetto di fusione con I'intF e 'int.G, ma essendo il locale edificato
giusta regolare Concessione edilizia, 'abuse consiste nell'avere abbattute il muroe divisorio e nella
demolizione del piccolo we, pertanto regolarizzabile attraverso la ricostruzione del muro divisorio e
nel ripristine del locale we.

VINCOLI OD ONERI CONDOMINIALI

Nonsi éa conoscenzadi presenza divincoliod oneri condominiali.

l'immobile di cui & parte il bene oggetto di procedura esecutiva & sottoposto a regolamento
condominiale gestito dal Condominio Lungomare delle Sirene 181 - Torvaianica

La sottoscritta ha ripetutamente richiesto all'amministratore di Condominio copia del regolamento di
condominio, specifica delle spese annuali e eventuali posizioni debitorie, ma l'amministrazione non ha
mal provvedutoa fornire al CTU quanto richiesto

LOTTO 2

Il lotto & formato dai seguenti beni:
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s BeneN® 2 - Locale Commerciale ubicato a Pomezia [RM) - localita Torvaianica, lungomare
delle Sirene 191, interno F, piano T

COMPLETEZZA DOCUMENTAZIONE EX ART. 567

Sivedano Relazione preliminare redatta dal dott. notaio Paolo Girolami e successiva integrazione del

23/09/2015.

TITOLARITA

L'

C

(Proprietal/1)

dita per i seguenti diritti:

eguenti esecutati:

locale intE, localeint.G, viale delle Sirene, salvo altn
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CONSISTENZA
D estin exione Soperficle Superficle Dnefficl=nie Superficie Alterza Plano
Netia Loxda Convenzion ads
Negodo 9263mq 111,74mq 1,00 111,74mq 300m | Terra
Totale mperikic convenzon ale: 111,74mn
[ecidenza condominiale: 0,00 | %
Superficis convenzbngle complessive 111,74mg
I beni non sone comedamente divisibili in natura.
CRONISTORIA DATI CATASTALI
Perido D atl catastall
Dl 04/08/1979a101/08/1996 Catasto Terren
Fg 25, Part. 406
Qmakta Pascolo cespuglato
a3
Superide [ha areca) 3560
Reddito ag-ario € 037
Dal 01/08/1988a121/07/2006 Catasto Terren]
Fg 25.Pxt. 406
Qual th Pascolo ceapugiato
o3
4
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Superide [ha eeca) 3418
Reddito ag-arlo €035

Oal 16/06/1998al 09/1172015 CataxtoF abbricat

Fg 25, Part. 406, Sub. 513
CategoriaC1

(L6, Cans. 57

Rendita€ 1.901,561

Amoe T

Catasto Terrem

Fg 25, Part. 406

Quakth ENTEURBANO
Superide [ha areca) 3445

Dal 21707720064 09/03/2017

CatastoF abbrical

Fp 25, Part 406, Sub. 513
CategoelaCl

CL&, Cons. 57
Super i de catantsle 78
Rendita®€ 1.801,61

Ao T

Al momento dell'incarico non risultava associata in banca dati la planimetria catastale del bene
pignorato all'identificativo catastale. Il CTU in data 04,/09/2012 ha provveduto quindi a presentare
istanza al Catasto [prot.n. 89607 7) per la associazione della planimetria al dato identificativo. Ad oggi
|'Istanza e stata presa in caricoed espletata.

Le attuali visure catastali riportane quele intestatario il sig, menitore dell'esecutata
deceduto in data 16/02/1995), ma il CTU per ora non ha provweduto a volturare l'intestazione in
quanto come dichirato dal profesionista redattore della relazione notarile, ad aogei non sussiste la
continuita delle trascrizioni.

DATI CATASTALI

Cataty Tabbricat] [OF)
Dab bentific st Det diclssssmentn
[ Sexione | Fogim | Part | Sub. | Zona | Calegoria | Gssse | (onsistensa | Soperfivie | Bendiis | Pianp | Gredms
Cong catpainie
25 206 | 513 5] 3 57 78 189161 T
Catasto twrvend (CI)
D gt Mentifestiv D=t di clssaments

[~ Foglls | Part. | 5ok | Parz Zons | Quaka | Case | Soperfcis Redotz Rendkn | Graifsm

Cone hamreca dominicale aprEin

25 406 ENTE 3445
URBAND

Corrispondenza catastale

Il ctu ha verificato che attualmente il locale & stato ogegetto di una fusione abusiva con i locali distinti
con i nri int.F ed intG. 1l locale risulta quindi parzialmente difforme sia da quanto assentito che da

C /|, . L . 10
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quante raprresentato nella planimetria catastale. E' state inoltre eliminate un piccole ambiente ed e
stata chiusa una delle due finestre che affacciavano sul vicolo interno. Ma poiche dette modifiche
risultano essere abusive, non si provvedera all'aggiornamento della planimetria catastale in quento

dovra essere rispristinate lo stato dei luoghi cosi come rappresentato dalla attuale planimetria
catastale in atti.

PRECISAZIONI

nulla

PATTI

il locale risulta essere attualemnte utilizzato come magazzine da un soggetto diversoe dall'esecutato. Il
soggetto non ha mostrate al momento del sopralluogo un titolo valide in virta del quale occupa
'immohbile. Il custode giudiziarie si é incaricatoe di verificare e relazionare su detta suituazione.

STATO CONSERVATIVO

'immobile & in cattive stato di conservazione per quanto riguarda gli interni. Risulta impossibile
verificare |a condizione di parte del bene in quante i beni in esse conservato ostacolano la verifica in
parte delle zone, ma si pud afferamre che tutte le parti si trovine nella medesima situazione.

PARTI COMUNI

il bene fa parte di un immobile prevalentemente a destinazione residenziale, ma ha ingresso
indipendente sul Viale delle Sirene.

SERVITU, CENSOQ, LIVELLOQ, USI CIVICI

il CTUI ha pit volte contattate 'amministratore del condominio per poter ottenere notizie e/o
documenti che dimestrine ['esistenza di oneri condominiali ma questi non ha mai risposto e/o fornito
quantoe richiesto.

CARATTERISTICHE COSTRUTTIVE PREVALENTI

struttura portante in c.a

altezza mt 3,00

le pareti esterne dell'edificio di cuui fa parte il berie sono in parte intonacate, in parte risvestite.
le pareti interne sono intonacate

la pavimentazione e a marmittoni

li infissi esterni sono in alluminio

eli infissi interni in legno

eli impianti non sone a norma

11
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STATO DI OCCUPAZIONE
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L'immohile risulta occupato da terzi senza titolo.

Al momento del sopralluogo l'immoebile era occupato da beni mobili di proprieta di un soggetto

diverso dal debitore.

PROVENIENZE VENTENNALI

Perindo | Propricca Al
Dal 31705719602l COMPRAVENDITA
16/02 /1995
Rogmts Deta Repertorin N* BEmcokts N®
o [ NOTALOcAGLINI 31,/0571960 713
Traacriziens
Prosso Data Repg pon. Reg pat
ROMA 3 10/0641960 22403
Reghiranne
Prags Data Besg N° Vol N°
Dal 03703719954 | TEstEmEn o 66 gy E
07/10/2011 _ _ - _ _
Hogente Data Reperworio B° Raccokta N®
dott. Frauco venturi | 16/02/1995 15516671937
notaoin Roma
Trascriione
P ressn Data Reg pon Beg pet
Regivirexinne
Presm Data Reg N- Vol N°
Dl nni‘nq?msEI dichisrszinne di mecessione
077102011
B ganite Data Repertorio N° Raccoka N°
0270771999
Trexridone
Presm Data Heg gen RER p=t
conservateriad 03/09/2008 32849
Roma
Regmirezione
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Press Data Heg N*® Vol N

Per quanto riguarda l'immobile ogeetto di pignoramento:

e Non sussiste continuitd nelle trascrizioni per il ventennio precedente alla data di trascrizione
del pignoramento;

come da Relazione preliminare redatta dal dott. notaio Paole Girelami e successiva integrazione del
23/09/2015 risulta che:

a causa della impossibilitd di rinvenire la trascrizione della accettazione dell'eredita da parte della
debitrice, non & possibile dichiarare che vi sia continuita nelle trascrizioni per|'intero ventennio;

FORMALITA PREGIUDIZIEVOLI

Oneri di canceffazione

si veda certificazione notarile allegata

NORMATIVA URBANISTICA

il bene ha destingzione commerciale

REGOLARITA EDILIZIA

L'immobile risulta regolare per la legge n° 47/1985. La costruzione non e antecedente al 01,/09/1967.

Il complesso immoebiliare di cui & parte 'immobile pignorato @ stato realizzato in virtt di Nulla Osta
per Esecuzione Lavori Edili del 14/05/1976, pratica ed. n.514 prot n.6837

Successivamente & stata rilasciata Autorizzazione n.344/88 per opere di manutenzione straordinaria
relativa alla realizzazione di tramezzature al piano negozi.

Come detto l'immobile & stato ogeetto di fusione con 'intE e l'int.G; ne & stata modificata la
distribuzione interna ed & stata chiusa una delle due finestre che affacciano sul vicolo interno; ma
esserido 1l locale edificato giusta regolare Concessione edilizia e non essendo stata medificata la
consistenza, gli abusi sranno regolarizzabili attraverso la ricostruzione del mure divisorio;
nell'eventuale ripristino della distribuzione interna e della apertura che é stata chiusa.

VINCOLI OD ONERI CONDOMINIALI

Nonsi éa conoscenzadi presenza di vincoeliod oneri condominiali.
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l'immebile di cui & parte il bene ogeetto di procedura esecutiva & sottoposto a regolamento
condominiale gestito dal Condominio Lungomare delle Sirene 181 - Torvaianica

La sottoscritta ha ripetutamente richiesto all'amministratore di Condominic copia del regolamento di
condominio, specifica delle spese annuali e eventuali posizioni debitorie, ma l'amministrazione non ha
mai provvedute a fornire al CTU quante richiesto

LOTTO 3

Il lotto & formato dai seguenti beni:

s BeneN"3 - Magazzino ubicato a Pomezia (RM)] - localitd Torvaianica, lungomare delle Sirene
193, interno G, piane T

COMPLETEZZA DOCUMENTAZIONE EX ART. 567

Sivedano Relazione preliminare redatta dal dott. notaio Paolo Girolami e successiva integrazione del
23/09/2015.

TITOLARITA

L'immobj ; iere ai seguenti esecutati:

er i seguenti diritti:

prieta 1/1)

sub 512 (int E), sub 513 (int.F),viale delle Sirene, salvo altri

CONSISTENZA
D estin mxdons Superiicis Superiicie Coefficlents Soperficle Allwrzs Pleno
Netta Lorda Convenzion ale
Magxzzing %945mg 106,60mg 1,00 106,60mq 300m | TaTa
Totels superficis convenzionale: 106,60 mg
Imcidenza condominiake: 000 | %
Superficie convenzionsls complessiva 106,60 mg

I beni non sono comoedamente divisibili in natura
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CRONISTORIA DATI CATASTALI

Ist. n. 6 dep. 13/03/2017

Perindo

Dal 04/08/1979 4l 01/08/1998

[l 01/08/19882121/07/2006

Dal 15;03 1993309? ll?le'l.g

Dal 21707720062l 09/037/201T

Oal 0971172015 09/03/ 2017

Eroprista

D ot ¢ abtexial

Catasto Terrend

Fg 25,Part. 406

Quakth Pagcolo cespugliato
e K|

Superide [ha areca) 3560
Reddito ag-ario € 0,37

Catasto Terrend

Fp 25 Part: 406

Qualth Pascolo cespuglioto
as

Superide (ha areca) 3418
Reddito agrario € 0,35

Catasto F abbricat

Fg 25,Part 406, Sub. 514
Cateporla C2

.7, Conz. 86

Rendita € 599,51

A@mnT

Catasto Terreni

Fg 25 Part 406

Qualth ENTEURBANG
Super ficie (ha & aca) 3445

Catacto F shbricatl

Fg 25.Part. 406, Sub. 514
Categoela C2

.7, Cans. 86
Super ice catagtale 53
Renditn € 599,61

Fano T

Al momente dell'incarico non risultava associata in banca dati [a planimetria catastale del bene
pignorato all'identificative catastale. Il CTU in data 04/09/2012 ha provveduto quindi a presentare
istanza al Catasto (prot.n. 89607 7) per la associazione della planimetria al dato identificativo. Ad oggl
|'Istanza & stata presa in caricoed espletata.

Le attuali visure catastali riportane quele intestatario il sig,
deceduto in data 16/02/1995), ma il CTU per ora non ha provweduto a volturare l'intestazione in
quante come dichirato dal profesionista redattore della relazione notarile, ad aogel non sussiste la

continuita delle trascrizioni.

DATI CATASTALI

(genitore dell'esecutata

Catesto Inbbricetl [OF)
D sl W enti ativl D atl di cless emenin
Sezione | Fogim | Part | 5ub, | Zona | Calegoria | Gwsse | (onssensa | Superikie | Hendia | Plaoe | Graliao
Ceng ¢ aitnstale
23 406 w14 2 7 36 53 99,61 T
Catastn torrend (LT}
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D st identificathrl 0 aH dl cleszamenin
[ Foglls | Part | Sub. | Porz Zona | Quaka | Cuzse | Superich Reddin Reddie | Graiiamo
Cana hamreco domink sl agrario
25 406 ENTE 3445
URBANO

Corrispondenza catastale

Il ctu ha verificato che attualmente il locale & stato oggetto di una fusione abusiva con i locali distinti
con i nri intE ed int.G oltre ad essere stata parziallmente modificata la distribuzione interna. Ma
poiche dette modifiche risultano essere abusive, non sl provvederd all'aggiornamento della
planimetria catastale in quante dovra essere rispristinatoe lo stato dei luoghi cosi come rappresentato
dalla attuale planimetria catastale in atti.

PRECISAZIONI

nulla

PATTI

il locale risulta essere attualemnte utilizzato come magazzino da un seggetto diverse dall'esecutato. 11
sogeetto non ha mostrato al momento del sopralluogo un titelo valido in virth del quale oceupa
'immohbile. Il custode gludiziario si @ incaricate di verificare e relazionare su detta suituazione.

STATO CONSERVATIVO

l'immoebile & in cattive stato di conservazione per quanto riguarda gli interni. Risulta impossibile
verificare |a condizione di parte del bene in quanto i beniin esso conservato ostacolano la verifica in
parte delle zone, ma si pud afferamre che tutte le parti si trovinoe nella medesima situazione.

PARTI COMUNI

il bene fa parte di un immobile prevalentemente a destinazione residenziale, ma ha ingresso
indipendente sul Viale delle Sirene.

SERVITU, CENSO, LIVELLO, USI CIVICI

il CTUI ha pill volte contattato l'amministratore del condominio per poter ottenere notizie e/o
documenti che dimostrinoe 'esistenza di oneri condominiali ma questi non ha mai risposto e/o fornito
quante richiesto.

CARATTERISTICHE COSTRUTTIVE PREVALENTI

struttura portante in c.a.

altezza mt 3,00
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Ist. n. 6 dep. 13/03/2017

le pareti esterne dell'edificio di cuui fa parte il bene sone in parte intonacate, in parte risvestite,

le pareti interne sone intonacate
la pavimentazione & a2 marmittoni
gli infissi esterni sono in alluminio
gl infissi interni in legno

gli impianti non sono a norma

STATO DI OCCUPAZIONE

L'immohile risulta occupato da terzi senza titolo.

Al momente del sopralluogo l'immoebile era occupate da beni mobili di proprietd di un soggetto

diverso dal debitore.

PROVENIENZE VENTENNALI

Perbdo | At
Dal 31/05/1960al COMPRAVENDITA
16021995
Ho gante Data Reperiorio N° Raccoltn N™
NOTAIO cAGLINI | 31,05/1960 713
Traerkivne
Pres=o Dota Heg gon Beg pmt
ROMA 3 10/08/1960 22403
Registrexions
Prosen Data Beg N* Vol N®
Dal 037037199540 testamentn olograio
07 /10/2011
Bogante Data Repertoris N° Racolta N°
dott Franco Ventor] | 1670271995 1551861987
notoin Rema
Trexrixione
Fraszo Date Reg gen Heg p=Et
Ragisraxiona
Promm Data Beg N Vol N*
K

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni

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

Firmato Da: ZAN|I SIMONAEmezsn Da: ARUBAPEC S.P.A NG CA S Serial# YEae2424e5h369a5c69a2 eald Dabad Ob



Ist. n. 6 dep. 13/03/2017

Dal 03 /0972008 al dichizrsdone di soecessions
07 f10/2011
Rogante Data Repartorio N° Baccokta N°
02707 1999
Tresrizine
Presm Data Heg gen Heg pert
conzervateria d 03/09/2008 32849
Rema
Repglatrsxione
Presm Dein Beg N Yol N°

Per quante riguarda l'immobile oggetto di pignoramento:

s Non sussiste continuitd nelle traserizioni per il ventennio precedente alla data di trascrizione
del pignoramento;

come da Relazione preliminare redatta dal dott. notaio Pacle Girelami e successiva integrazione del
23/09/2015 risulta che:

a causa della impossibilitd di rinvenire la trascrizione della accettazione dell'eredita da parte della
debitrice, non & possibile dichiarare che vi sia continuita nelle trascrizioni per|'intero ventennio;

FORMALITA PREGIUDIZIEVOLI

Orteri df canceffuzione

s1 veda certificazione notarile allegata

NORMATIVA URBANISTICA

il bene ha destinazione magazzino

REGOLARITA EDILIZIA

L'immobile risulta regolare per la legge n° 47/1985. La costruzione non & antecedente al 01/09/1967.

Il complesso immobiliare di cui @ parte l'immobile pignorato & stato realizzato in virtt di Nulla Osta
per Esecuzione Lavori Edili del 14/05/1976, pratica ed. n.514 prot. n.6837.

Successivamente & stata rilasciata Autorizzazione n.344/88 per opere di manutenzione straordinaria
relativa alla realizzazione di tramezzature al piano negozi.

Come detto |'immohile & stato ogeetto di fusione con I'intE e l'intF, ma essendo il locale edificato
giusta regolare Concessione edilizig, 1'abuse consiste nell'avere abbattute il mure divisorie e nella
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Ist. n. 6 dep. 13/03/2017

parziale modifica della distribuzione interna pertanto regolarizzabile attraverso la ricostruzione delle
pareti divisorie.

VINCOLI OD ONERI CONDOMINIALI

Nonsi éa conoscenzadi presenza divincoliod oneri condominiali.

l'immobile di cui & parte il bene ogeetto di procedura esecutiva & sottoposto a regolamento
condominiale gestito dal Condominio Lungomare delle Sirene 181 - Torvaianica

La sottoscritta ha ripetutamente richiesto all'amministratore di Condominio copia del regolamento di
condominio, specifica delle spese annuali e eventuali posizioni debitorie, ma l'amministrazione non ha
mai provvedutoa fornire al CTU quanto richiesto

STIMA / FORMAZIONE LOTTI

I beni pignorati formenranne N.3 LOTTIdi vendita

Il valore commerciale dei beni pignorati é stato determinato sulla base delle seguenti variahili:
ubicazione dell'immobile, caratteristiche e peculiaritd della zona oltre che dalla facilitda di
rageiungimento, state di manutenzione, conservazione, finitura e confort, consistenza, regolaritd
geometrica della forma, sussistenza di eventuali vincoli e serviti passive o attive, suoi dati metrici ed
infine la situazione del mercato e della domanda e dell'offerta. Tutti questi elementi, in coesistenza
all'esame di alcune deocumentazioni ufficiali ed esperita un'attenta e puntuale ricerca volta a
determinare l'attuale valore di mercato indicandoe sia il valore per metro quadro che il valore
complessivo, tenendo conto altresi di eventuali adeguamenti e correzioni della stima, hanno concorsoe
a determinare il pit probabile valore di compravendita da attribuire agli immobili oggetto della stima.

Lo scrivente ha ritenuto opportune precedere alla formazione dei seguenti lotti:

LOTTO 1

s Bene N° 1 - Locale Commerciale ubicato a Pomezia (RM) - localita Torvaianica, lungomare
delle Sirene 189, interno E, piano T
Il locale si trova in un edificio sito sul lungo mare delle Sirene nella localitd di Tovaianica a
Pomezia. L'edificio affaceia direttamente sul viale delle Sirene. L'ingresso al locale & al civico
189 direttamente su strada. Il loecale & composte da un ampic ambiente prive di pareti
divisorie. Il bene & in cattivo stato di conservazione ed attualmente é occupate da beni mobili
di vario genere che impediscono l'accesso nella maggior parte dei luoghi del locale
Identificato al cataste Terreni - Fg. 25, Part. 406, Qualita ENTE URBANO al catasto Fabbricati -

Fg. 25, Fart. 406, Sub. 512, Categoria C1l
L'immobile wiene posto in wvendita per il diritte di Proprietd [1/1)
Valore di stima del bene: € 117.024,00

Le quotazioni immoebiliari per locali commarciali a Pormezia nel primo bim 2017 variano da €
1.800,00 a € 2.500,00. 1l bene in ogeetto trovandosi sul lungomare di Torvaianics, in ottima
posizione & stato valutate dal CTU in € 2.300,00. Ma a causa delle condizioni in cui versa e le
spese da sostenersi per ripristinare il locale we ed il mure diviserio si @ ritenuto di applicare
uri deprezzamento pari al 10%.
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Td2ntiff s Enperficie ¥abre unitarn Velore Guota in Totele

COTpo monvenzonale complessive vendia

BeneN“1 - Locale 50.88mqg 2.300,00 €/mq € 11702400 100,00 € 11702400

Commer dale

Pom ezla (RM) -
localth Torvalanica,
Lun gom ar e delle
Arene 189 interno
EplamoT

Valored stimae: € 117.024,00

Valore di stime: € 117.024,00

Deprezzamento del 10,00 %

Vefore finale di stimo: € 105.321,60

Le quotazioni immobiliari per locali commarciali a Pomezia nel primo bim 2017 variano da € 1.800,00
a € 2.500,00. 1] bene in ogegetto trovandosi sul lungomare di Torvaianica, in otima posizione & stato
valutate dal CTU in € 2.300,00. Ma a causa delle condizioni in cui versa e le spese da sostenersi per
ripristinare il locale we ed 1l muro divisorie si & ritenutoe di applicare un deprezzamento pari al 10%.

LOTTO 2

Bene N° 2 - Locale Commerciale ubicato a Pomezia [RM)] - localitd Torvaianica, lungomare
delle Sirene 191, interno E, piano T

Il loeale si trova in un edificio sito sul lungo mare delle Sirene nella localitd di Tovaianica a
FPomezia. L'edificio affaccia direttamente sul viale delle Sirerte. L'ingresso al locale é al civico
191 direttamente su strada. Dal viale delle Sirene, da un ingresso vetrato, si entra in un amio
ambiente dal quale aleuni gradini conducone in una zona pesta ad un livello pit basse dove vi
sono un'ambiente ed un piccolo we (che non & stato possibile visionare). La presenza di
materiale accumulato ed addossato alle pareti del locale impedisce infatti una agevole
determinazione delle condizioni e dello effettive stato degli ambienti. Il bene & in cattive stato
di conservazione ed attualmente & occupate da beni mobili di varie genere che impedisconoc

'accesso nella maggior parte dei luoghi del locale.
Identificato al catasto Terreni - Fg 25, Part. 406, Qualita ENTE URBANO al catasto Fabbricati -
Fe. 25 Part. 406, Sub. 513, Categoria C1
L'immobile wiene posto in wvendita per il diritte di Proprietd [1/1)
Valore di stma del bhene: £ 251.415,00

Le quotazioni immobiliari per locali commarciali a Pomezia nel primo bim 2017 variano da €
1.800,00 a € 2.500,00. Il bene in oggetto trovandosi sul lungomare di Torvaianica, in ottima
posizione é stato valutato dal CTU in € 2.250,00. Ma a causa delle condizioni in cui versa e le
spese da sostenersi per il ripristine del mure divisorio e della apertura chiusa, e per 1a pulizia
del localesi & ritenuto di applicare un deprezzamento pari al 7%.

Td em i st Soperficls Valore unitaris Vaiore (nota in Totele

COTpD wovanzonzle complessin vendita
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BeneN" 2 - Locale
Commerdals

Poeny i (RM) -
localth Torvaanica,
lun gom ar e delle
Arenel91.inwrnaF
plaoT

111L.74mq

Z.250,00 6/mq

€ 251.415.00

100,00

£ 251.41500

Valored gima:

£ 25141300

Valore di stima: €251.415,00

Deprezzamento del 7,00 %

Valore finale i stima: € 233.815,95

Le quotazioni immobiliari per locali commarciali a Pomezia nel primo bim 2017 variano da € 1.800,00
a € 2.500,00. Il bene in ogegetto trovandosi sul lungomare di Torvaianica, in otima posizione é stato
valutato dal CTU in € 2.250,00. Ma a causa delle condizioni in cui versa e le spese da sostenersi per il
ripristine del mure divisorio e della apertura chiusa, e per la pulizia del locale si & ritenuto di applicare
un deprezzamento pari al 7%.

LOTTO 3

Bene N°3 - Magazzino ubicato a Pomezia (RM) - localitd Torvaianica, lungomare delle Sirene
193, interno G, piane T

Il locale si trova in un edificio sito sul lungo mare delle Sirene nella localitd di Tovaianica a
Fomezia. L'edificio affaccia direttamente sul viale delle Sirene. l'ingres so al locale & posto nel
piccolo vicolo che si forma tra il viale delle Sirene ed il civie 193, a roidosso del portone di
ingresso all'edificio. Attualmente l'ingresso avviene dal civico 191 in quanto il locale & stato
fuso con quelli del civico 182-191. L'ingresse indipendente del magazzine attualmente sitrova
all'interno di un cancello chiuso che delimita una corte utilizzata da terzi. Il locale & composto
da un ampio ambiente dal quale si disimpegnanoe altri piccoli ambienti tra cui un bagno. Il bene
¢ in cattivo stato di conservazione ed attualmente ¢ occupato da beni mebili di vario genere
che impediscono l'accesso  nella mageior parte  dei  luoghi  del  locale.
Identificato al catasto Terreni - Fg. 25, Part. 406, Qualita ENTE URBANO al catasto Fabbricati -

Fg. 25, Part. 406, Sub. 514, Categoria C2
L'immobile wiene posto in wvendita per il diritte di Proprieta [1/1)
Valore di stima del bene: £ 101.270,00

Le quotazioni immobiliari per locali commarciali 2 Pomezia variano da € 800,00 a € 1.200,00.
Il bene in oggetto trovandosi sul lungomare di Torvaianica, in ottima posizione, ma in cattive
stato di manutenzione, & stato valutato dal CTU in € 950,00, Per la regolarizzazione ed il
ripristine del muro divisorio si & ritenuto di applicare un abbattimento del 3% alla quotazione
unitaria.

Idontifk stivo Superiicis Valore unitain Yalore Juotain Totals
cOrpo convensionale complessive vendita
BeneN°3 - 106450mqg a0 €/myg € 101.270.00 100,00 £ 101.270.00
[
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Pomeza (RM) -
localth Torvaanica,
Ll goon e delle
Srene 193, interna
Gplao T

Valored stimz € 101.270,00

Valore di stima: € 101.270,00
Deprezzamento del 3,00 %

Vafore finale di stima: € 98.231,20

Le guotazioni immobiliari per locali commarciali a Pomezia variane da € 800,00 a € 1.200,00. Il bene
in oggetto trovandosi sul lungomare di Torvaianica, in ottima posizione, ma in cattive stato di
manutenzione, & state valutato dal CTU in € 950,00. Per |a regolarizzazione ed il ripristino del muro
divisorio e della pulizia del locale si é ritenuto di applicare un abbattimento del 3% alla quotazione
unitaria.

in quante la parziale difformitd della distribuzione interna non costituisce una variazione della
destinazione o della consistenza.

RISERVE E PARTICOLARITA DA SEGNALARE

i beni oggetto di pignoramento sone stati attualmente abusivamente fusi in un unico immobile. Si
dovra quindi procedere al ripristino delle murature divisorie per la distinzione in tre unitd
indipendenti.

Assolto il propric mandatoe, il sottescritto Esperto ex art. 568 c.p.c. deposita la relazione di stima
presso questo Spettabile Tribunale, tanto in assolvimento dell'incarico conferitogli dalla S.V. e resta a
disposizione per eventuali chiariment,

Velletri, i 13/03/2017

L'Espertoex art. 568 c.p.c.
Arch. Zani Simona

ELENCO ALLEGATI:
v N° 2 Concessione edilizia - documentazione comunale
v N" 1 Estratti di mappa - documentazione Catastale (Aggiornamento al 13/08/2012)

v N° 8 Altri allegati - elenco immobili [Aggiornamento al 13/08/2012)
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Ist. n. 6 dep. 13/03/2017

N® 3 Altri allegati - istanza Agenzia delle Territorio

N® 8 Visure e schede catastali - documentazione catastale [Ageiornamento al 09/03/2017)
N® 3 Planimetrie catastali - documentazione catastale

N® 1 Tavola del progetto - documentazione comunale

N® 1 Fote - documentazione fotografica

N® 7 Altri allegati - rilievodel CTU [Aggiornamento al 09/03/2017)

N® 1 Altri allegati - gluramento

N® 1 Altri allegati - verbale di sopralluogo
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