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TRIBUNALE ORDINARIO DI VELLEIR
SEZIONE ESECUZIONI IMMOBILIARI

ESECUZIONE IMMOBILIARE PROMOSSA DALLA Ynilgli

c/
PROCEDURA ESECUTIVA N.

40072007

RELAZIONE Di CONSULENZA TECNICA D'UFFICIO

A-) PREMESSA

Con diisposizione emessd in data 29,10.2008, il Giudice dellesecuzione
dott. Riccardo Audinge ha nominato C.T.q'Ufficio ia softoscritta dof,
Arch. Sfmona Zani assegnandole 'incarico della stima del compendio
immobiliare df proprieta delle soc GGG -
nel Comune di Monte Parzio Catone [Rm)

Nella medesima data presso la Cancellerda del Tibundle Ia
softoscritta ha prestato giuramento ripetendd 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 sono stati assegnati | quesili di seguito riportati nei
quali & indicato che || deposifo deve avvenire almeno dizci giori pima
dell'vdienza fissalta per il giomo 02.04.2009 & pertanto entro il 24.03.2009.

(allegato a)
NOTA ESPLICATIVA INTRODUTTIVA

Con contratto di mutuo ipotecarlo stipulato in datai I

ace. -giusfc atto nofal N




. ErEr | b ET Ry gl-"' ¥

concedeva alla Soc. n quale parte mutuataria &

datrice di ipoteca di primo grado. con la
‘ quale parte fideiubente, la somma di ari ad €
_dcr restituire In 10 anni, in 20 rate semesirali posticipate e
costanti, comprensive di capitali ed interessi, scadenti g prima il
01.12.19%9% e I'ultima il 01.06,2009.

A goranzio del capitale mutuato e clegll accessori veniva iscritia

ipoteca valontaria per L._dm‘ eq.
gen. e_n.‘reg. part. a favore dello

immobil siti nel comune dl Monteporzio Gatone {Rm) via
delle Cappellette, e riportati nel Catasto Terreni del Camune di Monte
Porzio Catone fispettivomente nel F. 7 pulle 334, 338, 702, 1913, 1974,
1917,

Successivamente con conirafto di mutuo ipotecario stipulato giusto

n. la
concedeva gl

datrice di ipoteca di primo grado e di
fideiubente, lo somma di £
restituire in 10 anni, in 20 rate semestrall dell'importo di £_7, pari
ad £ Suaiaiem

A garanzia del capitale mutuato e degli accessorl vaniva iscritta in
dotonttasisiait o nedlil¥ reg.gen. ¢ nddidd reg.part, a favore della

ipoteca volontaria per L.
da canco della sugli immobili siti nel

comune di Monteporzio Catone (Rm) via clelle Cappellette e distinti al
Catasto tereni rispettivamente al F. 7 part. 336, 338, 702, 1913, 1914, 1217

ed a carco delodiiEED sogi mmobili siti nel comune di

Monieportzo Catone [Rm) via delle Cappelle;‘re e distinfl, al Catasto
tereni wyumenta alF. 7 p.lle, 1145, 84, 85, 94, 94,

quale parte mutuataria e
quale parte




Per inadempienza della parte mutuataria, Ia Banca erogatrice dei
mutui ipatecar provvedeva a notificare in data 06.06,2007 sia alle parte
mutuataria dalrice di ipotec
fideivbente

sia alla parte
in persona del legale
rappresentante pro-tempore, atto di precetto con il quole intimava lors il

pagamento delle seguenti somme:_ per capitale ol
' per interessi su debito residuo nella misura del

-'come da contratto dal— oltre €.
per spese, dirifti e onorar, ap. 2% ed IVA 20% per'un totolé o ST
clascuna, comprensive di capltali ed interessi, scadenti o prima il
23.05.2002 e l'ultima il 23.11.2011.

Con il medesimo provvedimento del 06/06/2007, ¢l

' in forza del contratto di mutue ipotecaro stipulate in data
rep.d'racc:.-con atto notaiod NN con

cui ia bgnco aveva concesso a titolo di mutuo la somma di £
da restituire in 10 anni in n.20 rate semeastrali

del'importo di mscaden’ri la prima il 23.05.2002 ¢
'uttimo 11 23.11.2011, provvedeva @ notificaresgr alic SN

quale parte mutuataria @ datrice di ipoteca, sia allo parte fideiubente
“Fn persona del legale rappresentante pro-tempore, atto
di precetta con Il quale intimava loro il pagamento delle seguenti
somme: Shiemiiei@pn inea capitale ol 123.11.2001, GNP r o
interessi su debito residuo mella misura del 8,25% come da contratto dal
24.11,2001 ot 15.05.2007, ol’rre“per spes§ diritti & onorar, spese
generdli 12,5% ap. 2% ed IVA 20% ® COosi per un totale dl"
Rimanendo senza effetio entrambe le intimazioni, in datc eeerr=e
veniva trascritto presso la Conservatoria dei Registri immebiliar di Roma
atto di pignoramentg oINS reg. gen. W regpart. a

carico dello G NN . rc\ctivamente dlla quota di 1/1 del diritto
di proprietd delle proprietda sugli Immaobili di cut al F. 7 part, 334, 338, 702,

1913, 1914, 1917, e relativamente alla quota di 1/1 del difitto di proprieté
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o/ I Ul immobil di cul af F. 7 part. 1145, 84, 85, 94, 6.
(allegato e)

Nota del CTU o
4y W

Gli c:f'rucm fdepﬂf:cchw catastali della proprieta pignorata allq‘
» 50N0 in parte cambiati come verd chiarito nefla rsposta al

s quesito n.i.

B) ACCESSI - SOPRALUOGHI — INDAGINI

- #

I softoscritio C. TU* presa visione degli attl oggetto dell'Esecuzione
rmmoblhcre ftrava o documentazione presente e prendeva contat
con Il ngfaio Andreq Fontecchia nominate per la verifica della
documentalione ipocatastale, ché in data 13/01/2009 consegnava ka
relativa relazione [allegato e],

Preso atto di quanto disposto dal G.E. e tenuto conto delle nuove
disposiziony in materia di esecuzioni, la sottoscritta C.T.U., previo avviso
mediante raccomandata AR mezzo telefax. ha effettuaio i Seguent
accassi e sopralluoghi nell'immobile oggettin della Consulenza Techica;

» indatg 05/02/2009 FENIR

I sottoscritto, per assumete e informazion! di ediiiza ed urbanistica, si
& inolfre rivolto all’ I'U.T.C. del Comune di Montepoizio Catone [allegato

d|e precisamente:
»  indata 19;’07/20_@9 L
> In data 03/02/2009

onde gssumere tutte le informazioni necessare o natura edilizia ed

oyt .‘

urbanistica relative allimmabile.-
Sono state richieste le cople della documentazione e degli atti

. depositati afferenti 'immobile giudicate necessarie per esprimere un
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giudizio edilizio ~ urbanistico e sulla corrispondenza di quanto realizato
rispetto alle qutorizzazioni oftenute.

©-) CRITER! DI STIMA

I sottoscritto C.T.U. rifiene di determinare il pi probabile valore di
mercato atfraverso la stima sintetica per comparczione.

Dopo aver eseguito indagini di mercato aventi per oggetto beni
similari ¢con le medesime caralieristiche intiinseche ed eshinseche, in
considerazione della particoldre posizione priviegiota del'immobile,
dello stato di conservazione e manuienzione, confrentando § valon
desunti dagli organt informativi dei settore immobiliare, ritiene di poter
determinare il pil' probabile valore di mercate del compendio
immobilicre, come di seguito Indicato.

Appezzamento di terreno di proprietd dell«S RN

La proprietd de""“individuc‘rc-uﬂualmenfe nel

Catasto Terreni del Cormune di Monte Porzio Catone al F. 7 p.lle 334, 338,
702, 1913, 1917, 2002, 2003, ricade, come meglio appresso specificato
nel risposto al quesito n.5, nel vigente strumento urbanistico del Cormune
di Monte Porzo Catone in * Zona H - Servid privali - atirezzature furistico
riceftive - sporfive - ricreafive - Verde privito - Soltozona H1A" con un
indice di fabbricabiltd fondiardo pari a 0.80 me/mqg. La potenzialita
edificateria de! tereno & quindi pari a 24.604 me pari a cirea 8201 mq
calcolati per una altezza media di ml 3,00,

La praprietd ha provveduto a presentare al Comune un progetto
per la realizzazione di un alberge (prot. 402 del 19.05.1998; Pratica
Ediizia n.41/1998] delia volumettia di olfre me. 23,000, come meglio di
seguito specificato nefla risposta al quesito n.¢é (allegato di.




paaall et

I terreno pertanio & da considerare edificabile e produtfive con |l
seguente vaiore di mercato e per i motivi sopra elencati si ritiene di
calcolare il temeno in funzione della sua potenziglita edificatoria per un
valore pari @ circa 100 €/me € 80 €/mq, da cui;

Valore unitatio di mercate del bene € /' mq 80,00

Appezzamento d] terreno di proprieta g_m

Lo 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 “zond D ~ Alfivita
Produtfive ~ Solfozrona D4 frasformozione e lgvorazione del prodotio
dgricolo locale” con un rapporno di copertura par al 15%, La
potenziclitd edificatoria del tereno & quindi pari a 10.540 me par a circa
2.640 mq calcolati per una altezza media di mi 4,00.

La destinerzione o sottozona D4 & affibuifa ad .arée sulle quali tra
I'dlifro & prevista la realizzazone di manufatti per la trasfarmazione e
lavorazione del prodotto agricols locale.

I terreno peranto & da considerare adificabile € proguttivo con il
sequente valore di mercato @ per i motivi sopra elencati i ritiene di
calcoiare il ferreno in funzione della sua potenzdiita edificatoria per un
valore par o circa 80 €/mc e 50 €/mq, da cui:

Valore unitario di mercato del bene £/ mq 50,00
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RISPOSTA Al QUESITI

QUESITO N.1

A-) DESCRIZIONE DELLIMMOBILE - ISCRIZICNI E TRASCRIZION]

A.1-) Propriefds
) Propri * Y

. Lch e proprietaria di un appezzamento di

temeno con accesso dalla Via delle Cappelette snc. e
confinante con sfrada Provinciale Fascati-Colonng,  strada
vicinole via San Marco, via delle Cappelette, individuaio_ nel
Cotaste Terreni del Comune di Monteporzio Catane al F.7 p.lle
336, 338, 702, 1913, 1917, 2002, 2003. (cliegato c)

. Ld_’ & proprietaria di un appezamento di

terreno coh daccesso dalla Via delle Cappelette s.n.c. angolo Via
Frascafl-via Colonna, e confinante con via delle Cappellette,

Villaggio dei eronisti, residua proprietd _ salvo alfr

Individuato nel Catlosto Tereni del Comune di Monte Porzio
Castone ol F. 7 p.lle, 84, 85, 94, 94, 1148, [allegato C)

A.2-) Provenienza

SN -« ccauistato i lotto di terreno rappresentato

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

Notaia -del- rep. G acc YR



RN C ocquisialo | lotfo di termeno

rappresentato dalle le p.lle distinte al F. 7 part. 1145, B4, B85, 94, 98 giusto

Atte Notaic (NGNENG - SROSEP - AN - P

A.3-) Da¥ catastali ~ confini

Alcune delle plle che determihano la c;onsisfenzc dei temeni In
oggetta, harino subilo nel tempo operazioni di frazionamento che ne
hanno modificate gl idgntificativi catastali ispetto a quelli citati negl atti
chie ne titolano la proprietd, nonché rspetto all'atto di pignoramento,
come di seguito specificato.

Identificativi catastak

Lo descrizione del compendio di proprietd delig “

fatta nell'atto di pignoramento riperta: (allegato e)
) oy

Per to (NN

1. F.7 pdla 336, ha 00.10.40

2. F.7 p.lla 338, ha 00.02.35

F. 7 p.lia 702, ha 00.09.25

F. 7 plla 1913, ha 00.00.19

F.7 plla 1914, ha 02.36.41

E. 7 p.lla 1917, ha 00.48.55

Per un fotale di ha 03.07.55 (mq. 30.755,00)

oo a W

La pilig 1914 erq‘gtofa generata dal frazionomenti della plia 1910
[Frazionamento del 11.05.1999 n.3640.1.199% in aiti dal 29.11 .2008) @ suQ
volta ongmo'ra dc:lg pllo 335 con tabella 8 voriazion® del 28,11.2005
n.5638Y. 171997 in &t dal 28/11/ 1997 La titalanta della paricella 1914



isulta quindi affestatar nell'atto del notaio ENMENNEEN-:he riporto
I'acquisto de parte deilo <R delo particelia 335.

AHualimente la p.lia 194 dslia sopdlessa &d Ho gerferato’e plie
2002 e 2003 giusto Frazionamento del 01.12.2005 n.89%752.1.2005 in att
dal 01.12.2005 (prot., n. RMDB99752)

La plig 1913 erq stata generata dal fradonamenti della plla 699
(Frazionamento del 11.05,1999 n.3640.1.1999 in ati dal 29.11.2005 prot,
RMO1922414)., Anche la fitolarita della particella 1913 rsulta quind

attestaio nell'atio del notaio mhe riporta I'acguisto da
parte deilo Qi NNEIIP¢ cla particella 669,

Lo plig 1917 deriva dala Tobella di varhazone 12.12.2007
n.38124,1.2007 in atti dal 12.12.2007, Questa era stata originata dal
frazionamento  della pla 1911 Frationomento  del  11.05.1999
n.3640.1.1999 in afti dal 29.11.2005 prot, RMO199614). 4a plla 1911 %
stota ariginata dalla variazione della plia 701 {tabella di variazione del
2B8.11.2003 n.56_38U¥1 997 in atti dal 28/11/1997). Pertonta anche Ig
ﬁ’rqlun’?_ﬁ della particélla 1917 rsulta quindi ottestata nel'aita del notaio -

_ riporta 'acquisto da parte del!u“ defla

particella 701.
In virth di quanto sopradetto, gli attuali identificativi catastall delle

pJde di proprietd della N s'tano quindi essere: {allegato
c} '
v F.7 plia 336, vigheto classe 2, mq 1.060, reddito dominicole € 24,09,

reddito agrario €8,49;
Impianto meccanografico del 02.03.1985

v F 7 plia 338, vigneto classe 2, mg 235, reddite daminicale € 5,34,

reddito agrario €1.88;
impiante meccanografico del 02.03. 71965

v F. 7 pllo 702, vigneto ciasse 2, mq 925, reddito dominicale € 21.02,

reddito agratio €7.40;
Implante meccanografico del 02.03,1985
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v F. 7 plla 1913, vigneto classe 2, ma 19, feddito domifcale € 0,43,
reddita agrario €0,15;
Frazionamento del 11.05.1992 n.364C.1/199% in offi dal 29.11.2005
(orotocolio n.RM 0199614)

v F.7plai?l7
v AB vigneto classe 1, mqg 4700, reddito dominicale € 150,50,
reddito agrario € 52,1%;
v AA ulivelo classe 3, mg 155, reddilo dominicale € 0,44, reddiio
agraro €0,20;
Tabella di variazione del 12,12.2007 n.Jl38124.1/2007 in ofti dal
12.12.2007 [protocollo n.RM 1474194) trasmissione dafi AGEA ai sensi
del DL 3.70.2006 n.242
v F. 7 plla 2002, vigneto classe 2, mq 22,480, reddito dominicale €

719,82, reddito agrario €249.,41;
Frazionamento del 01.12.2005 n.859752.1/2005 in atti dal 01.12.2005
[protocollo n.RM 0B899752)

v F. 7 pJia 2003, vigneto classe 1, mg 1181, reddito dominicale € 37,82,

reddito agrario €13,171;
Froxifa@®nento del 01.12.2005 n.899752.1/2005 in atti dal 01.12.2005

{protocollo n.RM 0899752}

La descrizione del compendio di proprietd deilc“

fatia nell'otto df pignoramento riporta: {allegato &)
Perla ”
1. F. 7 p.lla 1165, ha 00.28.50
F. 7 p.lla 84, ha 00,48.40
F.7 p.la 85, ha 00.03.80
F. 7 p.la 94, ha 00.43.10
F.7 p.lla 96, ha 00.54.20
Per un toiale di ha 01.74.00. (mq. 17.600,00)

S

10



Gli identificativi catastali delle pJle di propriefd defia -

= risultano essere: [dllegato ¢} :

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

Frazionamento del 18.07.1984 n.114.1/1984 in atii da! 09.04.1995

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

v F.7 plla 94, vigneto closse 2, mq 4310, reddito dominicale € 97,94,
reddito agrario € 34,50;
Impianto meccanografico del 02/03/1985

v F. 7 plla 96, vigneto classe 2, mg 5420, reddito dorminicale € 123,16,
reddito agrario € 43,3%;
Impiante meccanografico del 02/03/1985

v F.7 plla 1145, vigneto classe 2, mg 2850, reddito dominicale € 64,74,
reddito ogrario € 22,81;
Frazionamento n.11484 in atidal 01.12.1988

] Trascrizioni, iscrizionl ed annotazionl

j Come da Cerlificazione Notarle attestante le risultanze delle visure
= catastali e del registi immobiliar {art,567 2° comma C.P.C.) depositato in
data 07/02/2008 gli immobili risuitano attualmente cosi intestati:

rropicr: (-

Proprietd

[Allegato )
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Elenco delle iscrizion! e trascrizioni uliraveniennali anfecedenti allg
procedura esecutivd registrate presso la conservatoria dei Reglstri
Immeoblliad dl Remna

PROPRIETA'M
Periodo dal 26.02.197% ol 02.01.1978 epoca in cul !_’n’n*!mobi!e sito in

localitd Cappelleite era di proprietd di

Formality eseguita in data 28.02.1979 registrata al 26.02.1979 ol n. SR
reg. gen e n.-reg. part. a favore di

WY - ¢ carico o (NN coceduta o Roma

i| R por denuncia di successione ;-)fesenfatc:' presso I'Ufficio di

Registro di Roma in datc SR (WD) rcia quale venivano
assegnati per legge ai fre figliﬁ tra gli

alfri | seguenti cestipt:

» fermeno in Monte Pordo Catone di complessivi mq, 35.123 F. 7 p.lle
335, 339, 141, 142, 186, 187

Formality eseguita in data 2.01.1982 registrata al n. greg. gen. a favore
dt d a codco di
B e deceduta o

per denuncia di suggessione presentata presso |'Ufficio di

Registro di Roma in data 05.02.19 nella quale venivano
asseghati per legge oi fre fig tra gli

olti i sequenti cestipi:

« diitto del concedente dell'appezzamentd di ferreno in Monte Porzio
Catene di complessivi mg. 24.705 distinto in Catasto ¢l F. 7 p.lle 698,
499, 700, 701, 702, 704 *

[

N.B. Si fa presente [come da attestazione notarile) che | mappal 3346 e
338 del F.7 non sono stati denunciall sia nella dichiarazione di
succassione trasertta Il 28.02.1979 al n, 4799 reg. gen € n. 38%1ireg.
par. in forza di denuncia di successione presentata il 06.11.1978 al

12
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) M. che nella dichiarazione reffificativa eseguita in data
='n_ farza di denuncia di successiong presentata In data
] , ma cla accerfamenti
eseguiti Je particelle figultana intestate alla delguius. —

'-I4' %’
Formalitd eseguita in dat regisirata al n. 4l 120 gen. o

favore di vimlilis «d o carico dm. in vitu di atto di

compravendita a rogito notaio \ NN Roma de
rep. WEPRSmagde medlante il quale venivano ceduti i difittio pari .ad 9/3
delle seguent! porzioni immobiliarn:

» gppezzamento di tereno agricolo con sovrastant fabbricati e
fabbricato da cielo a tera della superficie catastale di mq. 24.705
dislinto in Catasto al F. 7 plle, 699, 701, 702

+ appezamento di femeno a varia coltura con soyrasfanti fabbricati e
fabbricato da clelo o tema in lacdlité Pilozzo ¢ Cappellette della
superficie catastale di mq. 79.103 fivortato in Catasto al F. 7 p.lle, 141,
336, 142, 339, 103, 104, 335, 338, 354, 355, 187, 688, 184, 89, 90, 91, 92,

23.

Periode dal 20.12.1988 dlla data dell'inesrico epoca in cui l'immobile

sito in focalita Cappelletie era di proprietd deﬂ“

Formalitd eseguita in data registrata ol n.gJiireo. gen. a
favere delld Jﬁﬁco ol e
in virtd di atto di compravendita a IOM _

di Roma ccENENEEs, rep. ' mediante il quale venivano

dcquistate dalla e seguentt porzioni immobiliar site nel

Comune di MantgPorzio Catone:

o appezzamento di ferreno con sovrastanti fabbricati rurall e
tabbricato da cielo a terra della superficie catastale df mq. 18.240
rportato in Catasto al F, 7 p.lle, 699, 701, 702, 942,

» apperzamento di ferreno a varle colture con soviastanti fabbricati
rurali in localitts Cappellette della superficie dl mq. 74.147 riportato in
Catasto gl F. 7 p.lle, 335, 338, 336.
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Ipoteca volontaria iscrifta per 1.2.400.000.000 presso |

datasiiini@ly ol n. a favore delfam
| ed a carico delloANENENRIZN. su|

seguente immobile:

«  Apperzamento di terreno sito in Comune di Mantfe Porzio Catone
distinto nel C.T. de! Comune gi Monte Porzio Catone al F, 7 p.lle 333,
336,702,1913, 1914, 1917 '

Ipoteca volontaria iscrifta per L2.000.080.000 presso i RR. Il. di Roma 2 in

data i o n! favore della
VR - ed a carce la sul

seguente immobile:

«  Appezamento di tereno sito in Comune di Monte Porzio Catone
distinto nel C.7. del Comune di Monte Porzio Catone al F. 7 p.lle, 334,
338,702, 1913, 1914, 1717

Pignoramento trascritto presso 1 RR. ll. di Roma 2 in datfa “
a favore della -

W ;| sguente immobile:

s Appezzamento di tereno sito in Comune di Monte Parzio Catone
distinte ne! C.7. del Comune di Monte Porzio Catone al F. 7 p.lle 336,
338, 702, 1913 {gid 649/}, 1914 {gi& 1910/a), 1917 {gi& 1911/b)

PrOPRIETA’ Soc SN

Periodo dal 30.11.1984 epoca in cui l'immobile sito in locolila
Cappellette era di proprieté della

Formalita eseguita in data 21.12.1984 registrata al n.mreg. gen. a
favore cella | IR <d o carico di
Qi in Vit di atto di compravendita a regito notaio

di Frascati “ rep. JJJJIPmediante i quale la _
- acquistava il seguente immobile:

14
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e appezamento di famrena in Monte Porzio Catone della superficie di
circa mag 23.580 distintfo nel C.T. del Comune di Monteporzio ol F.7
p.lle 82 [gid1 82/a}, 84 (gid 84/ay}, 85, 94, 96, 1165.

Ipotecy vo!onfcma iscrifta per L.2.000.000.000 presso 1 RR. Il. di Roma 2in

data al g™ favore della
ed Q carico della

seguente immobile:

sul

« Appezzamento di terreno sito in Comune di Monte Porzio Catone
distinto nel C.T. del Cornune di Monte Pordo Catone al F. 7 p.lle 84,
85,94, 96, 1168,

Pagnafamen'fa trascritto presso i RR. (. di Roma 2 in data 29.09.2007 al
a favore della Banca di

“ & contro lo “sul seguente immobile:

¢  Appezamento di tereno sito in Comune di Monte Porzio Catone
distinto nel C.T. de! Comune dii Monte Porzio Catone alF. 7 plle 84,
85, 94, 96, 1165.

QRUESITO N.2

A.4-} caralteristiche generali degli immoblii

Il sottoscritto <.t.u si & recato nei luoghi oggetio di sfima in data 5
febbraio 2009 alla presenza del dott. in gualltd di
amministratare unico della 4 | _ . ha
gseguito |e operazioni di rito redigendo il verbale dl accesso che si
dlega alla presente relazione [allegato b).

| terreni di ¢he frattast sono siti nel comune di Monte Porzic Catone
loc.ta 'Le Cappellette’ e precisamente:
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» Oppezzamenta di terreno con accessa dalla Via delle Cappellette
5.n.c, e confinante con strada Frovinciale Frascati-Colonna,
strada vicinale via San Marco, via delle Cappeliette, individuato
nel Catasto Terren! del Comune di Monteporzio Catone al F.7 pllle
33é. 338, 702, 1913, 1917, 2002, 2003 della superficle complessiva di
ma. 30.755,00 {dllegato ¢

proprets ot ANND

s appezzamento i temeno con qccesso dalla Via delle
Cappeliette s,n.c, angole Via Frascati - via Colonna, e confinante
con via delle Cappellette, Villaggio dei cronisti, residua proprieta

salvo alti individuato nel Catasto Terreni del
Comune di Monte Porzio Castone al . 7 plle. 84, 85, 94, 96, 1145
della superficie complessiva di ma. 17.400,00. [allegato ¢}

QUESITO N.3
I ctu ha accertdto che la descerizione del'immobile pighormo,- é
conforme a guonta riporiate neli'atto di pignoramento. l.e discordanze

ira git identificativi catastall citati nell'atto e quelli attuali sono state
evidenziate e chiarite nella risposta al quesite n.1.

QUESITON. 4

Non sl sono rscontrate difformitd fra il bene & quanto dichiarato
all'Ufficio del Termitorio.
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QUESITO N. 5

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

Come da cerilificato di destinazione wrbanistica rlasciato in data
12.02.2009 gl appezzamenti di terreno oggetto di pignoraments, sono
sottoposti alle seguenti norme e vincoll {allegato d);

La proprietd della individueite nel Catasta
Terreni del Comune di Monte Porzio Catone al F. 7 p.lle 334, 338, 2002,
2003, 1917, 702, 1913, ricgde in " Zona H = Servizl privali - affrezature
furisfico riceftive - sporfive — ricredafive — Verde privafo - Softozona H1A"
con un indice di fabbricabilitd fondiario pari a 0.80 ma/maq.

Tale zona & destinata alla redlizazione di servizi privati [cat.
Direzlonale) e per attrezzature turistico ricettive la cui aftuazione deve
gvvenire gttraverso un progetto unitario esteso all'intera area con tale
destinazione e dimensione.

La proprieta deﬂm individuata nel Catasto

Terreni del Comune di Monte Porzio Catone al F. 7 p.lle 82, 84, 85, 94, 94,
1165, ricade in “zona D - AHivila Frodultive -~ Softozona D4 irasformaziene
e lavorazione del prodofto agricolo ilocale” con un rapporto di
copertura pari al 15%.

La destinazicne a sottozona D4 & afifibuita ad aree sulle quali &
prevista |a reallzzazione di manufalti per la trasformazione e lavorazione
del prodotto ‘agricolo locale e dei servidz connessi [Uffici Amrninistrativi,
magazzini, depcsiti, abitazione del custode, servid per il peronale
dipendente, ecc.}) la cui attuazione deve avvenire attraverso un
progetto unitario dimensionato secondoe | paramefri stabilito dalle M.T.A.

17



Compatibimente con ie esigenze di tutela paesaggistica & ammessa
la deroga dlla misura dell' alfezza massima pravista nei casi di costruzione
di volumi fecnici quali silos, ciminiere, serbaloi e quanto altro richiesto da
comprovate necessitd tecnologiche connesse all’aftivitd produttiva.,

L'intero territotio comunale & soggetio a vineelo paesaggistico,
giustri decreti Ministerfali 02/04/1954 e 07/09/1962 mantenuti in vigore
dall*art.145 del Decreto Legislativo 29/10/1999 n.490.

I Comune di Monte Porzio Catong & stato incluso nell’elenco dei
comuni ricadenti in zona dichiarala sismica e quindi soggetto dile norme
della Legge 02/02/1974 n.é4 giusto Decreto Ministeriale 01/04/1283;

Le sopradette norme hanno validita salvo quante previsto da leggi e
norme statali e regionadli e dal P.T.P. Ambifo n.? approvato con Legge
Regionale 06/07/1998 n.24 e s.m. & del Piano Temitoriale Paesistico
Regionale adottato con Delibera G.R.L. n. 856/07 n. 1025/07.

QUESITO N.&

A-) AUTORIZZAZIONI

sul lotto di tereno di proprieter dellcr (N ENTERENGER > stato
presentato in data 19/05/1998, con prafica edilizia n. _pro’r.é-
progetto per lo costruzione di un edificio a destinazione alberghierd
denominato m

Tale progetio & stato approvato in sede di Confererza Servid nella
seduta del 02,12.1999 oitenendo quindi anche il parere favorevole della
Commissiong Ediizia Comunale, alle condizioni riportate nella nota
trasmessa dal Comune di Monte Porzio Cotore in dota 01.03.2000
[allegato d}.

Il Comune di Monte Porzio Catone, come da certificazione rilasciatd
in data 22/09/2008 prot. N.14318, nella periona del Responsabile Ared

18



Pianficazione e Gestione del Tenitorio aftesta che |'iter di approvazione
del progetto risulta concluso ed it Permesso di Coslruire potrd essere
rlasciato contestualmente al versamente degli oner dl costruzione
(art.16 D.P.R. 380/01] e di urbanizzazione @ con la frasmissione della
documeniazione infegrativa richiesta nela nofa del 01/03/2000
prot.2744. [qllegato d)

Nen risultano qutorizzazioni richieste o rilasciate sul lotto di temeno dl

propristé: de I

QUESITON. 7

L'immobile aggetto di vendita costituird n. 2 lothi.

QUESITO N. 8
Gli immobili in oggetto Asuliano pignorati per l'infera quota.-

QUESITON. ¢
Al momento dell’'accesso gli immobill erana liberi da persone & cose.

QUESITO N. 10

Come quesito n.9

GUESITO N. 11
L'immobile non rficade in area sottoposta di vincol dl cul al gquesito
n.11
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QUESITO N. 12

VALORE DELL'TMMOBILE

Il sottoseritto C.T.U. riiene di determinare il pi probablle valore di
mercato atiraverso la stima sintetica per comparazione.

Pertanto, dope aver visitato i luoghl ed aver effettuato fcerche sugi
immobili della zona limifrofa, relativamente a beni simili aventi le stesse
carotteristiche infrinseche ed eskinseche, valulato dlfrest o stato di
conservazione e manutenzione, confrontando i valoi desunti dagl
organt informativi del settore immobiliare, & pet | motivi sopracitati, ritiene
di poter delerminare i pil probabile valore di mercato dellunita
immobiliare, come di seguito indicato.

Si e rifenuto come meglio specificato in precedenza, di diversificare i
valori da arbuire & due appezzamenti di fereno in vitd della
differente potenzialitas edificatoria e di destinazione di P.R.G.

[ prezzi unitar sono stati desunti ¢ comparati con quell di alcune
pubblicazioni specializzate nel settore delle valutaziont iminobiliar;

Valore ynitario di mercato delterreno del lofto n.1 € / mqg 80,00
iy -
Valore unitaria di mercato delterreno dele lotto n.2 €/ mqg 50,00

forop. NN
Prezzo a base d'asta dell'immobile

V1 = Valore di mercdto del lofto n1

> mq 30.755,00x € 80,00 = € 2.460.400,00
{diconsi € duemilioniquatrocentosessantamilaquatirocento/00)

V2- valore di mercato del lotte n.2

» mq 17.600,00 x € 50,00 = € 880.000,00
(diconsi € oHocentollantamila/00)
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QUESITO N, 13

Sl & provveduto o riferire le nsultanze dellabivit espletata nella
presente relozione.

QUESITO N, 14

I c.t.u. ha provveduto ad inviare copia dell’elaborato peritale, ai
creditor procedenti ed al debitore, mediante raccomandata AR..

QUESITO N. 15
I c.tu. Interverd all'udienza del 02/04/2009 .
QUESITO N. 14

I ctu. provvederd al deposito del proprio elaborato tecnico-
estimativo di dieci giomi prima dell'udienza fissatq.-

QUESITO N. 17.

£ .stato allegata, @ documentazione fotografica  dell'intero
compendio immobiliare. [allegato f)

QUESITON. 18 ¥

Sono stati ollegati la planimetria calastale del bene, le visure
catastali  attual, copia delle  attestazione  dell'dpprovazione  del

“Progetto AIbergo_.. del verbale di accesso, e tutta Ia
documentaziohe necessaria.

QUESITO N. 19

Non ci sono stall ostacol all'accesso.
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QUESITO N. 20

E' siata redotta adeguota e dehagliaio descrizione del bene
pighorato con lindlcazione dei dati catastali per la successivd
agllegozione alf'ordinanza di vendita ed al decreto di trasferimento.-

QUESITO N. 21

E' stata esfrotta copia del fascicolo su supporto informatico.
(allegato 1)

ALLEGATL

a} rfoming, comispondenza, quasiti, richiesta al GE.  deposito
elaborato peritale;

b) verbdle diaccesse;

¢) documentaziona catastale

d) documentazione comunale

e] documentazione notarile e ipo-caiastale;

f] documentazione fotografica esterna

g} quadro riassuntive (riepillego di cui al-quesito n. 20), schema per la
pubblicitd, bozza decreto di trasferimento;

h} Specifica delle spese e degli onorari;

i) CD Romdellc ¢.t.u.

Tanto dovevas! int ossequio cﬂl‘i}pcc:rico ricevulo.

velletrili, 24.01.2009

e T.u.
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