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lll.Lmo G. D. Dott.ssa Anna Maria SOLDI — Sezione Fallimentare del Tribunale di Roma

PREMESSA
In data 25/11/2014 il Curatore Fallimentare, Avv. Fabio Tomassini, conferiva al sottoscritto,

Arch. Nicola Diana, nato a Roma il 14/01/1960 con studio @ Roma in via Francesco Denza

n°36, lincarico di Perito Stimatore sul fallimento n. 747/2014,_
relativo ai beni immobiliari del fallimento individuati in_

pubblico) ubicato in localité Colle Romito, ad Ardea (Rm).

Incarico che accettavo con il Verbale allegato, datato sempre 25/11/2014

MANDATO (all.1)

1. Descrivere i beni immobili proprieta del fallimento, previa esatta individuazione degli

stessi in relazione ai dati catastali, accertando inoltre:

- | dati del NCEU effettivamente risultanti;

- La regolaritd del censimento catastale di tutte le proprieta esistenti;

- La sussistenza di eventuali diritti di comproprietd o altri diritti reali;

- L'esistenza di vincoli di diritto pubblico implicanti cause di prelazione o altre limitazioni
alla vendita opponibili al fallimento;

- La conformita tra opera realizzata e opera licenziata, previa acquisizione del certificato
di abitabilitd/agibilitd, indicando I'esistenza di eventuali opera abusive in relazione alla L
47 /85 e s.m. e I'eventuale possibilita di sanatoria totale o parziale;

- La rispondenza tra le piante catastali depositate e lo stato dei luoghi;

- L'identita delle persone occupanti gli immobili e la sussistenza per ciascuno dei titoli di cui
al seguente punto 2 e I'eventuale carenza di tiolo opponibile alla Procedura con descrizione
di ogni circostanza di fatto riscontrata (data di inizio attivitd, risalenza delle utenze,
pagamenti effettuati alla fallita o a terzi, ecc.)

2. Determinare il valore commerciale degli immobili, enunciando il criterio estimativo

adottato, con riferimento anche agli eventuali rapporti di locazione di altro tipo soggetti a



proroga o meno, incidenti sul godimento del bene, precisando la data di ciascun contratto e,
comunque, del titolo della registrazione.

3. Indicare la categoria energetica dell'immobile commerciale di Via Troilo il Grande 21.

4, Depositare unitaria relazione con risposta a tutti | quesiti e riscontro degli adempimenti
richiesti, con | documenti, | grafici e le idonee fotografie o stampe o colori, entre il 60 giorno
unitamente a due fotocopie dell’elaborato descrittivo di perizia, nonché perizia ed allegati

in formato elettronico.

1. DESCRIZIONE DE[ BENI IMMOBILI PROPRIETA' DEL FALLIMENTO

Le unitd immobiliari individuate nel fallimento consistono in v

un ultimo lotto di terreno a pascolo

in “Zona F2 area a verde pubblico” sito ad Ardea in localité Colle Romito in via Perseo snc,

Tor San Lorenzo.

1A, Individuazione catastale

5. N. 1 lotto di terreno a pascolo “Zona F2 area a verde pubblico”, in Ardea (Roma} via
Perseo snc, censito al N.C.T. del Comune di Pomezia:

- partita 6105, foglio 56, part. 856, <l. 2, RD. €, 0,96, RA. €. 0,31;




1B. Sussistenza di eventuali diritti di comproprieta o altri diritii reali.

B1) Iscrizione di Ipoteca Legale del 15/07/2014, al n. 78097 reg. gen. e n. 10494 reg.

part.;

A favore:

I <o --c- - I -

Contro:

I - - - - I

Oggetto:

B2) Iscrizione di lpoteca Volontaria del 22/02/2012, al n. 3246 reg. gen. e n. 257 reg.

part.;

A favore:

f. [ NG

Contro:
. I - -~ - [ -«
I <o u-u_cf—

Oggetto (solo i cespiti oggetto della proceduru}:

Conclusioni:

- Esiste Ipoteca Legale di

- Esiste Ipoteca Volontaria di




1C. Conformita catastale.




C4) N. 1 lotto di terreno a pascolo “Zona F2 area a verde pubblico”, in Ardea (Roma) via
Perseo snc, di complessivi mg. 1.000, censito al N.C.T. del Comune di Pomezia:
- partita 6105, foglio 56, part. 856, cl. 2, RD. €, 0,96, RA. €. 0,31;

| dati catastali coincidono con quelli riportati nella relazione notarile agli ati.

1D. Esistenza di vincoli di diritto pubblico implicanti cause di prelazione o alire limitazioni

alla vendita opponibili al fallimento.

D2) Per il lotto di terrenc a pascolo sito in Ardea (Roma) via Perseo snc, di complessivi mq.
1.000, censito al N.C.T. dei Comune di Pomezia:

- partita 6105, foglio 56, part. 856, cl. 2;

si precisa che fa parte come Lotto n. 231 del “Consorzio stradale di Colle Romito” con tutti i
diritti ed obblighi connessi a detta partecipazione e comprende ogni accessorio, accessione,
dipendenza, pertinenza, servitl attive e passive tra cui il vincolo di uso civico a favore dei

cittadini di Ardea che risulta dal certificato di destinazione urbanistico “Zona F2 area a verde

pubblico”.




IONE DEL VALORE COMMERCIALE DEGLI IMMOBILI.

4/12/2014 ho eseguito i sopralluoghi ai tre lotti di terreni della procedura:

lotto di terreno a pascolo in “Zona F2

ared a verde ubb'.ico" sito ad Ardea in localita Colle Romito in via Perseo snc.




Per quanto riguarda i terreni, piv specificatamente, si deve prendere in considerazione i
parametri estrinseci, cioé quelli che concernono i fattori ambientali generali della zona in cui &
ubicato il bene ed intrinseci quando riguardano quelli specifici del bene:
1. Fattori estrinseci:

- Caratteri igienici quali la salubritd dell’aric;

- Caratteri topografici della zona che incidono sul climg;

- Caratteri climatici come ventositd, piovositd, frequenza di gelate o grandinate;

- Caratteri idrogeologici come la presenza di fiumi, canali, invasi o falde;

- Caratteri demografici ed economici come la densitd di popolazione e dotazione di

infrastrutture e vie di comunicazione;

- Caratteri politici che possono presentare differenziazioni locali;

- Caratteri agrari come la grandezza e numero di fondi agricoli;
2. Faftori intrinseci:

- La posizione rispetto ai centri abitati, mercati agricoli e centri di stoccaggio, I'altitudine;

- La forma geometrica intesa come regolaritd del confine che consenta un ordinario uso di

macchine agricole;

- La fertilita, la presenza di acqua nel sottosuolo, viabilitd poderale;

- Presenza di fabbricati rurali;

- Presenza di vincoli, servitt attive o passive.
Comparati i prezzi delle compravendite in zona e le quotazioni rilevate dall’Osservatorio
Immobiliare dell’Agenzia del Territorio, si procede applicando, qualora necessario, coefficienti
incrementativi o decrementativi secondo lo stato delle unitd immobiliari al momento della

stima e le caratteristiche peculiari dei luoghi.
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C) Lotto di terreno a pascolo sito in Ardea (Roma) via Perseo snc, di complessivi mqg. 1.000,

censito al N.C.T. del Comune di Pomezia:

- partita 6105, foglio 56, part. 856, cl. 2, RD. €. 0,96, RA. €. 0,31;

Il lotto & di forma regolare, squadrata e ubicato all'interno del noto “Consorzio di Colle Romito”
situato ad Ardea, sul litorale laziale tra Tor San Lorenzo ed Anzio, raggiungibile da Roma con
la strada statale Pontina, deviazione Ardea.

IL Consorzio di Colle Romito & un Consorzio Obbligatorio costituito ai sensi e agli effetti del D.
Lgs n. 1446/18, convertito in legge il 13/04/1925, con delibera n. 186 del 23/03/1976, del
Comune di ARDEA che con la stessa delibera ha approvato anche lo Statuto che ne regola
I'attivitér.

Il Consorzio & prettamente residenziale, per lo pid composto da villette mono/bifamiliari ma si
deve considerare che il lotto in oggetto di stima, individuato come Lotto n. 231, per effetto dello

Statuto citato, & vincolato ai patti, clausole e obblighi connessi a detta partecipazione. Pur

. .



essendo ben posizionato, libero, pianeggiante e di buona qualité per un investimento edilizio,
comprende ogni dipendenza, pertinenza, servity attive e passive del Consorzio tra cui il vincolo
che lo inquadra ad uso civico a favore dei cittadini di Ardea come risulta dal cerfificato di
destinazione urbanistico “Zona F2 area a verde pubblice™ e quindi per questa ragione, in
sede di stima, verrd applicato un coefficiente decrementivo del 50%.

Premesso quante sopra si stima:

Il Prezzo al Metro Quadro, in relazione alle indagini di mercato effettuate e considerate le
caratteristiche intrinseche proprie della zona in esame indica una quotazione unitaria di Euro
120,00. E quindi applicando la detrazione del 60%:

TERRENO A PASCOLO: quotazione per mq. di superficie pari @ ....................Eurc 60,00

28B. Rapporti di locazione o di aliro tipo, soggetti a proroghe o meno incidenti sui beni.

Gli immobili e i terreni oggetto della presente risultano liberi da contratti di locazione.

2C. Descrizione di ogni singola unita.







- Lotio di terreno a pascolo sito in Ardea (Roma) via Perseo snc,

di complessivi mg. 1.000, censito al N.C.T. del Comune di Pomezia:

- portita 6105, foglic 56, part. 856, cl. 2;

Il lotto & ubicato all'interno del “Consorzio di Colle Romito” situato ad Arded, sul litorale laziale
tra Tor San lorenzo ed Anzio ed é raggiungibile da Roma con la strada statale Ponting,
deviazione Ardea.

Il Consorzio & prettamente residenziale ed edificato per lo piv con villette mono/bifamiliari. Le
misure del lotto, mt. 22,00 di larghezza per 45,00 di profonditd, e la forma regolare e
pianeggiante lo renderebbe perfettamente adatto ad un'operazione d'investimente edilizio,
ma il lotto n. 231 per effetto delio Statuto del Consorzio, & vincolato ai patti, clausole e obblighi
connessi o detta partecipazione e comprende ogni dipendenza, pertinenza, servitd attive e
passive del Consorzio tra cui il vincolo che lo inquadra ad uso civico a favore dei cittadini di
Ardea come risulta dal cerfificatce di destinazione urbanistico “Zona F2 area a verde

pubblico™.

3. STIMA DELLE SINGOLE UNITA’




3E) Lotto di terreno a pascolo sito in Ardea (Roma)

via Perseo snc, di complessivi mqg. 1.000;

(partita 6105, foglio 56, part. 856, cl. 2);

superficie commerciale mq. 1.000,00, per valore €/mq. 60,00
Valore terreno: Euro 60.000,00

4. RIEPILOGO STIMA

5. Terreno a pascolo sito in Ardea (Roma); €. 60.000,00

5. CATEGORIA ENERGETICA

Non risultano certificazioni APE (Attestato di Prestazione Energetical.

6. ALLEGATI E FOTOGRAFIE

All. 1 — Incarico;




All. 18 ~ Terreno a pascolo in Ardea (Rm)} — Mappa planimetrica;

All. 19/20 — Terreno agricolo in Ardea (Rm) — Vista
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(All. 1) Incarico — Pag. 1

Tribunale di Roma
Sezione Fallimentare
rattimento n. 74772014 ||| |

G.D. Dotissa Anna Maria Soldi - Curatore Avv. Fabio Tomassinl
Il sotioscritio Avv. Fabio Tomassini curatore del fafimento in epigrafe visto Fan
&7 LF . romina Perto Stimalore PArch Nicols Diana. con sludia & Roma. Via
Francesco Denza 36 e conferisce incarico aio slesso &
1. Descrivere | beni immobili di propriela del lalmenio previa essia individuazio-
ne degil stessi in relazione al dati catasial, scoerando ncire

| deti del NCEU effettivamente reutant

La regolarita del censimentn catastale di lulie le progrietl esmlant

La sussistenza Oi eventuai didl 6f coMpropress o ain dedd real;

Ueslstenza di vincoli di dititte pubblico implicanti causs di prelazione © altre

limitazion| alls vendita opporsbib al falimento,

- La conformild tra opera realizzata e opeta icenzists, previa acquszione dal
cedificato di abiabilitd/egbdts, indicando lesitenza & eventual opers
abusive in relazione atla L 47/85 ¢ a.m. ¢ feventuale posaibilits di sanalona
totale o parziale;

- La fspondenza Ua le piante catastali deposilale ¢ ko stato chest ol
Uidentita delle persone occupenti gl immobili € 8 sussistenss ~per Ciascu-
no- dei titoli di cui al seguents punlo 2 ¢ leventusle carenza & B0 6ppo-
nibile afla Procedura con descrizlone di opm cropstanza & latio rsconyala
(dala di inizio attivils. risatenza delle ulenze, pagamendl effelivatli alia fallta
o @ terzi, ecs )

3 Delerminare il valore commerciate degh immobill, enunciando il citerio estimalh
vo adotlato, con riermento anthe agl eventual rappors & cazane o G 210 po
soggetli 8 profoga o meao, Incidentt sul godimenio det bens precsmands la data di
Gascun conhtratio e, comungue. del titclo defa registrazions

3 Indicare la categoria energetica deliimmobile commerciaie & Via Trodo i Gran-
de 21,
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{All. 1) Incarico — Pag. 2

4. Deposiere undaria (efazione con risposta & tutli | quesit & nscontro degli adem-
pimenti richissli, con | documenti, { grafici e le idonee folagrafie o stampe a colori,
enlro il 30 gennsio 2015 unilarnente & due lotocopis dellelaborsls descrittivo di
perizia, nonche perizia ed allegati in formato elelironico

Sl invits o stimalore a chiedere alla Conservaloria dei RR I 1s docurnentazione ri-
tenula necessaria pet lesplelamento della procedura & vensddla,

|| perido stinatore dichiara di accebtare [ncarico.

Roma, 26 novembre 2014 ’}?; /5{ “é,;/
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Mappa planimetrica

i terreno a pascolo in Ardea (Rm) —

(all. 18) Lotto d
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(all. 19/20) Lotto di terreno a pascolo in Ardea (Rm) - Vista




