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TRIBUNALE ORDINARIO DI VELL RI_
SEZIONE ESECUZIONI IMMOBILIARI s

ESECUZIONE IMMGBILIARE PROMOSSA DALLA Wil

c/
PROCEDURA ESECUTIVA N,

40072007
RELAZIONE DI CONSULENZA TECNICA D'UEFICIO
A-) PREMESSA

Con diisposizione emessa in data 29.10.2008, 1| Giudice dellesecuzone
dotf. Riccardo Audine ha nominato C.T.d'Utficlo ig softoscritta dott,
Arch. Simona Zani assegnandole I'incarico della stima de compendio
immobiliare di proprietd delle soc_l’ro
nei Comune di Monte Parzio Catone [Rm)

Nella medesima date presso la Cancelleda del Tibundle [a
softoscritia ha prestato giuramento ripetencio la formula ; GIURO DI BENE
E FEDELMENTE ADEMPIERE ALL'INCARICO AFFIDATOMI AL SOLO SCOPO
DI FAR CONQSCERE AL GIUDICE LA VERITA.

In tale occasione le sona stali assegnati | quesiti di seguito riportati nei
qudii & indicato che [l deposifo deve avvenire almeno dieci giomni prima
dell'vdienza fissata per il giomeo 02.04.2009 & pettanto eniro il 24,03.200%.
(allegato a)

NOTA ESPLICATIVA INTRODUTTIVA

Con contratto di mutuo ipotecarlo stipulato in dataE =

-gsusro atto nofal il
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concedeva dlla Soc. * Quale parte mutuataria &

datrice di ipoteca di primo gradoe, conla
. quale parte fideiubente, la somma di ari ad €
a resfituire In 10 anni, In 20 rate semestrall posticipate e
costanti, comprensive di capitali ed interessi, scadenti la prima il
01.12.199%9 e I'ulfime il 01.06,2009.

A garanzio del capitale mutuato e "clegﬁ accessori veniva iscritta
ipoteca volontaria per L. dat, eg.
eg. part. a favore dello
immotlli sifi nel comune dl Monteporzie Gatone [Rm) via
delle Cappeletie, e riportali nel Catasto Temreni del Comune di Monte
Porzio Catone frispettivomente nel F. 7 pJlie 334, 338, 702, 1913, 1914,

1217,

Successivamente con coniratto di mutuo ipotecario stipulato giusto

atto del notalo ep. - race.

concedeva dlic quale parte mutuatara e
datrice di ipoteca di primo grado ¢ di quale parte
fideiubenta, la somma di £
restituire in 10 anni in 20 rate semeshail dell'importo di £ gl . pari
ad € Sk

A garanzia del capitale mutugte e degli accessorl veniva iscritta in
dotcntSuseattt o Nl reg.gen. ¢ nadadd reg.part. a favore dello

ipoteca volontaria per L.

comune di Monteporzio Catone (Rm) via clelle Cappeliette e distinti al
Catasto tereni rispettivamente al F. 7 part. 336, 338, 702, 1913, 1914, 1917

ed g carco dellcd D s gl mmobili siti nel comune di
Montepordo Catone (Rm) via deile Cappelie:r'ia e distinfl, al Catasto

tereni wyomema a F. 7 p.lle, 1165, 84, BS, 94, 94.

gen. e n,
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Per inadempienza della parte mutuatoria, Ia Banca erogatrice dei
mutui ipatecar provvedeva a nofificare in Yoo 06.06.2007 sic allo parte
mutuaiaria  datrice di ipotec
fideiubente

sia alla pare
in persona de} legale
rappresentante pro-tempore, aito df precefto con il quole intimava lors il
pagamento delle seguenti somme:

per capitale o)
per interessi su debito residuo nella misura del

come da contratto dal olfre € ———
per spese, dirlfff e onoran, ap. 2% ed IVA 20% per un totale di

clascung, comprensive di capltali ed interessi, scadenti la prima il
23.05.2002 e I'ultma il 23.11.2011.

Con il medesimo provvedimento del 06/06/2007, |t i,

in forza del contratto di mutun ipotecario stipulate in data
rep G rocc W con atto hotaic RN o
cui la bghca aveva concesso ¢ fitolo di mutuo la somma di &
da restituire in 10 anni in n.20 rate semestral
del'importo o ARSI s cienti (o prima i 23.05.2002 ¢
'uttimo il 23.11.2011, provvedeva g notificare s alla SNEMTINESE—
quale parie mutuataria e datrice di ipoteca, sia allo parte fideiubente
an persona del legale rappresentante pro-tempore, atto
di precetta con Il quale infimava loro il pagamento delle seguenti
somire: E@emiii@»in linea capitale of 23.11.200), QUM » <
inferessi su debito residuo nella misura del 8.25% come da contratto dal
24.11.2001 ol 15.05.2007, oltre (M per spese, dithi & onorari, spese
generali 12,5% ap. 2% ed VA 20% % cosi per un fotale = G T

Rimanendo senza effetto entrambe le miimazioni, In datc e
veniva froscritto presso la Conservatoria del Registri immebiliard ¢ Roma
atfo df pignoramenty oINS reg. gen. o NI reg.part. a

carico dello G relctivamente alla quota di 1/1 del diritto
di proprieta delle proprietd sugli Immaobili di cut ol F. 7 part, 334, 338, 702,
1913, 1914, 1917, e relativamente alla quota di 1/1 del diftto di proprieté
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o ———— sUol immobili di cul al F. 7 part. 1165, 84, 85, 94, 96.
(allegato e)

Nota del CTU
*e'_ ‘:‘W’

Gli Oﬁuo*h rdefmﬁccﬂw catastali della proprietd pignorata clla‘
.. 50N0 'In parte cambiafi come verd chiarto nella risposta al

e quesito n.1.

B) ACCESSI - SOPRALUQGHI ~ INDAGINI

Lo o2 s 5
I softoscritto C.T.UY presa visione degli alfl oggetto dell'Esecuzione
Immobiliare, ritirava lo documentezione presente e prendeva contathi
con [l ngfaio Andreq Fontecchia nomincto per & verfica della
documentadione ipocatastale, ché in data 13/01/2009 consegnava la
relativa relazione [allegato e,

Preso atto di quanto disposto dal G.E. e tenuto conto delle nuove
disposizion} in materia di esecuzioni, la soitoscritfa C.T.U., previo avviso
mediante raccomandata AR mezzo telefax. ha gffetfuato Seguenti
dccessi e sopralluoghi nell'immobile oggetto della Consulenza Tectica:

I softoschitto, per assumere le informazion! of ediilia ed urbanistica, si
& inoltre rivolto all’ I'U.T.C. del Comune di Montepoizio Catone {allegato
d|e precisamente:

* In dmcawoumg? L
> Indata 03/02/2009

onhde assumere futte le informazioni necessarle di natura ediizia ed

urbanistica relative allimmabile.-
sono state richieste le copie della documentazZone e degli atfi

Wyt ’

. depositati afferenti 'mmobile giudicate necessarle per @spfimere un
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giudizio edilizio ~ urbanistico e sulla comspondenza di quanto realizato
rispetio alle qutorizzazion! offenute.

C-) CRITER! DI STIMA

I softoscritto C.T.U. rifiene di determinare i piU probabile valore di
mercaio atiraverso la stima sintetica per comparazione.

Dopo aver esegulto indagini di mercato aventi per oggetto ben
simflar con le medesime caratieristiche intinseche ed estinseche, in
constderazione della particolare posizione privilegiata dell'immaohile,
delo stato di conservazione e manutenzione, confrontando valor
desunti dagli organi informativi del settore Immobiliare, ritiene di poter
determinare 1l pid probablle valore df rhercate del compendio
immobiliare, come di seguito Indicato.

Appezzamento di terreno di propriefd de! e
La proprieid deﬂa_‘mdividua’m attuaimente nel

Catasto Terreni del Comune di Monte Porzio Catone al F. 7 p.lle 334, 338,
702, 1913, 1917, 2002, 2009, ricade, come meglio appresso specificato
nel tisposto al quesito n.8, nel vigenie strumento urbanistico dél Comune
di Monte Porzo Catone in * Zona H ~ Servid privali - alirezzafure turistico
riceftive - sporfive - ricreafive - Verde privarfo - Soltezona H1A™ con un
indice di fabbricabiiitt fondiaro par a 0.80 me/mq. La potenzialitd
edilicatoria del tereno & quindi parni a 24.604 mc pari a circa 8.201 mg
calcolafi per una altezza media di ml 3,00.

La proprietd ha provveduto a presentare al Comune un progetic
pet la redlizazione di un alberge [prot. 6402 del 19.05.1998; Pratica
Edilizia n.41/1998) delia volumetria di olfre me. 23,000, come meglio di
seguito specificato nefla risposta al quesito n.é [allegato d}.
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I terreno perfanio & da considerare edificabile e produttive con il
seguente vaiore di mercato e per | motivi sopra elencoli si ritiene di
colcolare il terreno in funzione della sua potenzialifd edificatoria per un
valore pail a circa 100 €/me e 80 €/mq, da cui;

Valore unitatio di mercate del bene € / mg 80,00

erzamento d] terreno di el

la proprietd delia — individuata nel Cafasto

Terreni del Comune di Monte Porzio Catone al F. 7 p.lle 82, 84, 85, 94, 96,
1145, ricade, come meglio di seguito specificate, In “zena D ~ Alfivite
Produtiive - Sofforona D4 trasformozione e lavorazione del prodoffo
agricolo locale” con un rapporfe di copertura pari ol 15%. Lo
potenziality edificatoria del terreno & quindi pari a 10.560 me pari a circa
2.440 mq calcolati per una altezza media di mi 4,00,

La destinazione a sottozona D4 & afjiibuita ad .areée sulle quali tra
laliro & prevista la realzazone di manufaiti per la trasfarmazione @
lavorazione del prodotto agricolo locale.

I terreno perianto & da considerare edificabile e produttivo con fl
seguente valore di mercalo @ per i motivi sopra elencati 5i ritiene di
calcoiare il ferreno in funzione delia sua potenzidiitt edificatoria per un
valore pari o circa 80 €/me e 50 €/mq, da cuk:

Valore unitario di mercato del bene €/ mq 50,00
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RISEOSTA Al GIUESIT|

QUESITO N.1

A-) DESCRIZIONE DELLMMOBILE - ISCRIZICON] E TRASCRIZION]

wl= ff
A.1-) Proprietd . e

5 Lch & proprietaria di un appezamento di

temeno eon accesso dalla Via delle Cappellette s.nc, e
confinante con strada Provinciale Frascati-Colonna,  strada
vicinale via San Marco, via delle Cappellette, individuato nel
Cotasto Terreni del Comune di Monteporzio Catane al F.7 pllle
336, 338, 702, 1913, 1917, 2002, 2003, (cllegato ¢

; Ld_' & proprietaria di un appezamento di

terreno con accesso dalla Via delle Cappelietie s.n.c. anhgolo Via
Frascafl-via Colonna, e confinante con via delle Cappeliette,
Villaggio dei eronist, residua propriets salvo alfi
individuato nel Catosto Tereni del Comune di Monte Porzio
Castone ol F. 7 p.lle. 84, 85, 94, 96, 1145. [dllegato c)

A.2-) Provenienza

R - ccquistato i Ioto di femeno rappresentato

dalle p.ile distinte ol F. 7 part, 336, 338, 702, 1913, 1914, 1917 giusto Atto

Notoio (NN - SENRED - G . g




oSNNS NC acquistato | Iote di temeno

rappresentato dalle le p.lle distinte al F. 7 part, 1145, 84, 85, 94, 94 giusto

Atto Noteio (NG - - NOAEP --- A8 - NP

A.3-) Dalf calastall ~ confini

Alcune delle plle che determinano la c;onsisfenzc dei fereni In
oggetta, hanno subito nel tempo operazioni di frazionamento che ne
hanno modificate gli idgntificativi catastali ispetto a quelli citali negli atti
chie ne titolano la proprietd, nonché rispetto all'afto di pignoramento,
come di seguito specificato.

Identificativi catastalt

Lo descrizione del compendio di proprietd delld A G Bl i, N

fatta nell'atfto di pignoramente riporta: {allegoto €)
. oo

per 1o ENTND.:
1. F.7 p.ia 336, ha 00.10.60
2. F.7 p.ie 338, ha 00.02.35
3. F. 7 p.lia 702, ha 00.09.25
4. F.7 pJa 1913, ha 00.00.19
5. F.7 plla 1914, ha 02.36.61 4
6. F,7pla 1917, ha 00.48,55
Per un fotale di ha 03.07.55 (mq. 30.755,00)

La plia 1914 erq;fota generata dal fraxionamenti della plia 1910

]

(Frazionamento de! 11.05.1999 n.3640.1.1999 in aiti dal 29.11.2005) a sua
volta originata dalig pllo 335 cen tabella @i voriazion® del 28.11.2005
n.56384.1/1997 in &fti dal 28/11/1997. La tialart della particella 1914



[ Li~an [N ] B ‘ﬂ_ﬂ

.

— i

isulta quindi attestatar nell'atto del notaio (INEREN-He riporta

I'aequisto da parte deilc:" della particelia 335.

Afiuaimente la pJlia 1914 riglic sopdlessa &d fa gerferatoe pie
2002 e 2003 giusto Fradionamento del 01.12.2005 n.899752,1.2005 in atti
dal 01.12.2005 (prot, n. RMD899752)

La plla 1913 era stato generata dal fradonamenti della pllo 699
(Frazionamento del 11.05.1999 n.3640,1.1999 in aifi dal 22.11.2005 prof.
RMO199614). Anche la titolarta dela particella 1913 dsultla quind
attestata nell'atio del no’raio“she fiporta I'acquisto da
parte dello G INREREEP /o particella 649,

Lo plis 1917 derva dala Tobela di Vordazone 12.12.2007
n.38124.1.2007 In atti dal 12.12.2007, Questa era stata originata dal
frazionamento  della plla 1911 Frtionomento  del 11.05.19%99
n.3640.1.1999 in ot dal 29.11.2005 prot, RM0199414). 4a plla 1911 &
stata ariginata dalla variazone della plle 701 {tabella di variazione del
28.11.2005 n.5a,ssu.;w997 in ofti dol 28/11/1997). Pertonta anche Ia
ﬁiqlar&l della particélla 1917 risulta quindi attestata nell'aita del notaio -

riporta I'acquisto da parte dellc“ deflo

particella 701.

In virth di guanto sopradetto, gli attucti identificativi catastall delle
p.lle di proprietd dellg _ﬁsuﬁano quindi essere: {allegato
c)

v F.7 plia 336, vigneto classe 2, mq 1.060, reddito dominicale € 24,09,
reddito agrario €8,49;
Impianto meccanografico del 02,.03.1985

v F. 7 plia 338, vigneto classe 2, mq 235, reddite daminicale € 5,34,
reqdito agrario €1,88;
Impiante meccanografico de! 02.03. 1985

v F. 7 pllo 702, vignelo ciasse 2, mq 925, reddito dominicale € 21,02,

reddito agratio €7,40;
Implante meccaneografico del 02.03,1985
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v E. 7 plia 1913, vigneto classe 2, mq 19, feddito domiftcale € 0.43,

v

reddita agrario €0,15;
Frazionamento del 11.05.1999 n.3640.1/199% in offi dal 29.11.2005
[protocolio n.RM 01994614)

F.7 pdica 1217

v AB vigneto classe 1, mq 4700, redditc dominicale € 130,50,
reddito agrario € 52,1%;

v AA uliveto classe 3, mg 155, reddito dominicale € 0,44, reddito
agrario €0,20;

Tabella di variazione del 12.12.2007 na8124.1/2007 in atfi dal

12.12.2007 [protocollo n.RM 1474194) frasmissione doti AGEA ai sensi

del DL 3.10,2006 n.262

E. 7 nlla 2002, vigneto closse 2. mq 22,480, reddito dominicale €
719,82, reddito agrario €249.61;

Frazionamento del 01.12.2005 n.899752.1/2005 in atti dal 01.12.2005
(protocolio n.RM 0899752)

F. 7 p.ia 2003, vigneto classe 1, mg 1181, reddito dominicale € 37,82,

reddito agrario €13,11;
Frozidh&mento del 01.12.2005 n.899752.1/2005 in ot dal 01.12.2005
(protocollo n.RM 0899752}

La descrizione del compendio di proprietd de_

tatia nell'atto di pignoramento riporta: {allegato &)

rer o QN

1. .7 p.lia 1165 ha 00.28.50
2. F.7 p.lia 84, ha 00,4640
3. F.7 p.lla 85, ha 00.03.80
A. ¥.7 plia 94, ha 00.43.10
5. F.7 plia 96, ha 00.54.20

Per un totale di ha 01.74.00. (maq. 17.600,00)

10




s

ety
Lr =

[ | --'.-::.-:' lE,...-L'I ‘E.-_\S',‘:I

; i — g Sy

Gi identificotiv catasta celle pile i propriste ceic QR

fisultano essere: [allegato ¢}

v F.7 plia 84, vignefo classe 2, mq 4640, reddito dornmrcule € 105,44,
reddito agrario € 37,14;

Frazionamento del 18.07.1984 n.114.1/1984 in gt dal 09.04.1995

v F.7 plia 85, classe U, mq 380
Impiante meccanegrafico del 02/03/1985

v F.7 p.la 94, vigneto classe 2, mq 4310, reddito dominicale € 97,94,
reddito agrarioc € 34,50;
Impiante meccanografice del 02/03/1985

V' F.7 pla 96, vigneto classe 2, mq 5420, reddito dominicale € 123,16,
reddito agrario € 43,39;
Impianto mececanografico del 02/03/1985

v E.7 plla 1145, vigneto classe 2, mqg 2850, reddito dominicale € 64,76,
reddito olgrurfo €2281;
Frazionamento n.11484 in ati dal 01,12.1988

Trascrizioni, Iscrizion! ed annotazion]

Come da Certificazione Notarle attestante le rsultanze delle visure
catastall e del registr immobifiar {art.567 2° comma C.P.C.) deposlmio in
data 07 /02/2008 g mmmobm risultane attualmente cos intestati:

Pmpﬁera~

(Allegato e)




Elenco delle iserizion! e fraserizioni ullraventennali anfecedenti alla
procedura esecutivd registrate presso la conservatoria dei Reglsiri
Immeoblfliar di Roma

PROPRIETA]

Periodo dal 26.02.1979 al 02.01.1978 epoca in cul I'immobile sito in
localits Cappellette era dl progrieid di

Formalifts eseguita in dota 26.02.1979 registraia ol 26.02.1979 & n, -
reg. gen e n. @ilfFeg. part. a favore di

O - i ¢ corico df (NN deceduta o Roma

i| WNMER per denuncio di successione presentata presso |'Ufficio di
Registro di Roma in datc SR (D) reilc quale venivano
asseghati per legge ai fre figliﬁ tro gl
altri | seguenti cestipi:

» terreno in Monte Porzio Catone di complessivi mg, 25.123 F. 7 pJlle
335, 339, 141, 142, 186, 187

Farmam‘u esegulta in data 2.01.1982 registrata ol n. @reg. gen. a favore

e deceduta R 0

per denuncia di successione presentata presso I'Ufficio di
Registro di Roma n dato 05.02,19 nella quale venivano
asseghati per legge oi tre fi tra gli
altri i sequenti cestipi:

« diritto del concedente dell appezzaments di tereno in Monte Porzio

Catone di complessivi mg. 24.705 distinto in Catasto ol F. 7 p.lle 698,
699, 700, 701, 702, 704 3

N.B. $i fa presente [come da attestazione notarile) che | mappali 336 e
338 del F.7 non sono stati denunciafi sia nella dichiarazione di
suceassione frascertta il 26.02.1979 al n. 4799 reg. gen e n. 3871ireg.
part, in forza di denuncia di successione presentata il 06.11.1978 al

12



= che nella dichiarazione rettificativa eseguita in data
in forza di denuncia di successione presentata In data
ARy, <o acceromenti
eseguiti ¢ parficelle rigutana intestate alla delguius,. —

w e —

Formalitd eseguita in dat regisfrdfc: al n. 4P rbg™gen. o
favore ol RS od  carico oM. In virts di ofto di
compravendite a rogito Moteio TNk Roma de

rep. TEPreueese madiante il quale venivano ceduti i diittio pari ad /3
delle seguent porzoni immobiliari;

* appezzamento d temeno agricolo con sovrostanti fabbricati e
fabbricato da cielo a téra della superficie catastale di mq. 24.705
dislinto in Cofasto al . 7 p.lie, 699, 701, 702

¢ appezamento di temeno o varia caltura con sovrastanti fabbricati e
fabbricato da clelo o tema in lacalitey Piloze o Cappellette della
superficie catastale di mg. 79.108 riportato in Catasta al F. 7 plle, 141,
336, 142, 339, 103, 104, 335, 338, 354, 355, 187, 488, 184, 89, 20, 91. 92,
93.

Periodo dal 20.12.1988 alfa data dell'ineerico epoca in cui I'immobile

sito in focalitd Cappellete era di proprietd deﬂ“

Formalitd eseguitc in data registrata al n.giiirea. gen. a
favore della ed a carico di e
gito notaio ,

W virt0 di atto o eempravendita q ro
di Roma ceNrEEss rep. ' mediante il quale venivano
acquistate dGﬂGJmHﬁ porzioni immobiian site nel
Comune di MantePorzio Catone:

* appezzamento di femeno con sovrastanti fabbricati rurall e
tabbricato da cielo a terra della superficie catastale di mq. 18.240
rntportato in Cotasto al F. 7 plle, 699, 701, 702, 942,

* cpperzamento di fereno a varie colture con soviastanti fabbricat

rurcli in locaiites Coppellette della superficie di ma, 74,147 riportato in
Catasto ol F, 7 pJlle, 335, 338, 336.
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Ipoteca vq!a:ntar:'a Iscritte per L.2.,400.000.000 presso i
data al n. o favore della

ed a carico delioAlERNERREY. sul

seguente immobile:

s« Appezamento dl temreno sito in Comune di Mante Porzic Catone
distinto nel C.7T. del Comune gi Monte Porzio Catone al F, 7 p.le 333,
336,702,1913,1914,1917 *

Ipoteca volontaria iscriffa per L.2.000.000.060 presso i RR. II. di Roma 2 in

date gy o n. favore della
TR - ed a carico la

seguente immobile:

s Appemomento di tereno sito in Comune dl Monfe Porzio Catone
distinto hel C.1. del Comune di Monte Porzio Cafone al F. 7 plle, 334,
338, 702, 1913, 1914, 1917

sul

Pignoramenta trascritio presso i ER. I.. di Roma 2 in data "
a favere della )

VR 5. seguente immobile:

s Appezzamento di tereno sito in Comune di Monte Parzio Catone
distinto nel C.T. del Comune di Monte Porzio Catone al F. 7 p.lle 336,
338, 702, 1913 (gid1 49/b}, 1914 (gié 1910/a), 1917 (gid 1911/b)

proPRIETA’ Soc SRR |

Periodo dal 30.11.1984 epoca in cui l'immaobile sito In locoliia
Cappellette era di proprieté defia

Formalita eseguita in da+0_21.12.1?84 registrata al n.m reg. gen. a
favore della — ed a carico di
Qi in virte ¢i otto di compravendita d regito notaio

ci Frascot (ARENT roo. IR e cicte i quae 1o SN

) acauistava il seguente immoblie:

14
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* appezzimento di fereno in Monte Porzio Catone della superficie di
circa mg 23.580 distinto nel C.I. del Comune di Moenteporzo al F.7
p.le 82 [git 82/a), 84 (git 84/a), 85, 94, 94, 1145.

Ipoteca volontaria iscritta per L.2.000.000.000 presso 1 RR, II. di Roma 2 in

data al n®: favore delia

ed Q carico delld sul

eguente immobile:

* Appezzamento di terreno sito in Comune di Meonte Porzio Catone
disfinto nel CT del Comune di Monte Pordo Catone al F. 7 p.le 84,
85, 94, 96, 1145.

Frganantan}a trascritto presse [ RR. (. di Roma 2 in data 29.09.2007 al
n.-a‘ favore della Banca di *
W - coiro o AP ;. g uenie immobile:

* Appezzamento di tereno sito in Comune di Monte Parzio Caione
distinto nel C.T. del Comune di Monte Porio Catone al F. 7 ple 84,
85, 94, 96, 1145, ’

QUESITO N.2

A.4+) caratteristiche generali degli immobii

Il sottoscritto ¢.t.u si & recato nei luoghi oggetio di sfima in data 5
febbralo 2009 alio presenzo del doh. in qualid di
amministratore unico della 4 ha
eseguito e operazioni di rito redigendo il verbale di accesso che si
allega alle presente relazione [allegats b).

| tereni di che trattasi sono siti nel comune di Monte Porzic Catone
loc.td ‘Le Cappellette’ e precisamente;
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Todi =

Propiiet detlc W

« cpperzamento di terreno con accesso dalla Vio delle Cappeliette
s.n.c., & confinante con strada Frovinciale Frascafi-Colonna.,
strada vicinale via San Marco, via delle Coppeligtte, Individuaio
nel Catasto Terren! del Comune di Monteporzio Catone al F.7 plle
334, 338, 702, 1913, 1917, 2002, 2003 della superficle complessiva i
ma. 30.755,00 {allegato ¢)

proprets deto NN

» appemamento di femeno con accesso dalla Via delle
Cappelette s.n.c, angolo Via Frascati - via Colonna, e confinante
con via delle Capgellette, Villaggio dei cronisti, residua proprieta

salvo alil Individuato nel Catasto Tereni del
Comune di Monte Porzio Castone @l F. 7 ple. 84, 85, 94, 96, 1165
della superficia complessiva di ma. 17.600,00. [allegato C}

QUESITO N.3

Il ctu ha accertdto che la descrizione del'immobile pigﬁoraio,- &
conforme & quonia riporiato neli'atto di pignoramento. |.e discordanze
fra gli identificativi catastall clitati nel'atto e quelii attuall sono state

evidenziate e chiarite nella risposta al quesite n.1.

QUESITON. 4

Non s! soro rscontrate difformita fra il bene & quanto dichiorato
all'Ufficio del Tenrtorio.
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QUESITON. 5

I Comune di Monte Porzio Catone & dotato di Piano Regolatore
Generdle la cui Variante & stata approvata con Delibera di Giunta
Regiondle del Lazio n. 242 del 18/04/2008,

Come da certificato di destinazione urbanistica rilasciato in data
12.02.2009 gli appezzamenti di ferreno oggetto di pignoramento, sono
sottoposti alle seguenti norme e vincoli {alegato d};

La proprietd deﬂam individuete nel Catasta
Terreni del Comune di Monte Porzio Catone al F. 7 plle 334, 338, 2002,
2003, 1917, 702, 1913, ricade in * Zona H = Serviz privatli — affrezature
furistico riceltive - sporfive - ricreative - Verde privato - Softozona H1A”
¢on un indice di fabbricabilitd fendiario pari a 0,80 ma/ma.

Tale zona & destinata dlla redlizazione di servia privati [cat.
Direzioncle] e per attrezzature turistico ricettive la cui aftuazione deve

avvenire attraverso un progetto unitario esteso all'intera area con tale
destinazione e dimensione.

La proprietd dell/NNGCGNNNER iividucta nel Catasto

Tereni del Comune di Monte Porrio Catone al F. 7 plle 82, 84, 85, 94, 94,
1165, ricade in “zona D - Ativitd Produlive ~ Soltozona DA jrasformaziene
e lavorazione del prodofle agricele lecale”™ con un rapporto di
copertura pari al 15%.

La destinazione a sottozona D4 & atiribuita ad aree sulle quali &
prevista la reallzzazione di manufatti per la trasformazione e javorazione
del prodotto ‘agricole locale e dei servid connessi [Uffici Amministrativi,
magaozzini, depesitl, abitazione del custode, servid per il personale
dipendente, ecc.) la eul attuczione deve avvenire attraverso un
progetto unitario dimensionato secondo | parametri stabilito dalle N.T.A.
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Compatibliimente con le esigenze <l tutela paesaggistica & ammessa
la deroga dlla misura dell'alfezza massima prevista nei casi di costruzione
di volumi tecnici quali silos, ciminiere, serbaloi e quanto altro richiesto da
comprovate necessitd tecnologiche connesse all'attivitd. produttiva.

L'intere teritotio comunale & soggetto a vincolo paesaggistice,
giustri decreti Ministeriall 02/04/1954 e 07/09/1962 mantenuli in vigore
dall'art.145 del Decreto Lagislative 29/10/1979 n.490.

I Comune di Monte Poro Catone & stato incluso nel’elenco dei
comuni ricadenti in zona dichiarata ssmica e quindl soggetto dlle norme
dello Legge 02/02/1974 n.é4 giusto Decreto Ministeriale 01/04/1983;

Le sopradette norme hanno validita salvo guanto previsto da leggi e
norme statali e reglendli @ dal P.T.P. Ambifo n.? approvato con Legge
Regionale 04/07/1998 n24 e s.m. & del Piano Tenitoriale Paesistico
Regionale adottato con belibera G.R.L. n. 556/07 n. 1025/07.

QUESITO N.&

A-) AUTORIZZAZIONI

Sul lotto di tereno di proprieta della " & stato
presentato in data 19/05/1998, con pratica edilizia n. _pmi.é-
progetto per lo costuzione di un edificlo a destinazione alberghiera

denominato

Tale progetio & stato approvato in sede di Confererza Serviz nella
seduia del 02.12.1999 oitenendo quindi anche il parere favorevole della
Commissione Ediizia Comundle, alle condizioni riportate nella nota
trasmessa dal Comune di Monte Poro Cotone In dtita 01.03.2000
lallegate d].

|| Comune di Monte Porzio Catone, come da certificazione rilasciata
in data 22/09/2008 prot. N.14318, nella persona del Responsabile Ared
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Fianificazione e Gestione del Tenitorio aftesta che I'iter di approvazione
del progetto risulta concluso ed il Permesso di Costruiie polrd essere
flasciato contestucimente ol versamente degli oneli df costruzione
(art.16 DP.R. 380/01) e di urbanizzazione e con la frasmissione della
documentazione integrativa richiesta nella nota del 01/03/2000
prot.2744, (allegato d)

Non risultano qutorizzazioni richieste o rilasciate sul lofto di tereno df

propristt: el

QUESITON. 7

L'immobile oggetto di vendita costituird n. 2 loth.

QUESITON. 8
Gli immobili in oggetto risultano pignorati per l'intera quota.-

QUESITON. ¢
Al memento dell'accesso gl immobill erane liberi da persone e cose.

QUESITO N. 10

Come guesifo n.9

QUESITO N. 11

L'immobile non ficade in area sottopesta di vinesli dl cul al quesite
n.i1il
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QUESITO N. 12

VALORE DELL'IMMOBILE

Il sottoscritio C.T.U. ritiene di determinare il pil probablle valore di
mercato atiraverse la stima sintetica per comparazione.

Pertanto, dopo aver visitato | luoghl ed aver effettuaio ricerche sugli
immobili della zona limifrofa, relotivamente a beni simill aventi le stesse
caratieristiche intinseche ed eshinseche, valuiato dlirest lo stato di
conservazione e manutenzione, confrontando | valort desunti dogl
organi iInformativi del settore immobiliare, e per | motivi sopracitati, riiene
di poter delerminare i pld probablle valore di mercato dell'unita
immobiliare, come di seguito indicato.

$i & fifenuto come meglio specificato in precedenzy, di diversificare |
valori da affribuire i due appezzamenti di temeno in vitl della
ditferente potenzialitd edificatonia e di destinazione di P.R.G.

| prezzi unitar sono stati desunii e comparati con quelll di alcune
pubblicozioni specidiizzate nel settore delle valutazioni imimobiliart:

Valore ynitario di mercato del terreno del lofto n.1 €/ mq 80,00
po. I .
Valore uniiarie di mercato del terreno delo lotto n.2 €/ mq 50,00

iprop. N

Prezzo a base d'asta dell'immobile

V1= Valore dl mercdto del lofte nl

» mq 30.755,00x £ 80,00 = € 2.460.400,00
{diconsi € due milloniquatirecentosessantamilaquatirozento/00)

V2= valore di mercato del lotto n.2

» maq 17.600,00 x € 50,00 = € 8§80.000,00
(dicons! € offocentoltantamila/00)
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QUESITO N, 13

§i @ provveduto « riferite le risultanze del altivitd espletata nelia
presente relazione.

QUESITO N, 14

-

I e.t.u. ha provveduto ad inviare copia dell’elaboraio peritale, ai
creditori procedenti ed al debitore, mediante raccomandata AR..

QUESITO N. 15
Il c.tw. Interverd all' udienza del 02/04/2009 .

QUESITO N. 14

Il c.tu. provvederd ¢l deposito del proprio elaborato tecnico-
estimativo di dieci giomi prima dell'udienza fissatq.-

QUESITO N. 17,

E' .stato agllegata, ko documentazione fotografica  dellintero
compendio immobiliare. [allegarto f)

QUESITO N. 18 ¥

Sono stali ollegatl la planimetia catastale del bene, le visure
catastali attuall, copia delle attestazione dell'dpprovazione del
“Progetto Albergo . del verbale di accesso, e futta la
documentdzionhe necessaria. '

QUESITO N. 1%

Non ci sono statl ostacol all'accessoe.
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QUESITO N. 20

E' stata redota adeguota e dettagliata descrizione del bene
pignorato con I'indlcazone dei dafi catastall per la successiva
dllegazione allfordinanza di vendita ed al decreto di trasferimento.-

QUESITO N. 21

E' stata estratta copia del fascicolo su supporto informatico.
[allegato )

ALLEGATL

a) roming, comispondenza, quesiti, fichiesta al G.E. deposito
eloborato peritale;

b) verbale di accesso;

¢) documentazione catastale

d) documentazione comunale

e) documentazione notarie e ipo-catastale;

f] docurmnentazione fotografica esterna

g) quadro riassuntive [riepllogo di cui al-guesito n. 20), schema per la
pubblicitd, boza decreto di trasferimento;

h} Specifica delie spese e degll onorari;

I) CD Romdella ¢tu. |

Tanto dovevas! In ossequio aﬁ’l;accrico ncevuto,

Velleti i, 24.01.2009

1C T.uU.

arch. Simona Zani)



