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INCARICO

In data 20/07/2023, il sottoscritto Arch. Zani Simona, con studio in Piazza Gluseppe Garibaldi, 12 - 00049 -
Velletri (RM), email simona. il.com, PEC it Tel. 335 83 53 722, Fax 06 96
153 121, veniva nominato Esperto ex art. 568 cpc. e in data 07/12/2023 accettava Iincarico e prestava
giuramento di rito.

PREMESSA

Ibeni oggetto di pignoramento sono costituiti dai seguenti immobili

Bene N° 1 - Appartamento ubicato a Pomezia (RM) - via Rumenia s.n.c. interno 8, piano T-51

Bene N° 2 - Posto auto ubicato a Pomezia (RM) - via Rumenia s.n.c, interno 8, piano T-51

Bene N°3 - Appartamento ubicato a Pomezia (RM) - via san Paulo s.n.c, interno 8, piano T-51

Bene N° 4. Appartamento ubicato a Pomezia (RM) - via san Paulo sn.c, interno 8, piano T-51

Bene N° 5 - Appartamento ubicato a Pomezia (RM) - via san Paulo s.n.c, interno 8, piano T-51

Bene N° 6 - Appartamento ubicato a Pomezia (RM) - via Rumenia s.n.c. interno 8, piano T-51
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LOTTO 1
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Illotto & formato dai seguenti beni

« Bene N°1- Appartamento ubicato a Pomezia (RM) - via Rumenia s.n.

interno 8, piano T-51

« Bene N°2 - Postoauto ubicato a Pomezia (RM) - via Rumenia s:n.c. interno 8, piano T-51

DESCRIZIONE

BENE N° 1 - APPARTAMENTO UBICATO A POMEZIA (RM) - VIA RUMENIA S.N.C., INTERNO 8, PIANO
T-51

Ledificio di cui & parte il bene pignorato si trova nel comune di Pomezia, localita Torvaianica. II complesso &
vicono al mare, distante circa 150 mt.
1l bene di cui trattasi & composto da un appartamento (sub 3) disposto su due livelli, piano terra e piano
seminterrato, con annessa corte esclusiva. L'ingresso avviene dalla via Rumenia attraverso un cancello
condominiale che immette in un cortile comune a piii appartamenti dove sono anche i posti auto. Qui un
cancello pedonale immette nella corte esclusiva (sub 13) dove si trova l'ingresso all'appartamento. la corte &
arzialmente pavimentata sono nel percorso che conduce al portone di ingresso che si trova sotto una area
coperta dal balcone del piano primo.
Lappartamento & composto: al pxanc terra da un soggiomo con angolo cottura, dlslmpegnn una camera ed un
bagno; al piano agno ed un ambiente con
destinazione locale di sgambem.

Per il bene in questione & stato effettuato un accesso forzoso in data 29/04/2024.

Custode delle chiavi: avv. Emanuela Santilli

BENE N° 2 - POSTO AUTO UBICATO A POMEZIA (RM) - VIA RUMENIA S.N.C., INTERNO 8, PIANO T-S1

Ledificio di cui & parte il bene pigncrato’st e nel comune di Pomezia, localita Torvaianica. Il complesso &
vicono al mare, distante circa
Trattasi di posto auto scoperto sito alfiterno delacorte omune del abbriato i cut 8 parte il bene n.1

Per il bene in questione & stato effettuato un accesso forzoso in data 29/04/2024.

Custode delle chiavi: avv. Emanuela Santilli

COMPLETEZZA DOCUMENTAZIONE EX ART. 567

:-IESA;E N° 1- APPARTAMENTO UBICATO A POMEZIA (RM) - VIA RUMENIA mpwrbm rc{az (
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siveda la Relazione Preliminare redatta dall'avv. Emanuela Santilli

BENE N° 2 - POSTO AUTO UBICATO A POMEZIA (RM) - VIA RUMENIA S.N.C., INTERNO 8, PIANO T-S1

si veda la Relazione Preliminare redatta dall'avv. Emanuela Santilli

TITOLARITA

BENE N° 1 - APPARTAMENTO UBICATO A POMEZIA (RM) - VIA RUMENIA S.N.C., INTERNO 8, PIANO

T-51

Limmobile viene posto in vendita per i seguenti diritti:

« I (Propricta 1/1)

BENE N° 2 - POSTO AUTO UBICATO A POMEZIA (RM) - VIA RUMENIA S.N.C., INTERNO 8, PIANO T-S51

Liimmobile viene posto in vendita per  seguent’ diritti

- I (¥:opicta 1/1)

CONFINI

BENE N° 1 - APPARTAMENTO UBICATO A POMEZIA (RM) - VIA RUMENIA S.N.C., INTERNO 8, PIANO
T-51

‘immobile confina con gli appartamenti di cui al sub 6, sub 4, bene comune corte sub 1, salvo altri

BENE N° 2 - POSTO AUTO UBICATO A POMEZIA (RM) - VIA RUMENIA S.N.C., INTERNO 8, PIANO T-S1

Liimmobile confina con gli appartamenti di cui al sub 52, sub 21, corte sub 1 bene comune, salvo alt

CONSISTENZA

BENE N° 1 - APPARTAMENTO UBICATO A POMEZIA (RM) - VIA RUMENIA S.N.C., INTERNO 8, PIANO

T-S1
== pubblicaz
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Veranda To00mg 1020w 655 56ma Foow [T
Cortte 00mg Tomoma 018 Z60m Toom [T
Cantina Toomg 200 050 F600mq 68w | §T
Tntercapedine To0ma T020mg 020 209 mq 268w | ST
Totale superficie convenzionale: | 100,33 mq
Tncidenza condominiale: 500 [ %
Superficie convenzionale complessiva: | 10033 ma.

BENE N° 2 - POSTO AUTO UBICATO A POMEZIA (RM) - VIA RUMENIA S.N.C., INTERNO 8, PIANO T-S1

Destinazions Superiicie | Superficie | Coeficiente | Superficie ez Piano
Netta Lorda Convenzional
Posto auto scaperto. woma A0 g 7 000w [T
|
“Tofale superficie convenzionale: Za0ma
Tncidenza condominiale: 500 [ %
Superiicie convenzionale compIessIva: 0w

CRONISTORIA DATI CATASTALI

BENE N° 1 - APPARTAMENTO UBICATO A POMEZIA (RM) - VIA RUMENIA S.N.C., INTERNO 8, PIANO
T-51

Feriods T Froprieta Datl catastall

) .25, Part 2650, 5ub. 3
Categoria A2
3, Cons 4
Rendita €537,12
PlanoT-51
Graffao 13

L -
)

n
Superfci catatale 75 mg
Rendita €537,12

Grafato 13

() Fy, 25, Part. 2650, Sub.3
ria A2
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Gratfato 17

ititolari catastali corrispondono a queli reali

BENE N° 2 - POSTO AUTO UBICATO A POMEZIA (RM) - VIA RUMENIA S.N.

C., INTERNO 8, PIANO T-S1

Ferlodo

R

Proprica

[arosmszomoazs/izzor | I

Datl catastall

Fg, 25, Part 2650, Sub.53
3

i, Cons. 12
Superfice catastale 13 mg
Rendita €45.2¢

Plano T

Categoria
U, Cons 12
Rendit €.45.24
PianoT
[z |
e i 25,Part2650,50 53
CotegoriaC6
U, Cons 12
Rendita €.45.24
| Plano T
To/05/2023 |
@)

Fg. 25, Part. 2650, Sub.53
riace

ititolari catastali corrispondono a quelli reali

DATI CATASTALI

BENE N° 1 - APPARTAMENTO UBICATO A POMEZIA (RM) - VIA RUMENIA S.N.C., INTERNO 8, PIANO

T-S1
Catasto fabbricatl (CF)
Dati di da
Serione | Fogllo | Part | Sub Zona | Categorl | Classe | Consisto | Superfic | Rendita | Piano | Grafato
Cens. a ma | e
= 750 3 = 3 B Tma | S9iZ€ | ST T

Corrispondenza catastale

La planimetria catastale in atti corrisponde allo stato dei luoghi

Pubblicaz

ripubblicazione o ripr
R

(
)




BENE N° 2 - POSTO AUTO UBICATO A POMEZIA (RM) - VIA RUMENIA S.N.C., INTERNO 8, PIANO T-S1

Catasto abbricati (CF)
ati di da
Seine | oglo | Pare | S | Zom | Categorl | Gaise | Conslts | Superic | Rendla | Piano | Grafato
Cens, a nza
nmjl.\l
i3 2650 &) 3 7 7 Timq | ASHE | T

Corrispondenza catastale

La planimetria catastale in atti corrisponde allo stato dei luoghi

PRECISAZIONI

BENE N° 1 - APPARTAMENTO UBICATO A POMEZIA (RM) - VIA RUMENIA S.N.C., INTERNO 8, PIANO
T-51

come da relazione preliminare del professionista delegato vi & congruenza al momento del pignoramento tra
esecutati e soggetti titolari dei diritti reali oggetto di pignoramento

BENE N° 2 - POSTO AUTO UBICATO A POMEZIA (RM) - VIA RUMENIA S.N.C., INTERNO 8, PIANO T-S1

come da relazione preliminare del professionista delegato vi & congruenza al momento del pignoramento tra
esecutati e soggetti titolari dei diritti reali oggetto di pignoramento

PATTI

BENE N° 1 - APPARTAMENTO UBICATO A POMEZIA (RM) - VIA RUMENIA S.N.C., INTERNO 8, PIANO
T-51

I'immobile al del sopralluogo risultava disabitato, e non ri dilocazione in essere.
BENE N° 2 - POSTO AUTO UBICATO A POMEZIA (RM) - VIA RUMENIA S.N.C., INTERNO 8, PIANO T-51

Tl bene al momento del sopralluogo risultava occupato da motoveicoli

STATO CONSERVATIVO -

BENE N° 1 - APPARTAMENTO UBICATO A POMEZIA (RM) - VIA RUMENIAS]!JWJD)JLWL (
ripubblicazione o ripro
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L'appartamento & di nuova costruzione e sembra non essere mai stato utilizzato. Ma lo stato di abbandono ha
chiaramente prodotto una situazione che necessita di pulizia e integrazione degli accessori necessari.

BENE N° 2 - POSTO AUTO UBICATO A POMEZIA (RM) - VIA RUMENIA S.

C., INTERNO 8, PIANO T-S1

I'area del posto auto & in buone condizioni

PARTI COMUNI

BENE N° 1 - APPARTAMENTO UBICATO A POMEZIA (RM) - VIA RUMENIA S.N.C., INTERNO 8, PIANO
T-51

Limmobile ha in comune con gl altri appartamenti del complesso il cancello di ingresso e la corte interna.

BENE N° 2 - POSTO AUTO UBICATO A POMEZIA (RM) - VIA RUMENIA S.

, INTERNO 8, PIANO T-S1

Liimmobile ha in comune con gli altri appartamenti del complesso il cancello di ingresso e la corte interna.

SERVITU,

CENSO, LIVELLO, USI CIVICI

BENE N° 1 - APPARTAMENTO UBICATO A POMEZIA (RM) - VIA RUMENIA S.N.C., INTERNO 8, PIANO
T-51
nulla

BENE N° 2 - POSTO AUTO UBICATO A POMEZIA (RM) - VIA RUMENIA S.N.C., INTERNO 8, PIANO T-S1

nulla

CARATTERISTICHE COSTRUTTIVE PREVALENTI

BENE N° 1 - APPARTAMENTO UBICATO A POMEZIA (RM) - VIA RUMENIA S. rb INTB)bSI PIANO
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Non essendo stata reperita alcuna relazione tecnica descrittiva delle opere presso il SUE del comune di
Pomezia, sard possibile solo riportare quanto visibile dall'esterno.
Fondazioni
Esposizione: sud-est
Altezza interna utile
Str. verticali: ca.
Copertura: la copertura dell'edificio di cui & parte il bene & a falde
Manto di copertura: tegole
Pareti esterne ed interne: tinteggiate
Pavimentazione interna: gres ceramicato
Infissi esterni ed interni: legno
Scale: interne, in muratura

Posto auto: posto auto all'interno della corte esclusiva
cantina posta al piano interrato

BENE N° 2 - POSTO AUTO UBICATO A POMEZIA (RM) - VIA RUMENIA S.N.C., INTERNO 8, PIANO T-S1

nulla

STATO DI OCCUPAZIONE

BENE N° 1 - APPARTAMENTO UBICATO A POMEZIA (RM) - VIA RUMENIA S.N.C., INTERNO 8, PIANO
51

L'immobile risultalibero

al momento del sopralluogo I'immobile

ultava libero da persone.

BENE N° 2 - POSTO AUTO UBICATO A POMEZIA (RM) - VIA RUMENIA S.N.C., INTERNO 8, PIANO T-51

L'immobile risulta libero

al momento del sopralluogo il posto auto era occupato da veicoli

PROVENIENZE VENTENNALI pllhhll(\a7 (
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BENE N° 1 - APPARTAMENTO UBICATO A POMEZIA (RM) - VIA RUMENIA S.N.C., INTERNO 8, PIANO
T-51

si vedano la Certificazione notarile redatta dal dott. Marco Papi e la relazione preliminare redatta dall'avv.
Emanuela Santilli

BENE N° 2 - POSTO AUTO UBICATO A POMEZIA (RM) - VIA RUMENIA S.N.C., INTERNO 8, PIANO T-S1

si vedano la Certificazione notarile redatta dal dott. Marco Papi e la relazione preliminare redatta dall'avv.
Emanuela Santilli

FORMALITA PREGIUDIZIEVOLI

BENE N° 1 - APPARTAMENTO UBICATO A POMEZIA (RM) - VIA RUMENIA S.N.C., INTERNO 8, PIANO
T-§

Oneri di cancellazione
si rimanda alla certificazione Notarile redatta dal dott. Marco Papi in data 26/05/2023 ed alla relazione

preliminare redatta dall'Avy. Emanuela Santilli in data 03/11/2023

BENE N° 2 - POSTO AUTO UBICATO A POMEZIA (RM) - VIA RUMENIA S.N.C., INTERNO 8, PIANO T-S1

Oneri di cancellazione

si rimanda alla certificazione Notarile redatta dal dott. Marco Papi in data 26/05/2023 ed alla relazione
preliminare redatta dall'Avv. Emanuela Santilli in data 03/11/2023

NORMATIVA URBANISTICA

BENE N° 1 - APPARTAMENTO UBICATO A POMEZIA (RM) - VIA RUMENIA S.N.C., INTERNO 8, PIANO
T-51

nulla

BENE N° 2 - POSTO AUTO UBICATO A POMEZIA (RM) - VIA RUMENIA S.N.C., INTERNO 8, PIANO T-S1

nulla

REGOLARITA EDILIZIA - . .Pubbllclaz
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BENE N° 1 - APPARTAMENTO UBICATO A POMEZIA (RM) - VIA RUMENIA S.N.C., INTERNO 8, PIANO
T-51

Iedificio di cui & parte il bene & stato realizzato in vi
PdC n.80 del 13/05/2005

PdCn.79 del 27/05/2008

DIA prot.n.59819 del 16/07/2010

Limmobile & parzialmente conforme ai grafici assentiti, in quanto & stata realizzata la predispozione degli
impianti nell'ambiente ripostiglio del piano terra per destinarlo a bagno.

Detta modifica & sanabile con una CILA in sanatoria. Il costo totale per questa legittimazione & calcolato a corpo
in €2.500

BENE N° 2 - POSTO AUTO UBICATO A POMEZIA (RM) - VIA RUMENIA S.N.C., INTERNO 8, PIANO T-S1

Vedificio di cui & parte il bene & stato realizzato in virti delle seguenti autorizzazioni/asseverazioni

PdC n.80 del 13/05/2005
PdC n.79 del 27/05/2008
DIA protn.59819 del 16/07/2010

Liimmobile & conforme ai grafici assenti

VINCOLI OD ONERI CONDOMINIALI

BENE N° 1 - APPARTAMENTO UBICATO A POMEZIA (RM) - VIA RUMENIA S.N.C., INTERNO 8, PIANO
T-5

Non si é a conoscenza di presenza di vincoli od oneri condominfali.
Si rimanda la custode nominato in quanto non & stato possibile individuare un soggetto che potesse fornire i
dati

BENE N° 2 - POSTO AUTO UBICATO A POMEZIA (RM) - VIA RUMENIA S.N.C., INTERNO 8, PIANO T-S1

Non si é a conoscenza di presenza di vincoli od oneri condominiali P u b bl i Caz (
ripubblicazione o ripro
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Si rimanda la custode nominato in quanto non & stato possibile individuare un soggetto che potesse fornire i
dati,
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LOTTO 2
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Illotto & formato dai seguenti beni

« Bene N°3 - Appartamento ubicato a Pomezia (RM) - via san Paulo s.n

nterno 8, piano T-51

DESCRIZIONE

Ledificio di cui & parte il bene pignorato si trova nel comune di Pomezia, localita Torvaianica. Il complesso &
vicono al mare, distante circa 150 mt. L'immobile si trova all'incrocio tra la via Rumenia e la via san Paulo.

1l bene di cui trattasi & composto da un appartamento (sub 6) disposto su due livelli, piano terra e piano
seminterrato, con annessa corte esclusiva (sub 16). L'ingresso avviene dalla via san Paulo attraverso un doppio
cancello carrabile e pedonale che immette nella corte esclusiva (sub 16) dove in fondo si giunge all'ingresso
all'appartamento. La corte &

Uappariaineits & chgosts sl pieo terea la i suggmmu con angolo cottura, disimpegno, una camera ed un
bagno; al piano und . un bagno ed un ambiente con
destinazione locale di sgombero.

Per il bene in questione & stato effettuato un accesso forzoso in data 29/04/2024.

Custode delle chiavi: avv. Emanuela Santilli

COMPLETEZZA DOCUMENTAZIONE EX ART. 567

siveda la Relazione Preliminare redatta dall'avv. Emanuela Santilli

TITOLARITA

Liimmobile viene posto in vendita per i seguenti diritti:

I (7ropricta 1/1)

CONFINI

Limmobile confina con gli appartamenti di cui al sub 3, sub 5, sub 7, via san Paulo, salvo altri

CONSISTENZA Pubblicaz (

Destinazione Superticle




etta Torda g

Abitazone w0omg STooma T STooma ZHom | T

Cartle S62mq 000 695 G50mq oo | T
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Totale supericie convenzionale: | 10418 ma

= 000 [ %

Tcidenza condomm

Superficic convenzionale complessiva: | 102,18 ma

CRONISTORIA DATI CATASTALL

Feriods I Poprie Dat
[Daroos/zoi0aroo7ii/zons | I | - Fabricai
(RM) Fg. 25, Part. 2650, Sub. 6.
| CregoriaAz
a3,Cons 4

Superfice catastale 75 mq
Rendita €537,12
51

Grafato 16

[aroo7iizorsarzzozore | I

() Fg, 25, Part 2650, Sub. 6
CategoriaA2

L3, Cons 4

Superfcie catatale 75 mg

Graffato 16

EEoCn e |
(R i 25Par 265056
Categoria
Ty
Superfiie atastale 75 mg
Rendita €537,12
TSI
Grafato 16

ititolari catastali corrispondono a quelli reali

DATI CATASTALI

Catasto fabbricati (CF)

s s PUbbli

Sezione
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i~ h,‘w N
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Corrispondenza catastale

La planimetria catastale in atti corrisponde allo stato dei luoghi

PRECISAZIONI

come da relazione preliminare del professionista delegato vi & congruenza al momento del pignoramento tra
esecutati e soggetti titolari dei diritti reali oggetto di pignoramento

PATTI

Fimmobile al del sopralluogo risul € non i dilocazione in essere.

STATO CONSERVATIVO

L'appartamento, seppur nuovo, risulta essere in stato di abbandono e parzialmente occupato da oggetti
abbandonati, e pertanto necessita di essere ripulito ed integrato con gli elementi necessari

PARTI COMUNI

nulla

SERVITU, CENSO, LIVELLO, USI CIVICI

nulla

CARATTERISTICHE COSTRUTTIVE PREVALENTI

Non essendo stata reperita alcuna relazione tecnica descrittiva delle opere presso il SUE del comune di
Pomezia, sard possibile solo riportare quanto visibile dall'esterno.

Fondazioni H
Pubblicaz

Altezza interna utile

ripubblicazione o rjgr

(
)

R



Copertura: la copertura dell'edificio di cui & parte il bene & a falde
Manto di copertura: tegole

Pareti esterne ed interne: tinteggiate

Pavimentazione interna: gres ceramicato

Infissi esterni ed interni: legno

Scale: interne, in muratura

Impianto elettrico, idrico, termico: si

Terreno esclusivo: giardino

Posto auto: posto auto allinterno della corte esclusiva

cantina posta al piano interrato

TATO DI OCCUPAZIONE

L'immobile risulta libero

al momento del sopralluogo I'appartamento risultava libero da persone.
Vi & del materiale in una delle stanze del piano terra.

PROVENIENZE VENTENNALI

si vedano la Certificazione notarile redatta dal dott. Marco Papi e la relazione preliminare redatta dall'avv.
Emanuela Santilli

FORMALITA PREGIUDIZIEVOLI

Oneri di cancellazione

si rimanda alla certificazione Notarile redatta dal dott. Marco Papi in data 26/05/2023 ed alla relazione
preliminare redatta dall’Avv. Emanuela Santilli in data 03/11/2023

NORMATIVA URBANISTICA

nulla

REGOLARITA EDILIZIA Pl Iblslleaz (
ripubblicazione o ripro

R




Vedificio di cui & parte il bene & stato realizzato in virti delle seguenti autorizzazioni/asseverazioni

PdC n.80 del 13/05/2005
PdC n.79 del 27/05/2008
DIA prot.n.59819 del 16/07/2010

Limmobile & parzialmente conforme ai grafici assentiti, in quanto & stata realizzata la predispozione degli
impianti nell'ambiente ripostiglio del piano terra per destinarlo a bagno.

Detta modifica ¢ sanabile con una CILA in sanatoria. Il costo totale per questa legittimazione & calcolato a corpo
in €2.500

VINCOLI OD ONERI CONDOMINIALI

Non'si é a conoscenza di presenza di vincoli od oneri condominiali.

i rimanda la custode nominato in quanto non & stato possibile individuare un soggetto che potesse fornire i
dati.

Pubblicazic
ripubblicazione o ripro

R



LOTTO 3

_ ~ Pubblicazic
ripubblicazione o ripro

R




Illotto & formato dai seguenti beni

« Bene N°4- Appartamento ubicato a Pomezia (RM) - via san Paulo s.n

nterno 8, piano T-51

DESCRIZIONE

L'edificio di cui & parte il bene pignorato si trova nel comune di Pomezia, localita Torvaianica. Il complesso &
vicono al mare, distante circa 150 mt. L'immobile si trova all'incrocio tra la via Rumenia e la via san Paulo.
lingresso avviene da una strada posta sul retro dell'edificio in fondo alla via san Paulo, attraverso un doppio
cancello carrabile e pedonale che immette nella corte esclusiva (sub 18) dove in fondo si giunge all ingresso
all'app La corte &

1l bene di cui trattasi & composto da un appartamento (sub 8) disposto su due livelli, piano terra e piano
seminterrato, con annessa corte esclusiva (sub 18)

1! soparamenty & composto: al piano terra da un suggmmu con angolo cottura, msmpcgm, una camera ed un
bagno; al pi undi bagno ed un ambiente con
demnaunnelncalemsgom ero.

Al momento del sopralluogo si & rilevato I'uilizzo residenziale del piano seminterrato in quento risuta essere
arredato con letti ed armadi.

Per il bene in questione & stato effettuato un accesso forzoso in data 29/04/2024.

Custode delle chiavi: avv. Emanuela Santilli

COMPLETEZZA DOCUMENTAZIONE EX ART. 567

siveda la Relazione Preliminare redatta dall'avv. Emanuela Santilli

TITOLARITA

Limmobile viene posto in vendita per i seguenti diritti

I (copricta 1/1)

CONFINI

Limmobile confina con gli appartamenti di cui al sub 7, sub 9, via san Paulo, salvo altri

Pubbllcaz (

CONSISTENZA 1 1
ro

R

26453




Destinazions Superiicie | Superiicie | Cocficients | Superic ez Fiano
Netta Lord: Conresmional
o Hi0ma T T @0 0w [ T
Veranda =T T, o T 0om [ T
ol 0500 T2, o Wiem T [ T
Contina Eioma Er 050 3T50ma T
Ttercapedine 00 T, o o e
Totale superiicie convenzionale: | 130,56 ma
Tacidenia condominiale: GO0 [ %
Superficie convenzlonale complessiva: | 130,56 ma

CRONISTORIA DATI CATASTALI

Feriodo T Proprieta Datl catastall
[Darososzotoarooyizzors | I
RY) Fg. 25, Part 2650, Sub.8
Categora 2
13, cons

Superictecatastale92mq
Rendita €537,12

Grafato 18
() Fy, 25, Part 2650, Sub.8

CategoriaA2

03,Cons 4

Superfiie catastale 92 ma
Rendita €537,12

poTS1
Graffato 18

() Fi 25, Part. 2650, Sub.8.
Categoria A2

03, Cons 4

Supertciecasle 92ma

i

53712

Plano 51
Grao 18

ititolari catastali corrispondono a quelli reali

DATI CATASTALI

e P[ |hl )I|(;a Z (




Serione | Fogllo | Part | Sub | Zona | Categori | Classe | Consiste | Superic | Rendit | Piane | Graiatg
Cens a nza
catastal
i3 60 g v 3 T Smq | 5WAz€ | TSI Ww

Corrispondenza catastale

La planimetria catastale in atti corrisponde allo stato dei luoghi

PRECISAZIONI

come da relazione preliminare del professionista delegato vi & congruenza al momento del pignoramento tra
esecutati e soggetti titolari dei diritti reali oggetto di pignoramento

PATTI

Vimmobile al del sopralluogo risult iliato per 'uso.

STATO CONSERVATIVO

Lappartamento, & nuovo. Risulta essere stato utilizzato in quanto & arredato. Ma le condizioni sono buone fatta
eccezione per al che necessitano di bonifica dovute all’ dell'utlizzo del bene.

PARTI COMUNI

nulla

SERVITU, CENSO, LIVELLO, USI CIVICI

nulla

CARATTERISTICHE COSTRUTTIVE PREVALENTI

Non essendo stata reperita alcuna relazione tecnica descrittiva delle opere presso il SUE del comune di
Pomezia, sard possibile solo riportare quanto visibile dall'esterno.

End e Pubblicazic

Altezza interna utile

ripubblicazione o ripro
R




Copertura: la copertura dell'edificio di cui & parte il bene & a falde
Manto di copertura: tegole

Pareti esterne ed interne: tinteggiate

Pavimentazione interna: gres ceramicato

Infissi esterni ed interni: legno

Scale: interne, in muratura

Impianto elettrico, idrico, termico: si

Terreno esclusivo: giardino

Posto auto: posto auto allinterno della corte esclusiva

cantina posta al piano interrato

TATO DI OCCUPAZIONE

L'immobile risulta libero

Iimmobile al momento del sopralluogo risultava libero da persone, ma arredato per essere stato utilizzato in
passato.
Dal confronto con i residenti confinati & emerso che gli ocupantilo hanno lasciato da tempo.

PROVENIENZE VENTENNALI

si vedano la Certificazione notarile redatta dal dott. Marco Papi e la relazione preliminare redatta dall'av.
Emanuela Santilli

FORMALITA PREGIUDIZIEVOLI

Oneri di cancellazione

si rimanda alla certificazione Notarile redatta dal dott. Marco Papi in data 26/05/2023 ed alla relazione
preliminare redatta dall'Avv. Emanuela Santilli in data 03/11/2023

NORMATIVA URBANISTICA

nulla

REGOLARITA EDILIZIA - . .Pubbllclaz
ripubblicazione o ripro

R

P~




Iedificio di cui & parte il bene & stato real i delle seguenti autorizzazioni/asseverazioni
PdC n.80 del 13/05/2005

PdCn.79 del 27/05/2008

DIA prot.n.59819 del 16/07/2010

Limmobile & parzialmente conforme ai grafici assentiti, in quanto & stata realizzata la predispozione degli
impianti nell'ambiente ripostiglio del piano terra per destinarlo a bagno ed & stata realizzata una cucina
nell'ambiente destinato a camera del piano terra.

Detta modifica ¢ sanabile con una CILA in sanatoria. Il costo totale per questa legittimazione & calcolato a corpo
in €2.500

VINCOLI OD ONERI CONDOMINIALI

Non si é a conoscenza di presenza di vincoli od oneri condominiali,

Si rimanda la custode nominato in quanto non & stato possibile individuare un soggetto che potesse fornire i
dati.

_ ~ Pubblicazic
ripubblicazione o ripro

R



LOTTO 4

Pubblicazic
ripubblicazione o ripro

R




Tlotto & formato dai seguenti ben:

« BeneN°5 - Appartamento ubicato a Pomezia (RM) - via san Paulo s.n.c. interno 8, piano T-S1

DESCRIZIONE

L'edificio di cui & parte il bene pignorato si trova nel comune di Pomezia, localita Torvaianica. Il complesso &
vicono al mare, distante circa 150 mt. L'immobile si trova all'incrocio tra la via Rumenia e la via san Paulo.
lingresso avviene da una strada posta sul retro dell'edificio in fondo alla via san Paulo, attraverso un doppio
cancello carrabile e pedonale che immette nella corte esclusiva (sub 19) dove in fondo si giunge all'ingresso
all'app La corte &

1l bene di cui trattasi & composto da un appartamento (sub 9) disposto su due livelli, piano terra e piano
seminterrato, con annessa corte esclusiva (sub 19)

Lappartamento & composto: al piano terra da un suggmmu con angolo cottura, dlslmpugno, una camera ed un
bagno; al piano undi bagno ed un ambiente con
destinazione locale di sgombero.

Al momento del sopralluogo si & rilevato I'uilizzo residenziale del piano seminterrato in quento risuta essere
arredato con letti ed armadi.

Per il bene in questione & stato effettuato un accesso forzoso in data 29/04/2024.

Custode delle chiavi: avv. Emanuela Santilli

COMPLETEZZA DOCUMENTAZIONE EX ART. 567

siveda la Relazione Preliminare redatta dall'avy. Emanuela Santilli

TITOLARITA

Liimmobile viene posto in vendita per i seguent’ diritti

I (7ropricta 1/1)

CONFINI

L'immobile confina con gli appartamenti di cui al sub 8, sub 10, via privata, salvo auP u b bl | CaZ
ripubblicazione o ripr

P~
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CONSIS’

Destimazians Superfile | Supericie | Cosficients | Saperfisie | Aoz Piao
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Grafato 19

ititolari catastali corrispondono a queli reali

DATI CATASTALI Pubhblica7 (




Dt di da

Seione | Foglo | Part | Sub | Zona | Categori | Classe | Consiste | Superfic | Rendita | Piano | Graffato,
Cens. a nza o
catastal

3 60 T Y 3 B Tma | 59A2€ | TSI W

Corrispondenza catastale

La planimetria catastale in atti corrisponde allo stato dei luoghi

PRECISAZIONI

come da relazione preliminare del professionista delegato vi & congruenza al momento del pignoramento tra
esecutati e soggetti titolari def diritti reali oggetto di pignoramento

PATTI

Fimmobile al momento del sopralluogo risultava ammobiliato per I'uso, ma non & stato possibili contattare gli
attuali fruitori del bene; e non risultano contratti di locazione in essere.

STATO CONSERVATIVO

Liappartamento, & nuovo, risulta arredato ed essere utl
stato conservativo

zato in quento vi & l'allaccio alla corrente. E' in buono

PARTI COMUNI

nulla

SERVITU, CENSO, LIVELLO, USI CIVICI

nulla

CARATTERISTICHE COSTRUTTIVE PREVALENTI

Non essendo stata reperita alcuna relazione tecnica descrittiva delle opere er u;bbh@axz (

Pomezia, sard possibile solo riportare quanto visibjle dall'esterno.

Foviion ripubblicazione o ripro
R




Esposizione: sud-est

Altezza interna utile

str. verticali: ca.

Copertura: la copertura dell'edificio di cui & parte il bene & a falde
Manto di copertura: tegole

Pareti esterne ed interne: tinteggiate

Pavimentazione interna: gres ceramicato

Infissi esterni ed interni: legno

Scale: interne, in muratura

Impianto elettrico, idrico, termico: si

Terreno esclusivo: giardino

Posto auto: posto auto all'interno della corte esclusiva
cantina posta al piano interrato

STATO DI OCCUPAZIONE

L'immobile risulta occupato da terzi senza titolo.

al momento del sopralluogo I'appartamento risultava libero da persone ma occupato da cose. Liesistenza di uan
fornitura di energia elettrica fa pernsare che vi siano Soggetti che lo utilizano.

PROVENIENZE VENTENNALI

si vedano la Certificazione notarile redatta dal dott. Marco Papi e la relazione preliminare redatta dall'avv.
Emanuela Santilli

FORMALITA PREGIUDIZIEVOLI

Oneri di cancellazione

si rimanda alla certificazione Notarile redatta dal dott. Marco Papi in data 26/05/2023 ed alla relazione
preliminare redatta dall'Avv. Emanuela Santilli in data 03/11/2023

NORMATIVA URBANISTICA

nulla

Pubblicaz
ripubblicazione o ripr

P~

)

R



REGOLARITA EDILIZIA

edificio di cui & parte il bene & stato realizzato in virth delle seguenti autorizzazion /asseverazioni

PdC n.80 del 13/05/2005
PdC n.79 del 27/05/2008
DIA prot.n.59819 del 16/07/2010

Limmobile & parzialmente conforme ai grafici assentiti, In quanto & stata realizzata la predispozione degli
impianti nell'ambiente ripostiglio del piano terra per destinarlo a bagno.

Detta modifica & sanabile con una CILA in sanatoria. i costo totale per questa legittimazione & calcolato a corpo
in €2.500

VINCOLI OD ONERI CONDOMINIALI

Non si é a conoscenza di presenza di vincoli od oneri condominiali.

i rimanda la custode nominato in quanto non & stato possibile individuare un soggetto che potesse fornire i
lati.

Pubblicazic
ripubblicazione o ripro

R



LOTTO 5

Pubblicazic
ripubblicazione o ripro

R




Tlotto & formato dai seguenti ben:

« Bene N°6 - Appartamento ubicato a Pomezia (RM) - via Rumenia s.n.c, interno 8, piano T-S1

DESCRIZIONE

L'edificio di cui & parte il bene pignorato si trova nel comune di Pomezia, localita Torvaianica. Il complesso &
vicono al mare, distante circa 150 mt.

1l bene di cui trattasi & composto da un appartamento (sub 11) disposto su due livelli, piano terra e piano
seminterrato, con annessa corte esclusiva. L'ingresso avviene dalla via Rumenia attraverso un cancello
condominiale che immette in un cortile comune a piti appartamenti dove sono anche i posti auto. Qui un
cancello pedonale immette nella corte esclusiva (sub 21) dove si trova I'ingresso all'appartamento. la corte &
parzialmente pavimentata sono nel percorso che conduce al portone di ingresso che si trova sotto una area
coperta dal balcone del piano primo.

L'appartamento & composto: al piano terra da un soggiorno con angolo cottura, disimpegno, una camera ed un
bagno; al piano seminterrato un disimpegno, una camera, un bagno ed un locale di sgombero.

Per il bene in questione & stato effettuato un accesso forzoso in data 29/04/2024.

Custode delle chiavi: avv. Emanuela Santilli

COMPLETEZZA DOCUMENTAZIONE EX ART. 567

siveda la Relazione Preliminare redatta dall'avv. Emanuela Santilli

TITOLARITA

Limmobile viene posto in vendita per i seguenti diritti

- I (9:op:icts 1/1)

CONFINI

L'immobile confina con gli appartamenti di cui al sub 12, sub 10, bene comune corte sub 1, salvo altri

Pubblicaz
ripubblicazione o ripr

CONSISTENZA
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Destinazione Superficie | Superficic | Coefficionte | Superficie Aoz Piane
Netta Lorda Convenzional
bltazone w0mg 00w T S00mg 770w | T
Veranda Teoma 00, T30mg 300w [ T
Cortle To0ma 2000w 018 Teoma Taom [T
Cant T00mg o0y 050 250mg 768w | 51
ntercapedine T020mq 00w 020 Z80mq 000w [ 51
Totale superficie convenzionale: | 117,20 mq
Tncidenza condomniale: 500 [ %
Superficie convenzionale complessiva: | 117,20 ma
CRONISTORIA DATI CATASTALI
Feriodo Proprieta Datl catastall

[Daros/oszotoaros7ii/zors | I

RY)

Plano T
Graffto 21

Fg 25, Part 2650, Sub. 11
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[
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Fi, 25, Part 2650, Sub. 11
Categoria A2
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Superfcie catastale 77 mg
Rendita €537,12

Plano 51

Graffta 21
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Fy, 25, Part 2650, Sub. 11
Categoria

13, Cons. 4
Superfce catastale 77 mg
Rendita €537,12

Piano 751

Graffto 21

a2

ititolari catastali corrispondono a quelli reali

DATI CATASTALL

Catasto fabbricati (CF)

Dati di da




Serione | Fogllo | Part | Sub | Zona | Categori | Classe | Consiste | Superic | Rendit | Piane | Graiatg
Cens, a nza

catastal

i3 60 T v 3 T Tmq | 59A2€ | TSI a0

Corrispondenza catastale

La planimetria catastale in atti corrisponde allo stato dei luoghi

PRECISAZIONI

come da relazione preliminare del professionista delegato vi & congruenza al momento del pignoramento tra
esecutati e soggetti titolari dei diritti reali oggetto di pignoramento

PATTI

l'immobile al momento del sopralluogo risultava disabitato, e non risultano contratti di locazione in essere.

STATO CONSERVATIVO

Lappartamento & di nuova costruzione e sembra non essere mai stato utilizzato. Ma lo stato di abbandono ha
chiaramente prodotto una situazione che necessita di pulizia e integrazione degli accessori necessari.

PARTI COMUNI

Liimmobile ha in comune con gli altri appartamenti del complesso il cancello di ingresso e la corte interna.

ENSO, LIVELLO, USI CIVICI P I I I (
ripubblicazione o ripro

R




CARATTERISTICHE CO

TRUTTIVE PREVALENTI

Non essendo stata reperita alcuna relazione tecnica descrittiva delle opere presso il SUE del comune di
Pomezia, sara possibile solo riportare quanto visibile dall‘esterno.
Fondazioni
Esposizione: sud-est
Altezza interna utile
Str. verticali: c.a.
Copertura: la copertura dell'edifi
Manto di copertura: tegole
Pareti esterne ed interne: tinteggiate
Pavimentazione interna: gres ceramicato
Infissi esterni ed interni: legno
Scale: interne, in muratura
Impianto elettrico, idrico, termico: si
Terreno esclusivo: giardino
Posto auto: posto auto all'interno della corte esclusiva
cantina posta al piano interrato

di cuié parte il bene & a falde

STATO DI OCCUPAZIONE,

L'immobile risulta libero

al momento del sopralluogo I'immobile risultava libero da persone.
Al'suo interno vi & del materiale accatastato al centro dell'ambiente di ingresso.

PROVENIENZE VENTENNALI

si vedano la Certificazione notarile redatta dal dott. Marco Papi e la relazione preliminare redatta dallav.
Emanuela Santilli

FORMALITA PREGIUDIZIEVOLI

Oneri di cancellazione

si rimanda alla certificazione Notarile redatta dal dott. Marco Papi in data 26/05/2023 ed allg relazione
preliminare redatta dall'Avv. Emanuela Santilli in data 03/11/2023 u b bl icaz

ripubblicazione o ripro
R

P~




NORMATIVA URBANISTICA

nulla

REGOLARIT

Iedificio di cui & parte il bene & stato realizzato in virtd delle seguenti autorizzazioni /asseverazioni
PAC .80 del 13/05/2005

PAC .79 del 27/05/2008

DIA prot.n.59819 del 16/07/2010

Limmobile & parzialmente conforme ai grafici assentiti, in quanto & stata realizzata la predispozione degli
impianti nell'ambiente ripostiglio del piano terra per destinarlo a bagno.

Detta modifica & sanabile con una CILA in sanatoria. Il costo totale per questa legittimazione & calcolato a corpo
in € 2.500

VINCOLI OD ONERI CONDOMINIALI

Non si é a conoscenza di presenza di vincoli od oneri condominiali.

i rimanda la custode nominato in quanto non & stato possibile individuare un soggetto che potesse fornire i
dati.

Pubblicazic
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STIMA / FORMAZIONE LOTTI

formeranno ognuno un singolo lotto in quanto beni indipendenti tra loro.

te ha ri p jone dei seguenti lott

LOTTO 1

Bene N° 1 - Appartamento ubicato a Pomezia (RM) - via Rumenia s.n.c, interno 8, piano T-S1
Ledificio di cui & parte il bene pignorato si trova nel comune di Pomezia, localita Torvaianica. 1i
complesso & vicono al mare, distante circa 150 mt. Il bene di cul trattasi & composto da un
appartamento (sub 3) disposto su due livelli, piano terra e piano seminterrato, con annessa corte
esclusiva. L'ingresso avviene dalla via Rumenia attraverso un cancello condominiale che immette in un
cortile comune a it appartamenti dove sono anche i posti auto. Qui un cancello pedonale immette nella
corte esclusiva (sub 13) dove si trova I'ngresso all' la corte &
sono nel percorso che conduce al portone di ingresso che si trova sotto una area coperta dal balcone del
piano primo. L'appartamento & composto: al piano terra da un soggiorno con angolo cottura,
dlslmpegnn, una camera ed un bagno; al piano seminterrato un disimpegno, un ambiente a destinazione
can 1o ed un ambiente ol destinazione locale di sgombero.
Identicato al catasto Fabbricati - F , Categoria A:
Limmobile viene posto in vendita per n diritto di Proprieta (1/1)
Valore di stima del bene: € 165.544,50
1l valore commerciale dei beni pignorati & stato determinato sulla base delle seguenti variabili
ubicazione dellimmobile, caratteristiche e peculiarita della zona oltre che dalla facilita di
stato di , finitura e confort, consistenza, regolarita
geometrica della forma, sussistenza di eventuali vincoli e serviti passive o attive, suol dati metrici ed
infine la situazione del mercato e della domanda e dellofferta. Tutti questi elementi, in coesistenza
allesame di alcune documentazioni ufficiali ed esperita un'attenta e puntuale ricerca volta a
determinare I'attuale valore di mercato indicando sia il valore per metro quadro che il valore
complessivo, tenendo conto altres] di eventuali adeguamenti e correzioni della stima, hanno concorso a
determinare il pit probabile valore di compravendita da attribuire agli immobili oggetto della stimaLe
indagini di mercato hnno evidenziato una forbice di valori che vanno da un mininmo di € 1200,00/mq
ad un massimo di € 1750,00/mq. Per questo immobile si & tenuto conto del fatto che non risulta essere
mai stato utilizzato, che necessita di interventi di pulizia/bonifica, il costo per la legittimazione della
realizzazione del bagno nel piano seminterrato, la sua vicinanza al mare, e i staggito un valore pari ad
€1650,00/mq

Graffato 13

Bene N° 2 - Posto auto ubicato a Pomezia (RM) - via Rumenia sn.c, interno 8, piano T-S1
Ledificio di cui & parte il bene pignorato si trova nel comune di Pomezia, localita Torvaianica. Il
complesso & vicono al mare, distante circa 150 mt. Trattasi di posto auto scoperto sito all'interno della
corte comune del fabbricato di cui é parte il bene n.1

Identificato al catasto Fabbricati - Fg. 25, Part. 2650, Sub. 53, Categoria C6

Liimmobile viene posto in vendita per il diritto di Proprieta (1/1)

Valore di stima del bene: € 14.200,00

1l valore commerciale dei beni pignorati & stato determinato sulla bageysll ~auapll
ubicazione dell’ unmublle, caratteristiche e peculiarita della zona of i
nitura e confort, consistenza, regolarita

geometrica della lorma, <us<mema di rtpubbin‘/e AaZIoNne ‘ol p r
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infine la situazione del mercato e della domanda e dell'offerta. Tutti questi elementi, in coesistenza
all'esame di alcune documentazioni ufficiali ed esperita un'attenta e puntuale ricerca volta a
determinare I'attuale valore di mercato indicando sia il valore per metro quadro che il valore
complessivo, tenendo conto altresl di eventuali adeguamenti e correzioni della stima, hanno concorso a
determinare il pii probabile valore di compravendita da attribuire agli immobili oggetto della stimaLe
indagini di mercato hanno evidenziato un valore pari ad € 600,00/mq

Tdentificativa corpo Superiicic Vaiore Quotain Totale
convenzionale complessivo vendita

00 mg 165000 €/ma EGEEHE0 T0000% EiaEEg
Appartamento
Pomezia (RM) -via
Rumenia snc. interna
8,piano 51
Bene N°2 - Posto auto Wiomg 50000 €/mg €Tz T0000% €T420000
Pomeria (RM) -via
Rumenia snc, interno
8 plano 51

Valore distima TS

LOTTO 2

Bene N°3 - Appartamento ubicato a Pomezia (RM) - via san Paulo s.n.c, interno 8, piano T-51
Ledificio di cui & parte il bene pignorato si trova nel comune di Pomezia, localita Torvaianica. Il
complesso & vicono al mare, distante circa 150 mt. L'immobile si trova all'incrocio tra la via Rumenia e
la via san Paulo. Il bene di cui trattasi & composto da un appartamento (sub 6) disposto su due livelli
piano terra e piano seminterrato, con annessa corte esclusiva (sub 16). L'ingresso avviene dalla via san
Paulo attraverso un doppio cancello carrabile e pedonale che immette nella corte esclusiva (sub 16)

dove in fondo si giunge allingresso all’ La corte &
L'appartamento & composto: al piano terra da un soggiorno con angolo cottura, disimpegno, una camera
ed un bagno; al piano un di un ambiente a desti cantina, un bagno ed un

ambiente con destinazione locale di sgombero.
Identificato al catasto Fabbricati - Fg. 25, Part. 2650, Sub. 6, Categoria A2, Graffato 16

L'immobile viene posto in vendita per l diritto di Proprieta (1/1)

Valore di stima del bene: € 137.943,00

1l valore commerciale dei beni pignorati & stato determinato sulla base delle seguenti variabili
ubicazione dellimmobile, caratteristiche e peculiarita della zona oltre che dalla facilita di
, finitura e confort, consistenza, regolarity
geometrica della forma, sussistenza di eventuali vincoli e serviti passive o attive, suol dati metrici ed
infine la situazione del mercato e della domanda e dell'offerta. Tutti questi elementi, in coesistenza
allesame di alcune documentazioni ufficiali ed esperita un‘attenta e puntuale ricerca volta a
determinare I'attuale valore di mercato indicando sia il valore per metro quadro che il valore
complessivo, tenendo conto altresi di eventuali adeguamenti e correzioni della stima, hanno concorso a

determinare il pii probabile valore di compravendita da attribuire agli imnfo) 1uh z
indagini di mercato hnno evidenziato una forbice di valori che vanno da urbminl

ad un massimo di € 1750,00/mgq. Per Juesto imimqbilg si & tenuto sconto del fatto_dello_stato
ripubblicazione o tipr
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conservativo, che necessita di importanti interventi di pulizia/bonifica, il costo per la legittimazione
della realizzazione del bagno nel piano seminterrato, ma anche la sua vicinanza al mare, e si staggito un
valore pari ad € 1350,00/mq

Taentificative corpo Superficie Valore Quota in Totale
convenzionale complessivo vendita
Tozi6ma T35000 €/ma AT 00005 e
Appartamento
Pomezia (RM) -via
san Paulosnc,
interno . iano T-51

Valore distima €TI0

LOTTO 3

Bene N° 4 - Appartamento ubicato a Pomezia (RM) - via san Paulo s.n.c, interno 8, piano T-51

Ledificio di cuf & parte il bene pignorato si trova nel comune di Pomezia, localita Torvaianica. Il
complesso & vicono al mare, distante circa 150 mt. L'immobile si trova all'incrocio tra la via Rumenia e
la via san Paulo. l'ngresso avviene da una strada posta sul retro dell'edificio in fondo alla via san Paulo,
attraverso un doppio cancello carrabile e pedonale che immette nella corte esclusiva (sub 18) dove in
fondo si giunge all'ingresso all’ La corte & 1 bene di cui
trattasi & composto da un appartamento (sub 8) disposto su due livelli, piano terra e piano
seminterrato, con annessa corte esclusiva (sub 18) L'appartamento & composto: al piano terra da un
soggiorno con angolo cottura, disimpegno, una camera ed un bagno; al piano seminterrato un
disimpegno, un ambiente a destinazione cantina, un bagno ed un ambiente con destinazione locale di
sgombero. Al momento del sopralluogo si & rilevato I'utilizzo residenziale del piano seminterrato in
quento risuta essere arredato con letti ed armadi.

Identificato al catasto Fabbricati - Fg. 25, Part. 2650, Sub. 8, Categoria A2,
Limmobile viene posto in vendita per il diritto di Proprieta (1/1)

Valore di stima del bene: € 202.368,00

1l valore commerciale dei beni pignorati & stato determinato sulla base delle seguenti variabi
ubicazione dellimmobile, caratteristiche ¢ peculiarita della zona oltre che dalla facilita di
, finitura e confort, consistenza, regolarita
geometrica della forma, sussistenza di eventuali vincoli e serviti passive o attive, suol dati metrici ed
infine la situazione del mercato e della domanda e dellofferta. Tutti questi elementi, in coesistenza
allesame di alcune documentazioni ufficiali ed esperita un‘attenta e puntuale ricerca volta a
determinare I'attuale valore di mercato indicando sia il valore per metro quadro che il valore
complessivo, tenendo conto altres) di eventuali adeguamenti e correzioni della stima, hanno concorso a
determinare il pi probabile valore di compravendita da attribuire agli immaobili oggetto della stimaLe
indagini di mercato hnno evidenziato una forbice di valori che vanno da un mininmo di € 1200,00/mq
ad un massimo di € 1750,00/maq. Per questo immobile si & tenuto conto del fatto che risulta essere stato
utilizzato, e che necessita di interventi di pulizia/bonifica, il costo per la legittimazione della
realizzazione del bagno nel piano seminterrato, ma vista anche la sua vlcmaﬁal mB 8 ll-\ggm: un

raffato 18

valore pari ad € 1550,00/mq
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Taentificative corpo Supericie Valore unttario Valore Quotain Totale
convenzionale complessivo vendita
Bene N4~ i56mg 155000 €/mq 20236800 10000% € 20236800
Appartamento
omera ()i
aulo 5.
terno &, pano 51
Valore i stima: €20236800

LOTTO 4

Bene N° 5 - Appartamento ubicato a Pomezia (RM) - via san Paulo s.n.c, interno 8, piano T-51
Ledificio di cui & parte il bene pignorato si trova nel comune di Pomezia, localita Torvaianica. Il
complesso & vicono al mare, distante circa 150 mt. L'immobile si trova all'incrocio tra la via Rumenia e
la via san Paulo. l'ingresso avviene da una strada posta sul retro dell'edificio in fondo alla via san Paulo,
attraverso un doppio cancello carrabile e pedonale che immette nella corte esclusiva (sub 19) dove in
fondo st giunge all'ingresso all'app . La corte & 11 bene di cui
trattasi & composto da un appartamento (sub 9) disposto su due livell, piano terra e piano
seminterrato, con annessa corte esclusiva (sub 19) L'appartamento & composto: al piano terra da un
soggiorno.con angolo cottura, disimpegno, una camera ed un bagno; al piano seminterrato un
disimpegno, un ambiente a destinazione cantina, un bagno ed un ambiente con destinazione locale di
sgombero. Al momento del sopralluogo si & rilevato I'utilizzo residenziale del piano seminterrato in
quento risuta essere arredato con letti ed armadi.

Identificato al catasto Fabbricati - Fg. 25, Part. 2650, Sub. 9, Categoria A2, Graffato 19

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

Valore di stima del bene: € 159.584,00

1l valore commerciale dei beni pignorati & stato determinato sulla base delle seguenti variabi
ubicazi dell' 1mmnh|le, caratteristiche peculiari ella zona oltre che dalla facilita di

tato , finitura e confort, consistenza, regolarith
geometrica della forma, sussitenia di eventual vineol  servit 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 documentazioni ufficiali ed esperita un'attenta e puntuale ricerca volta a
determinare l'attuale valore di mercato indicando sia il valore per metro quadro che il valore
complessivo, tenendo conto altresl di eventuali adeguamenti e correzioni della stima, hanno concorso a
determinare il pii probabile valore di compravendita da attribuire agli immobili oggetto della stimaLe
indagini di mercato hnno evidenziato una forbice di valori che vanno da un mininmo di € 1200,00/mq
ad un massimo di € 1750,00/mgq. Per questo immobile si & tenuto conto del fatto che pur risultando
eseere stato utilizzato, lo stato conservativo & buono, il costo per la legittimazione dela realizzazione
del bagno nel piano seminterrato,  vista la sua vicinanza al mare, e si staggito un valore pari ad €
1600,00/mq

HORSEas | ntaiarn congiean ‘ Pubb"cal (

Bene N5 - T
Appartamento




Torera v
i Paulo.
o, pano 51

Valore distma: €T5956400

LOTTO 5

Bene N° 6 - Appartamento ubicato a Pomezia (RM) - via Rumenia s.n.c, interno 8, piano T-S1
Ledificio di cui & parte il bene pignorato si trova nel comune di Pomezia, localita Torvaianica. II
complesso & vicono al mare, distante circa 150 mt. Il bene di cul trattasi & composto da un
appartamento (sub 11) disposto su due livelli, piano terra e piano seminterrato, con annessa corte
esclusiva. L'ingresso avviene dalla via Rumenia attraverso un cancello condominiale che immette in un
cortile comune a pil appartamenti dove sono anche i posti auto. Qui un cancello pedonale immette nella
corte esclusiva (sub 21) dove s trova lngresso all la corte &
sono nel percorso ch ortone so che si trova sotto una area c dal balcone del
plano primo,. L'appartamento @ composto: al piano terra da un soggiorno con angolo cottura,
disimpegno, una camera ed un bagno; al piano seminterrato un disimpegno, una camera, un bagno ed
un locale di sgombero.
Identificato al catasto Fabbricati - Fg. 25, Part. 2650, Sub. 11, Categoria A2, Graffato 21
L'immobile viene posto in vendita per il diritto di Proprieta (1/1)
Valore di stima del bene: € 193.380,00
1l valore commerciale dei beni pignorati & stato determinato sulla base delle seguenti variabili:
ubicazione dellimmobile, caratteristiche e peculiarita della zona oltre che dalla facilita di
stato di , finitura e confort, consistenza, regolarita
geometrica della forma, sussistenza di eventuali vincoli e serviti passive o attive, suol dati metrici ed
infine la situazione del mercato e della domanda e dellofferta. Tutti questi elementi, in coesistenza
allesame di alcune documentazioni ufficiali ed esperita un‘attenta e puntuale ricerca volta a
determinare l'attuale valore di mercato indicando sia il valore per metro quadro che il valore
complessivo, tenendo conto altresl di eventuali adeguamenti e correzioni della stima, hanno concorso a
determinare il pit probabile valore di compravendita da attribuire agli immobili oggetto della stimaLe
indagini di mercato hnno evidenziato una forbice di valori che vanno da un mininmo di € 1200,00/mq
ad un massimo m € 1750,00/mq. Per questo imm tenuto conto del fatto che non risulta essere
costo per la legittimazione della
sealimadiie del bagno nel piano seminterrato, la sua vicinanza al mare, e i staggito un valore pari ad
€1650,00/mq

Tientificativa corpo Superiicie Valore wnitario Valore Quotain Totaie
convenzionale complessivo vendita
3 Ti720ma 650,00 €/ma €19338000 T0000% E19338000

Apparta

Do (R0 -via
Rumenia snc, interna
8,piano 751
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Assolto il proprio mandato, il sottoscritto Esperto ex art. 568 c.p.c. deposita la relazione di stima presso questo
Spettabile Tribunale, tanto in assolvimento dell'incarico conferitogli dalla SV. e resta a disposizione per
eventuali chiarimenti.

Velletri, 1 07/06/2024

Sperto ex art. 568 c.p.c.
Arch. Zani Simona

ELENCO ALLEGATI:

¥ N°1 Certificato di agibilita / abitabilita - PE 7696 agibilita
N° 10 Concessione edilizia - documentazione comune di pomezia
N°8 Tavola del progetto - elaborati grafici di progetto

N°5 Foto - documenta:

ne fotografica

N° 6 Visure e schede catastali - visure catastali

N° 6 Planimetrie catastali - planimetrie catastali

N° 1 Visure e schede catastali - elaborato planimetrico
N° 1 Visure e schede catastali - estratto di mappa

N° 1 Altri allegati - verbale di sopralluogo

IS U Y

N° 11 Altri allegati - rilievi del CTU
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RIEPILOGO BANDO D'ASTA

LOTTO 1

Bene N° 1 - Appartamento ubicato a Pomezia (RM) - via Rumenia s.n.c. interno 8, piano T-51
Ledificio di cui & parte il bene pignorato si trova nel comune di Pomezia, localita Torvaianica. II
complesso & vicono al mare, distante circa 150 mt. Il bene di cui trattasi & composto da un
elli, piano terra e piano seminterrato, con annessa corte
esclusiva. L'ingresso avviene dalla via Rumenia attraverso un cancello condominiale che immette in un
cortile comune a pi appartamenti dove sono anche | posti auto. Qui un cancello pedonale immette nella
corte esclusiva (sub 13) dove si trova l'ingresso all’ la corte &

sono nel percorso che conduce al portone di ingresso che s trova sotto una area coperta dal balcone del
plano primo. L'appartamento & composto: al piano terra da un soggiorno con angolo cottura,
disimpegno, una camera ed un bagno; al piano seminterrato un disimpegno, un ambiente a destinazione

ba

cantina, un bagno ed un ambiente con destinazione locale di sgombero.
Identificato al catasto Fabbnczu - Fg 25 Part 2650, Graffato 13
Limmobilg i ovendita  per il diritto i Propriewa (11

‘immobile vie: post
Destinazione urbanistica: nnlla

Bene N° - Posto auto ubicato a Pomezia (RM) - via Rumenia s.n.c, interno 8, piano T-S1
Ledificio di cui & parte il bene pignorato si trova nel comune di Pomezia, localita Torvaianica. Il
complesso ¢ vicono al mare, distante circa 150 mt. Trattasi di pnslu auto scuperm sito all'interno della
corte comune del fabbricato di rte il bene 11
Identificato ~ al _catasto Fabbncau - Fg 25 “hare 2650 Sub. 53, Categona 6
Limmobile  viene posto in  vendita per 1 diritto di  Propried  (1/1)
Destinazione urbanistica: nulla

LOTTO 2

Bene N° 3 - Appartamento ubicato a Pomezia (RM) - via san Paulo s.n.c, interno 8, piano T-51

‘edificio di cui & parte il bene pignorato si trova nel comune di Pomezia, localita Torvaianica. 1I
complesso & vicono al mare, distante circa 150 mt. L'immobile si trova all'incrocio tra la via Rumenia e
la via san Paulo. Il bene di cui trattasi & composto da un appartamento (sub 6) disposto su due liveli,
piano terra e piano seminterrato, con annessa corte esclusiva (sub 16). L'ingresso avviene dalla via san
Paulo attraverso un doppio cancello carrabile e pedonale che immette nella corte esclusiva (sub 16)
dove in fondo si giunge allingresso all’ La corte @
Liappartamento & composto: al piano terra da un soggiorno con angolo cottura, disimpegno, una camera
ed un bagno; al pisng semusera disimpegno, un ambiente a destinazione cantina, un bagno ed un

ambiente on destinazione locale di sgombero.
lentificao sl catasto Fabbricati - Fg. 25, Part. zeso Suh e Calegena A2, Graffato 16
Limmobile ~ viene posto in  vendita per roprieta  (1/1)

Destinazione urbanistica: nulla

LOTTO 3

Ledificio di cul & parte il bene pignorato si trova nel comune d m
complesso & vicono al mare, distante circa 150 mt. L'immobile si trova alln o

la via san Paulo. l'ingresso avviene da urF ib UB% ﬁ éeg.qzcr 6 ﬁi(édla ‘6“?:!}'2 r

Bene N° 4 - Appartamento ubicato a Pomezia (RM) - via san Paulo s.n. < Intepe 8, plinc
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attraverso un doppio cancello carrabile e pedonale che immette nella corte esclusiva (sub 18) dove in
fondo si giunge all'ingresso all' La corte & 1 bene di cui
trattasi ¢ composto da un appartamento (sub 8) disposto su due livell, piano terra e pano
seminterrato, con annessa corte esclusiva (sub 18) L'appartamento & composto: al piano terra da un
soggiorno con angolo cottura, disimpegno, una camera ed un bagno; al piano seminterrato un
disimpegno, un ambiente a destinazione cantina, un bagno ed un ambiente con destinazione locale di
sgombero. Al momento del sopralluogo si & rilevato l'utilizzo residenziale del piano seminterrato in

quento risuta essere arredato con letti ed armadi
Identificato al catasto Fabbricati - Fg. 25, Part. 2650, Sub. 8, Categoria A2, Graffato 18
Limmobile ~ viene posto in  vendita per il diritto di Proprieta  (1/1)

Destinazione urbanistica: nulla

LOTTO 4

Bene N° § - Appartamento ubicato a Pomezia (RM) - via san Paulo s.n.c, interno 8, piano T-
L'edificio di cui & parte il bene pignorato si tmva nel comune di Pomezia, localita Torvaianica. Il
complesso & vicono al mare, distante circa 150 mf nmobile si trova all'incrocio tra la via Rumenia e
la via san Paulo. I'ngresso avviene da una strada posu sul retro dell'edificio in fondo alla via san Paulo,
attraverso un doppio cancello carrabile e pedonale che immette nella corte esclusiva (sub 19) dove in
fondo si giunge all'ingresso al La corte & 1l bene di cui
trattasi & composto da un appartamento (sub 9) disposto su due livelli, piano terra e piano
seminterrato, con annessa corte esclusiva (sub 19) L'appartamento & composto: al piano terra da un
soggiorno. con angolo_cottura, disimpegno, una_camera ed un bagno; al piano seminterrato un
disimpegno, un ambiente a destinazione cantina, un bagno ed un ambiente con destinazione locale di
sgombero. Al momento del sopralluogo si & rilevato l'utilizzo residenziale del piano seminterrato in
quento risuta essere arredato con letti ed armadi.
Identificato al catasto Fabbricati - Fg. 25, Part. 2650, Sub. 9, Categoria A2, Graffato 19
Limmobile ~ viene posto in  vendita per 1  diritto di  Propried  (1/1)
Destinazione urbanistica: nulla

LOTTO 5

Bene N° 6 - Appartamento ubicato a Pomezia (RM) - via Rumenia s.n.c, interno 8, piano T-S1
Ledificio di cul & parte il bene pignorato si trova nel comune di Pomezia, localita Torvaianica. Il
complesso & vicono al mare, distante circa 150 mt. Il bene di cui trattasi & composto da un
appartamento (sub 11) disposto su due livelli, piano terra e piano seminterrato, con annessa corte
esclusiva. L'ingresso avviene dalla via Rumenia attraverso un cancello condominiale che fmmette in un
cortile comune a pit appartamenti dove sono anche i posti auto. Qui un cancello pedonale immette nella
corte esclusiva (sub 21) dove si trova l'ingresso all' la corte &

sono nel percorso che conduce al portone di ingresso che si trova sotto una area coperta dal balcone del
piano primo. L'appartamento & composto: al piano terra da un soggiorno con angolo cottura,
disimpegno, una camera ed un bagno; al piano seminterrato un disimpegno, una camera, un bagno ed

un locale di sgombero,
Identificato al catasto Fabbricati - Fg. 25, Part. 2650, Sub. 11, Categoria A2, Graffato 21
L'immobile viene posto in vendita per il diritto di Proprieta /1

Destinazione urbanistica: nulla

Pubblicaz
ripubblicazione o ripr

(
)

R



SCHEMA RIASSUNTIVO
ESECUZIONE IMMOBILIARE 154/2023 DEL R.G.E.

LOTTO 1
Bone N - Appartamento
Thicazione: Pameria (RM) - via Ramenia s, terno 8, plano T-51
Diritio reate: Propriets Quota 0
TipoTogia immobi Apparaments Superiieie 0033

Identificato alcatasto Fabbricat
- Fy 25, Part. 2650, 5ub.3,
Categoria A2, Graffata 13

Deserizione:

vicn o mae, it i 150 .1 bene df s i compoit da iDpiszanm 5
o s el e SR i i e st o svviene
Rata vie Ry 4 cverdf on crcelo: condominie he mmete =

pattamenti dove o anch | pst o, Qul th cncelopecoale mmett nella core sschuva (b

13) dove s trova e & pardalmente nel percorso che
conduce al_ portone di ingresso che 5 trova bhidegamigeii e esighe o prims.
plano terra da dis s

VAETR i ot g, BeHPg0. th ote 3 estiarions canins, i bagh e un
= ol e A o o

Vendita soggeta a VA

.

Stato di oceupazions

Thero

ene Vo2 Posto auto

Thicazione: Pomeria (M) -via Rumen 5., iterno 8, pano 751
Diritio reate Propriets Quota T
Tipologia mmobile: Superfieie AT

i
Identifcato alcatasto Fabbricat
- P 25, Part. 2650, 5ub. 53,
Categoria C6.

Deserizione:

f 150 me. Tratasidi
del fabbricato di cu  parte il bene n.1

Vendita soggetta a IVA:

.

Stato dioceupazione

Thero

LOTTO 2

Pubblicazic

ripubblicazione o rnpro

R



Tene N°3 - Appartamento

Thicazione: Pomezia (RH) -via san Paulo s, termo 8, plano T51
Diritto rea Propriets Quota i
Tipologia mmobile: | Appartamento Superticie 0218 m
Henfto et bt
-Fy 2
Chcgoa 3 el 16
Sato conservativo:

Tappariaments, Seppur nuovo, isulta essere i stato 41 aBbandono @ parAamente oceupao da oREett

Descrizione:

7 o Teom

& vicono al mare, distante circa 150 mt. Limmobile s trova alincrocto tra la via Rumenia e Ia via san

Paulo. Il bene di cul tratast & composto da un appartamento (sub 6) disposto su due livel, plano terra ¢
16)Li

terra da un i
disimpego, un amiene & o o g o4 i o i oo 81
Sgomber

Vendita soggetta a VA

.

Stato di oceupazions

Tibero

LOTTO 3
Bene N4 - Appartamento
Thicazione: Pomezia (VW] -via an Paulo .1, oterno 8, pano 751
Diritto reale: Propriets Quota o
Tipologia immobile: | Appartamento Superficie 3056w,
Hencaoal st Fabvicas
-Fi 25, Part. 2650, Sub.
oo 3Gl 15

fata eccerione per che necessitano di del
bene,

” Teomp
& vicono a mare,dstane i 150 mt Limmobie i rova Wincrac w i Famenia  a via san
in fondo ala vi

(sub al pano a

bt
d un ambiente con destinazione locale i sgombero. Al momento del sopralluogo si & rilevato Tutiizzo

Vendita soggetta a 1VA:

NG,

Stato di occupazions

Thero

Pubb

ripubblicazione o ripro

icazic

R



LOTTO 4

Bone N°5 - Appartamento

Thicazione: Pomezia (RW) -via s Paula s, terno , plano T51
Diritio reate: Proprieta Quota 7T
Tipologia immobile: | Apparamenta Superficie S97ima
Identificato alcatasto Fabbricati
- Fy 25, Part. 2650, 5ub.5,
Categoria A2, Graffato 19
Stato conservativo: Tappartamento,  huovo, Hsulia arredato ed essere uilizato Tn quenta v & Talacea alla corrente, & 10

buono stato conservativo

Deserizione:

& vicono al mare, distante circa 150 mt. Limmobile s trova alincrocto tra la via Rumena e la via san
Paulo. Fedifcia in e

(sub . terrada i i

[
d un ambiente con destinarione locale i sgombero. Al momento del sopralluogo si ¢ rilevato lutlizzo

Vendita soRgetan VA,

B,

LOTTO 5
Tene N6 - Appartamento
Thicazione: Pomezia (RH) -via Rumenia 53¢, termo 8, pano 751
Diritio reate Fropriets Quota T
Superiicie 720

7 o
dentifcato alcatasto Fabbricati
- Fig 25, Part 2650, Sub 11,
Categoria A2, Graffto 21

Deserizione:

& vicono ol mar,distnt i 150 1 bene d ot Hmmtory n apparamencs o 11y

alla ia Rumenia atraverso un 1 cnelo onmnieR e it fa i ol gt o Bk

o,
21)dove s trovaTngreso epparamenta a ot  premene pavimerata Sons el percass che
conduce l parton di g che 5 trova st s coperta dal bleone 4l piano pri

al piano terra da una camera

Vendita soggetta a VAT

Stato di occupazione

o Pubb

ripubblicazione o ripro

icazic

R



