TRIBUNALE DI CIVITAVECCHIA
SEZIONE ESECUZIONI IMMOBILIARI

Giudiec Esecutore; Dott.ssa Alessandra Dominici
Fsecuzione n. R.G. 180/2012

2019 —ore 11:20

Intervenulo;

RELAZIONE DI
CONSULENZA TECNICA

La 8.V. Mustrissima & scioglimento della riserva assunia all ndienza del 23-1 1-2018 ha
nominato quale esperto estimatore, per I Esecuzione Tmmobiliare in oggeito, il seUoscrito
Geom. F& Gianfranco con studio in Cerveteri Via Ceretana, n.12.

i data 23-11-2018 la cancelleria dell’esecuzioni mi inviava I'atto di nomina per successivo iler
procedurale, ovvero, giuramenio telematico.

Che in data 03-12-2018 il soituscritto esperto estimatore, come di rito prestava GIURAMENTO
telematico.

Nel decreto predisposto dalla 8.V. iustrissima, sono stati posti | seguenti quesiti.

1. verifichi, Prima di ogni altra aivita, la compleiezza della documentazione di cui all’art
567.2° c.pe. (estratto del catasto ¢ certificati delle iscrizioni e trascrizioni relative
all’immobile pignorato effettuate nei venli anni anteriori alfa trascrizione del pignoramento,
oppure certificato notarile atlestantc le risultanze dclle visurc catastali e del registni
immobiliari) segnalando immediatamente al giudice ed al creditore pignorante quells
mancanti o idonei;
predispopga , sulla base dei documenti in atti, ["elenco delle iscrizioni € delle (rascnzioni
pregiudizievoli (ipoteche, pignoramenti, sequestri, domande giudiziali, sentenze dichiarative
& fallimenlo); scquisisea, ove non depositati, le mappe censuarie che egli ritenga
indispensabili per la corrctia identificazione del benc ed i certilicati di destinuzione
urbanistica (solo per i wareni) di cui all’articolo 30 del 1.P.R. 6 giugno 2001, n. 380, dando
prova, in caso di mancato rilascio di detta documentazione da parte dell” Amministrazionc
competente, della relativa richiesta; aequisisca 1atto di provenicnza uliraveniennale (ove
non risultante dalla documentavione in atli);

2. descriva, previp Decessario accesso, I'immobile pignorato indicando dettagliatamente:
comune, localitd, via, numero civico, seala, piano, interno, caratteristiche inteme ed esternc,
superficie (calpestabile) in mq.. confini e dati catastali attuali, eventuali pertinchize, accessori
e millesimi di parti comuni (lavatoio, soffitic comuni, locali di sgombero. poriineria,
riscaldamento ecc..):

3, aeeerti la conformitd tra la descrizione attuale del bene (indirizzo. numero civico, piano,
interno, dati catastali e confini} ¢ quella contenuto nel pignorumento evidenziando, in caso di
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rilevata difformitd: a) se i dati indicati in pignoramcento non haumo mai identificato
I*immobile ¢ non consentono la sua univoca identificasione: b) se 1 dati indieati in
pignoramento sono erronei ma consentono 1'individuazione del bene: ¢ se i dati indicali nel
pignoramento. pur non corrispondendo a quelli attuali, hanno in precedenza individuato
I*ivmmobile rappresentando. in questo caso, la storia catastale del compendio pignotato;

. pruceda, ove nccessario, ad eseguire le neccssarie variazioni per Iaggiornamento del catusto
provvedendo, in caso di difformitd o mancansa di idonea planimetria del benc. ulla sua
correvzione o redaziome ed all’accatasiamento delle unitd immaobiliari non regolarmente
accalastate;

. indichi, |"utilizzazione previsia dallo strumento urbanistico comunale;
6. indichi, la conformiti o meno dclla costruzivne alle autorizzavioni o concessioni
amministrative e 'csistenza o meno di dichiarazioni di agibilita, In caso di costruzdone
realizzala o modificata in violazione della normativa urhamistico — edilizia, descriva
dettagliatamente la tipologia degli abusi riscontrati ¢ dica se I'illecito sia stato sanato o sia
sanabilc ai sensi dell’articolo 36 del decreto del Presidente della Repubblica del 6 giugno
2001, n. 380 e gli eventuali costi della stessa; verifichi I"eventuale presenmtavione di istanze d
eondono, indicando il soggetto istante e la normativa in forza della quale 1’istanza sia stata
presemtara. lo stato del procedimento, 1 costi per il conseguimento del titolo in sanatoria e le
eventuali oblazioni gid corrisposic o da corrispondere: verifichi in ogni aliro caso, ai fini
della istanza di condono che 'agmudicarario possa eventualmente presemtare, che gli
immohbili pignorati si trovino nelle condizioni previste dall’articolo 40, comma sesto, della
legge 28 febhraio 1983, n. 47 oyvero dall’art, 46, comma quinto del decrcto del Presidente
della Repubblica del 6 giugno 2001, n. 380, specificando il costo per il conseguimento del
titele in sanatoria;

. yerifichi lo stato di cventuali procedimenti giudiziari relanvi el bene pignorato;

. dica, se & possibile venderc i beni pignorati in uno o pilt lotti; provveda, in quest’uliime

caso, alla formazione procedendo (solo previa aulorizzazione del (iudice dell’esecuzicne)

ali*identificazione dei nuovi confini ed alla redazione del frazionamento: alleghi, in questo
case, alla reladone cstimativa i tipi debitamente approvati dall”Ufficio Tecnico Frariale;

. diea, se I'immobile & pignorato solo pro gquota, sc esso sia divisibile in natra, e, proceda, in

questo caso, alla formazione dei singoli lotti (procedendo ove necessario all”identificazione

dei nuovi confini ed alla redarione del frazionamento allegando alla relazione estimativa i

tipi debitamente approvati dall'Ufficio Tecnico Erariale) indicando il valore di ciascuno di

essi e tencndo conto delle quote dei singoli comproprietari ¢ prevedendo gli eventuali

conguagli in denaro; proceda; in caso contrario alla stima, dell’intcro esprimendo
compiutamente il giudizio di indivisibilild eventualmente anche alla luce di quanto disposto

dall’art. 577 c.p.c. dall’art. 846 c.c. e dalla 1. 3 giugno 1940, n. 1078;

10, aceerti, se I"immobile & libero o occupato: acquigisca il titolo legittimante il possesso o la

detensione del benc evidenzisndo se esso ha data cerla anteriore alla traserizione del
pignoramento; verifichi se risultano registrati presse I'ufficio del registro degli atti privati
contralti di locazione ¢/o risullano comunicazioni alla locale autorit di pubblica sicurezza ai
sensi dell’art. 12 del D.L: 21 Marzo 1978, n. 59, convertito in L. 18 Maggio 1978, n, 191:
qualora risultimo contratli di locazione opponibili alla procedura esccutiva indichi la data di
scadenza, la dala fissata per il rilascio o se sia ancors pendente il relative giudizio;
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11, ove 1'immobile sia occupato dal coniuge separate o dull’ex coniuge del debitore esceulale
acquisises il provvedimento di assegnazione della casa coniugale;

12. indichi 'esistenza sui beni pignorati di cventuali vincoli artistici. slorici, alberghieri di
inalienabilith o di indivisibilith, accerti 'esistenya di vincol o oneri di nalura condominiale
(segnalando se gli stessi vesteranno a carico dell'ucquirente, ovvero saranng cancellati o
risulteranno non opponibili al medesimao) rilevi Iesistenza di diriti demaniali ( di superficic
o servith pubbliche) o usi civici evidensiando gli eventuali oncri di affrancazione o riscallo;

13, determini il valore dell’ immubile con espressa e compiuta indicarione del criterio di stima e
analitica descrizione della letteratura cui si & fatto riferimentio operando le opportune
decurtazioni sul prezzo di stima considerando lo stato di conservarione dell’immobile ¢
come oppenibili alla procedura esecutiva i soli contratti di locazione € i provvedimenti di
asscgnasione al coniuge aventi data certa anieriore alla data di trascrizione del pignoramento
(I’asscgnazione della cusa coniugale dovra essere ritcnuta opponibile nef limiti di % anni
dalla data del provvedimento di assegnazione se non lrascritta nci pubblici registri ed
anteriorc alla data di trascrizione del pignorumento, non opponibile alla procedura se
disposta con prevvedimento successivo alla data di wrascrizione del pignoramento, sempre
opponibilc se trascritta in data anteriore alla data d trascrizione del pignoramento, in questo
caso 1'immobile verrd valutato come se fosse una nuda proprietd); l'esperto esporrd
analiticamente gli adcguamenti ¢ le correzioni della stima. ivi compresa 1a correzione del
valore di mercato praticals per I"assenza della garanzia per vizi del bene venduto, ¢
precisando tali adeguamenti in maniera distinta per gli oneri di regojarizzazione urbanistica,
lo stato di uso e manutenzione. lo staio di possesso, 1 vincoli e gli oneri giuridici non
gliminabili nel corso del procedimento esecutive, nonché per lo eventuali spese condominiali
insolute.

Disponc, inolire, che I"esperto:

a, pestituisca i risuitati delle indagini svolte in apposita relavione redafta fomendo compiuta,
schematica e distinta risposta (anche negativa) ai singoli quesiti;

b. imvii, 8 mes70 posta ordinaria o posta clettronica, nel rispetto della normativa, anche
regolarmente, concernente la sottoscrizione, la trasmissione ¢ la ricczione dei documenti
informatici e teletrasmessi, copia del proprio elaborato ai creditorl procedenti o intervenuri,
al debitore. anche se non costituito. ed al custode eventualmente nominato, almeno
quarantacingue giorni prima deil’udienza fissata per I'emissione dell’ordinanza di vendita ai
sensi dellarticolo 569 ¢.p.c., asscgnando alle parti un termine non superiore a quindici glormi
prima della predetra udienza per far pervenire, presso di lui note di osservavione al proprio
elaborato:

¢. intervenga all’udicnza fissata ex arl. 569 c.p.c. per |'immissione dell’ordinanva di vendita al
fine di rendere eventuali chiarimenti in ordinc al proprio incarico;

d. depositi , almeno dicei giomi prima dell’udicnza fissata ex arl. 569 c.p.c. per I'immissionc
dell’ordinanva di vendila, il proprio elaborato peritale, completo di tutti gl allegali, sia in
forma clettronica su apposito ¢d rom redatto con programmi compatibili con Microsoft
Word;
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. alleghi, alla velazione documentazione fotografica interna ed csterma dell’imtero compendio
pignorato estraendo immagini di tutt gh ambienti (termaei, giardini, accesson | parti comuni
ed eventuali pertinenze compresi):

. alleghi, alla rclasione la plammenia dcl bene, la visura catastale auluale. copia della
concessione o della licenza edilizia e depli eventuali atti di sanaloria, copia del contratio di
locarione o del ttolo legitimanie la detenzione e del verhale d'accesso contenenie il
sommano resoconlo delle operazioni svolte ¢ le dichiarazioni rese dall’occupanie, nonché
it la documentazione nienuta di necessario supporto alla vendita;

. segmali; tempestivamente al custode (o se non norminato al giudice dell’esecuzione) ogni
ostacolo all’accesso;

. provveda; & redigere, su apposite foglio a parie ed in (riplice copia, adeguata ¢ dellagliata
descrizione del bene contenente gli clementi di cui al precedente punic 2, nonche la
compiuta indicarsione dei dali calastall per 1a successiva allegazione all’ordinanza di vendita
ed al decreto di trasferimento;

Premoesso:

Che I'oggetio dell’'incarico oltre a rispondere ai guesiti posti era:

la rinnovazione della perizia di stima dell’immobile, eonferendomi il relativo
incarico; “Ritenuto che Pelaborato peritale sugli altri beai € risalente al 2015
deve cssere aggiornato e limitato ai soli beni oggetto di pigneramento, ovvero,
bene distinto al NCEU di Civitavecchia con foghio 11 part. 460 sub 501-503-504-
506-507-508.

- Che in data 12-02-2019 i accedeva presso P'ufficio Urbanistica del Comune di
Civitavecchia al fine di verificare le concessioni gid contenute nella precedente
CTU redatta dall’lng. Cabras.

Che in data 08-04-2019 a meszo sistema telematico si richicdevano le
planimetric del compendio pignurato, ovvers, dell’immobile distinto in catasto
urbano del Comune di Civitavecchia al foglic 11 p.lla 460 — subalterni 501-503-
504-505-506-507-508.

Che da tale consultazione tclematica cmergeva quanto segue: “pessusu
carrisponden vara ™,

Che dalla consultazione del fascicolo “dall’atto di pignoramento del 08-06-2012
» emergeva che la purticella oggetto dello stesso era la 468 con i segucnti
subalterni 509 - 510 (1/2) — 503 - 504 - 505 - 506 — 507 — 508 — 501 — 510 {1/2)
anziché 460,

- Che 1l fine dell'accertamento effettive della particella oguetto di esecuzione, in

data 14-03-2019 si richiedevano presso il catasto i seguenti documenti:
1. Elaborato planimetrico del 12-04-2010;
2. Elaborato planimetrico del 01-07-2014;
3. Elaborato Planimetrico del 30-11-2018; successive al pignoramento
necessarl a ricostruire Iz storia del compendio immobiliare, noache, per
la identificarione “ESATT4” dei subalterni, Allegato A"
Preso atto dagli elaborati che In particella interessata alla procedura era la 468
anziché la 460, pertanto, (rattandosi di errore materiale di numerazione, il
sottoscritto in data 10-04-2019 inoltrava alla S.V. Ilustrissima 1a richiesta di
retfifica, fondamentale al proscguo delle operazioni peritali. -
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Che la S.V. Illustrissima preso atto dell'istanza prodotta, con propria ordinanza
del 10-04-2019 emeticva il provvedimento di rettifica, a me comunieato in data
11-04-2019.
Che in data 28-05-2019 si procedeva al sopralivogo, andato deserto. Allegato
il-B“
Che in data 11-06-2019, presso gli immobili esecutati si song poelute svolgere fe
operazioni di rilicvo e durante le stesse, si riscontyavano delle irregolarita
catastali ed urbanistiche, che rendevano necessarie ulteriori verifiche presso gli
enti preposti (catasto e ufficio Urbanistica), per tale motivo si sospendevano e
operazioni peritali al fine di eseguire i dovuti accertamenti/interpretazioni).
Allegato “C”
Che in data 12-06-2019 presso Pufficio urbunistica del comune di Civitavecchia
si acquisiva Ia seguente documentazione:
Copia dclla Segnalazione Certificata di Inizio Attivita prot. n. 2262 — all. n, 4/4
del 24-06-2014 (gid protocollo n. 44456 dcl 17-06-2014) quale ultimo titolo
ediliziv “richiesto successivamente al pignoramento”, Allegato “D”
Copiu atto di compravendita del Notaio Martella del 08-04-2011 rep. 4080 -
race. 2896, Alleguto “E”
Capia Certificato di collaudo statico. Allegato “F”
Richiesta wlteriori documenti Agibilita del 12-04-2017 . 31223
Copia del contratto @°affitto, consegnata dall’affittuario. Allegato “G”
Acguisita I documcentazione necessaria al sopralluogo a mczzo email si fissava,
con il sig. | - -inisiracore unico Soc I - ::c:é, in quulits di
ammiinisttatore nnico defla Soc R riria @ alcani tocaii™ il 3° sopralluogo per il
09-08-2019, che successivamente per indisponibilita dello stesso si & posticipato
al 22-08-2019,
Che in tale data (22-08-2019), Allegato “H” si sono potuto analizzare o
rapprescatare csattamente lo stato dei luoghi, sin urbanistico che catastale,
supportati da un report fotografico interno ed esterno di tutti ghi immaobili
oggetto del pignoramento. Allegato “T1 17
Che nel corso della redazione defla perizia si riscontrava quanto segue; all’atto
del conferimento dell’incarico non venivano segnalati i subalterni 509 ¢ 510,
pertanto si rendeva necessario assicurarsi, se anch’essi dovevano essere
ricompresi nell’elaborato peritale.
Visto tale situazione in data 02-09-2019 si inoltravs Istanza all'THustrissimo
Giundice al fine di verificare tale circostansy.
Che con propria ordinanza del 04-09-2019 PHusirissimo Giudice chiariva
quunto richicsto dal sottescritto, antorizzando I'estensione della perizia anche al
sub 509, escludendo il sub 510 in quanto gia estinto. Allegato “T”
In data D5-09-2019 telematicamente si acquisivano dall’Agenzia delle Entrate
“Ispezionc ipotecaria” delle seguenti Note:
Trascrizione degli atti notarili redatti dal Notaio Dott. Martells Massimo del
08-04-2011 Rep un. 4080/2896 — 4081/2897, necessaric al fine di un riscontro
catastale dei beni pignoratl, Allegato “L"
Che in data 02-09-2019, 05-09-2019 e 06-09-201 9, al fine di fugare ogni dubhio
catastale, telcmaticamente si cstraevano le visure aggiornate di ogni singolo
immobile oggetto del pignoramento: le planimetric erano gih state ncquisite in
data 17-04-2019, Allegato “M™
Che in data 02-09-2019, si inoltrava al Notaio Dottoressa Balice richicsta d;
chiarimenti in merito alla relazione notarile depositata “in atti” in quanto non
chiaro quante certificate, ovvero, non si annoverava se avesse certificato % del

I
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benc distinto al foglio 11 p.lla 468 sub 510, o Pintern proprictd del sub stesso

_pur lo siudio della

anto segue: che testualmente recita «..,

Con riferimento alfa problemaricg eviderciat sella Sia email sotin ripartate, i Notalo si ¢ finiitai

(31m),
Che con email datata 04-09-2019 j) Sig.
Dottoressa Notaio Balice evidenziava qu

i del Cutagig ¢ delly Comvery el RR.J,

wetl‘ardine fen ipargle,

In effetsi it Notoln now specifica ehi et i ] i ]
alla paging | descrive ohe Pimmobile cost riporigte che ¢ di prapriciii deiia societs EENENEEER
fufani & ben specificaty *come da atfo di pieroramenito immpabiflore ",

Dalla i 2, i Notgi N de riva : irer
Latmtale intestatari fetario dello unita immobiliare & fa vocieti Allegato “N”

su esposto nella certificuzione,

In data 10-09-2019 Ia studio mi comunicava le spese per Pacquisizione delle

copie che assommavano caro 292,80,

Ritenuto tale somma esosa, il suttoscritto ritencva opportune non procederc con
la richicsta al fine di non aggravare lc spesc della procedurs, in guanto Ic note
acquisite erano e sono sufficicnti a chiarire quanto oggetto del pignoramento.

Allegato “0O”

Che in data 10-09-2019 si inoltravy istanza catastale n. RM. 1457263 con la
seguente dicitura “Modificn deserizione eleneo sub — n, 189252.1/2019, in quanto

rappresentati erronci nell’claborato grafico, Allegato “P»

- Che in dats 2019 si acquisiva telematicamente la visura eamerale della

Soeicta Allegato “(3"

Che in data 12-09-2019 i acquisiva telematicamenite 'aggiornamento catastale
“richiesto dal sottoscritto in data 10-69-2079 Hiegaro “P", attincnte il sub 501, ora Rene

Comune Non Censibile ai sub 506-507-508. Allegato “R"

- Che in data 12-09-20M9 gelemuticamente si acquisivano i Valori OMI. Allcgato

ﬂS”

CONSIDERATO che;
Il subalterno 510, & stato dichiaruto estinio,

CONSIDERATO chg;

L’estinzione del sub 510 ha compromesso I'accesso diretto dalle vic “Siligato e Rusnengo™ agli
immobili oggelto di pignoramento, distinti in catasto urbano al foglio 11 p.lla 468 subalierni-
A01-503-504-506-507-508-512%-513* (quesi'ultimi* #ia 505-509), ad eccezione del sub 514 (pia
502-511) in gquanto oggetto di trasferimento per Decreto del Tribunule di Civitaveechiz in data
16-03-2017 € con accesso separato da quest’ultimi. Allegato “T”

CONSIDERATO che;

Gli immobili spgetin del ¥,
Wlustrissi ? s rno
310 (di propricta della i

ARPresso.

A parere del
rendita catastale che si configura in euro € 14.387.76. che omprometterchbe il pagamento
delle tasse (Imu-Tari-ecc), in quanto di prop. Filmes, ma utilizeata da aliri soggetti in caso

6

Che in data 08-09-2019 si inoltrava wstanza ul Notaio Martclla, al fine di
richicdere la copia integrale degli atti da Lui redatti pil precisamente in data
08-04-2011 Rep. n. 408(/28% — Rep. n. 4081 /2897, neccssari s chiarire quanto
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di vendita in pia lotti /0 altro suggerto in caso di vendita di unjco lotto. Allegato ““T"

CONSIDERATO che;
T cespiti oggetto della presente procedura sono 8 (otto) cosi distinti;
= Foglio 11 - plla 468 - sub 501 (bene comune non censibile ai sub S06-507-508 ); Oggetio
di aggiomamento catastale per migliore identificasione degli immaobili eollegati allo
slesso subalterno. Allegato *1”
* Foglio 11 - plla 468 - sub S03 - Zona Cens. 4 - Cat. D7 - piane tema - R.C. € 1.016,00);
Allegato #2»
* loglio 11 - plla 468 - sub 504 - Zona Cens. 4 - Cut. /7 - piano terra - R.C. € 2.004,00);
fhlli-‘gﬂtu u3n
= Foglio 11 - plla 468 - sub 505 (soppresso a costituito i sub S12-513); Allegato 4"
* Foglio 11 - plla 468 - sub 506 - Zona Cens. 4 - Cat. A/10 - classe 2 - piano primo - R.C. €
3.714,62); Allegato #5”
« Foglio 11 - plla 468 - sub 507 - Zona Cens. 4 - Cat, A0 - classe 2 - pismo secondo -
R.C. € 6.898,57; Allegato “6”
* loglio 11 - plla 468 - sub 508 - lastrico solare - mq 798 - piano terzo; Allegato “7"
¢ Foglio 11 - plla 468 - sub 509 (soppressoe a costituito i sub 512-513); Allegaro “g"
* Foglio 11 - pila 468 - sub 512 - Zona Cens. 4 - Cat. /7 - piane Terra-primo - R.C. €
2.588,00; Allegato “97

* Fogho 11 - plla 468 - sub 513 - Zona Cens. 4 - Cat. 7 - piano Terra-primo - R.C. €
2.696.00; Allegato “10”

Pertanto;

ai fini di una migliore individuagione grafica e descrittiva il sottoscritto procede alla
suddivisione in lotti, cost distributti, descritti ¢ individuati con appositi colori nell’elaborato
redatto, Allegato Y11

LOTTQ N. ] BENE,COMUNE.
Sub 501 Bene Comune Non Censibile ai subalterni 506-507-508. Allegato “U”color verde
Detta unita immobiliare risulta censita nel N.C.E.U. dei Comune di Civitavecchia come
segue:

* loglio 11 - plla 468 - sub 501 (bene comune non censibile ai sub 506-507-508); Allegaio
1

LOTTON. 2
Sub 503 immaobile posto al piano terra, Allegato “U™ color giallo
Detta unita immobiliare risukta censita nel N.C.E.U, del Comune di Civitavecchia come

segue:

 Foglio 11 - pliz 468 - sub 503 - Zona Cens. 4 - Cal. D/7 - piano terra - R.C. € 1.016,00);
Allegutp “2"

LOTTON.3

Sub 304 immobile posto al piano terra, Allegate *U™ color arunclone
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Detta unita immaobiliare risulta ceasita nel N.C.E,U. del Comune di Civitavecchia eome
segue;
* Foglio 11 - plla 468 - sub 504 - Zona Ceny. 4 - Cat. /7 - piano terra - R.C, € 2.004,00);
Allegato 3"

LOTTO N. 4
Sub 506 immobile posto al piano primo. Allegata “U* color rosa

Detta unitia immobiliare risulta censita nel N C.E.U, del Comune di Civitaveechia come
segue:
* Foglio 11 - plla 468 - sub 506 - Zona Cons. 4 - Cat, A/10 - classe 2 - piano primo - R.C, ¢
3.714.62): Allegato “57

LOTJO N, 5
Sub 507-508 immobili posto al piano sceondo e terzo. Allegato “U” color Viola

Detta unith immobiliare risulta ceasita nel N.C.E.L. del Comune di Civitaveechin come
ﬂ&guu:
» Foglio 11 - plla 468 - sub 507 - Zona Cens. 4 - Cal. A/10 - classe 2 - piano secondo -
R.C. € 6.898,57; Allegato “6*
* Foglio 11 - plla 468 - sub 508 - lastrico solare m 798 - piano terzo; Alleguty »7™

Sub 512 (ex 505-509) immobile posto al piano terma ¢ primo. Allegato “U* color Rosse

Detta unith immobiliare risulta censitu nel N.C.E.U, del Comune di Civitaveechia come
segue:
¢ Foglio 11 - plla 468 - sub 512 - Zona Cens. 4 - Cat. /7 - piano Terra-primo - R.C. €
2.588.00; Allegato 9™

LOTTQN. 7
Sub 513 (ex 503-509) immobile posto ul piano terra e primo. Allegato “U” color azzurro

Detta unitd immobiliare risulta censita nel N.CLE. L. del Comune di Civitaveechia come
segue:
* Foglio 11 - plla 468 - sub 513 - Zona Cens. 4 - Cat. D/7 - piano Terra-primo - R.C, €
5,696.00; Allegato “10”

Al lotti su indicati e in risposta ai quesiti posti, fanno espresso riferimento i seguenti allegati:

Alleguato “A” visure + elaborati planimetrici;
Allegato “B” 1° verbale sopralluoge;
Allegate “C” 2° verbale di sopralluogo;
Allegato “D™ SCIA urbanistica

Allegato “E™ Atto vendita;

Allegato “F” Collando Satiico;
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Allegato “F1" Richiesta documentazione fagibiliti)
Allegato “G” Contratio d'aifitie.

Allegato “I™ Foto dei lotti - interne od esterne;

Allegato “TI1" 3° yverbale sopralluogoe;

Allegato “I” istanza al Giudice;

Allegate “L" Ispecivne ipotecaric Note atti di compravenditu:
Allegato “M” Visure ¢ planimetric immohili;

Allegato “N” richiesta chiarimenti Notajo Balice:

Allegato “O” richicsta copia atti Notaio Martellu;

Allegato “V” richicsta aggiornamento eatastale sub 501;

Allegato “Q visura camerale Filmes;

Allegato “R” visura catastale aggiornata sub 501;

Allegato “S™ quotazioni OMI;

Allegato “I'” planimetria individuazione suh S1y

Allegato “U” planimetria luttis

Allegato “V” copia nota atto pignoramento;

Allegato “1” Sub 501 visura ¢ planimetria:

Allegato “2” Sub 503 visura ¢ planimetriy;

Allegato “3" sub 504 visura e planimetria;

Allegatn “4” sub 505 visura e planimetria;

Allegato “5” sub 506 visura e planimetria;

Allegato “6” sub 507 visura e planimetria;

Allegato “7” sub 508 visura e planimetria;

Allegato “8” sub 509 visura e planimetria;

Allegato 9" sub 512 visura e planimetria;

Allegato “10" sub 513 visura e planimetria;

Allegato “Z” Lotti definitivi “A-B-C-D-E-F).

Tutlo ¢id premesso e considerate, 11 sottoscritte Geom, Gianfranco Fé esepuiti i rilievi del caso,
preso atto d tutt 1 documenti, le circostanze, le notizie ¢ quantaltro utile allo scopo di adempicre
nel miglior modo possibile all*incarico conferitogli, nella sua qualita di Consulente Teenico
d'Ufficio. ¢ in grado di fornire le risposte ai suddetti quesiti posti.

LOTTQ.N. i BENE COMUNE.

Allegato “U"¢olor verde

Immobile sito in Civitavecchia (Loc Monna Felicita), privo di accesso
ricompreso tra via Antonio Siligato 1 e via Maurizio Busnengo sne (gia 1),

Risposta sl Quesito n® 1,

L” stato verilicato in via prioritaria la presenza della documentazione ipo-catastale (in atti)
attestante le risultanze delle visure catastali e dei registri immobiliari relativamente al soggetio g
carrco del quale verte Ty procedura esecutiva in oggetto al fine di accertare, come di seguito
nipertato, Ielenco aggiomato alla attualita delle jserizion ¢ trasenivioni pregiudizievoli sull”
immobile:

Porzione d"unita immobiliare cosi composta;

Immubile disposto su 3 piani (terra-primo-secondo ¢ lastrico solare), é un bene comune
con ai Subalterni:
306 (piano primo — Lotto 4);
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507 (piuno secondo) SO8 (piano secondo + lastrico selare — Lotte S

Detta unith immobiliare risulta censita nel N.C.E.L. del Comune di Civitavecchia come
Hegllli!:
¢ Foglio 11 - plla 468 - sub 501 (bene comune non censibile ai sub 306-507-308): Allegato
1

Stato delle iscrizioni e traserizioni pregivdizievoli.

addivenuta
proprietaria degli immobili oggetto di pignoramenta in virm degii arti di stipula redatti dal
del Notaio Dott. Mussimo Martella del 8-04-2011:

1% Atto - Rep. n. 4080 Race. n. 2896 registrato a Civitaveechia i1 14-04-2011 al n, 3903 Reg.
gen. aln. 2244 Reg, Part., i beni compravenduti crano seguenii: distinti in catasto
urbano al foglio 11 p.lla 468 - sub 503-504-505-506-507-508-501 {yuota 1/1) sub 510
(quota %). Allegaty “L"

29 Atto - Rep. n, 4081 Race. 2897 registrato a Civitavecchia il 14-04-2011 al n. 3904 Reg.
gen. aln, 2245 Reg. Part.; i beni compravenduti erano i seguenti; distinti in catasio
urbano al foglio 11 p.Jla 468 - sub 509 (quota 1/1) sub 510 (quota %), Allegato “L*

Storis Ipotecaria;

Cen I"atto di compravendita per notar Massimo Martella di Civitavecchia dell*8/4/201 1 repertorio n
4080, trascritlo presso la Conservatoria dei Registri Immobiliari di Civitavecchia il 14/4/2011 ai rn.
3903 registro penerale ¢ 2244 registro paniicolare, i diritti pari ad un mezzo di proprietd dell’umita
immobiliare in  Civitavecchia Via Maurivao Rusuengo n. 1. distinta al Camsto Fabbricati al foglio

1 particella 468 sub 510, nonché sono pervenu a U] sub 501-303-504-505-506-507-
508 alla societd | con scde in Roma M dalla societs || con sede
in Civitavecchiz I

Con ["atto di compravendita per notur Massimo Martella di Civitavecchia dell'8/4/2011 repertonio n
4081, trascritto presso la Conservatoria dei Registri Tmmobiliari di Civitavecchia il 14/4/2011 ai nn.
3904 registro generale e 2245 registro particolare, i diritti pari ad un mevzo di propricta dell’unita
immobiliare in  Civitavecchia Via Maurizio Busnengo n. 1, distinta al Catasto l'abbri

cal al )
Ll particelly 468 s s apcrvenuto per la quota 1/1 il sub 509 alla ﬂndemﬂ
con sede in Roma dalla medesima societA| N con sede in Civitaveechia

Lintera propricté delle unita immobiliari in Civitavecchia, alla Localita Mona Felicita, distinte al
Catasto Terreni  al foglio 11 particella 396 natura T di arc 37.97 (giusto frazionamento del
13/9/2001 protocello 6600) ed al foglio 7 particella 958 natura T di are 6.63 (piusto frazionamento
del 21/8/2001 protocollo 6178). & pervenula ally societd - I
sede in C i\'iluvecchiaﬂ dal Comune di Civitavecchia, con latto di compravendita

del Comune di Civitavecchia decl 6/11/2001 repertorio n. 219/2001, trascritlo presso g
Conservatoria dei Registni Tmmobiliari di Civitaveechia il 22¢11/2001 ai nn. 11737 registro generale
e (963 registro particolare, con Iatle di compravendita in rettifica del Comune di Civitavecchia del
23/5/2002 repertario n. 97/2002, rascritto presso la siessa Conservatoria il 31/5/2002 ai nm. 5728
registro generale e 3520 registro particolare, I'atlo di compravendita in rettifica de! Comune di
Civitavecchia del 29/1/2003 repertorio n. 13/2003, trascriito presso la medesima Conservatoria il
12/272003 @i vm. 1637 registro generale ¢ 1142 registro particolare.
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Con latwo di masformazione di socield per notar Andrea De Nicols di Roma del 1271172004
reperierio n. 40103, aseritto presso la Conscrvatoria dei Registri Tmmobiliari di Civitaveeehia il
26/11/2004 ai nn, 14125 yegi srale e 8012 registro particolare,
collettivo con sede in Civitavecchia

Kl €

= in Crvitavecchia JJIl

Al Comune di Civitavecchia Iarea in Civitaveechia distinta in Catasto al foglio 7 parficella 59 di
mq. 14070, particclla 289 di mq. 8100, particella 302 di mg. 15350, particella 66 di mg, 68520,
particella 50 di mq. 9620. particella 65 di mq. 2670, particella 301 di mq. 4530 & particella 271 di
my. 30060, ed al foglio 11 particella 5 di mq. 100180, particclla 17 di mg. 1265, particella 117 di
my. 24665 e particella 12 di mg. 9660, intestata alla mcict&ic:m sede in

nonché "area Ivi distinta in Catasto al foelio 11 particella 9 di mg. 206540 ¢ particella 87
40489 '

decreto di espropriazione ¢ occupazione defimiiiva del Presidente della Giunta Regionale del Lazio
n. 2213 del 24/10/1981. traseritto presso la Conservatoria dei Registri Immobiliari di Civiiavecchia
il 16/02/1982 a1 nn. 1288 rcgistro gencrale e 1084 registro particolare, ¢ successiva traserizione in
rettifica del 3/3/1982 ai nn. 1749 registro generale e 1462 registro particolare, arto intervenuto tra lo
stesse Comune di Civitavecchia rappresentato dal Sindaco : Jovg i zo [
coatro

per quanto di rispeitiva

tiiolariid,

Nel veniepnio anteriore alla duta di trascrizione del pignoramento sopra indicato le upita
mmmobiliari innanzi descritte hanno formato oggetlo, inoltre, delle seguenti formalil:

- trascrizione allo unilaterale dobbligo edilizio registro generale n, 12444 repistro particolare n.
7247 del 4/12/2000 a favore di Comune di Civitaveechia, contro
Nocield m nome collettive con sede in Civitavecchia

in vir di atto per notar

Mario Sconocchia di Civitavecchia del 21/11/2001 reperiorio n. 32775. Immobili interessati: intera
proprietd delle unita immobiliari in Civitavecchia. alla Localitdi Monna Felicita, distinte al Catasio

. ¥

Terreni al foglio |1 particella 398 n: re 37.01 e particella 396 natura T di are 9.60. [.a
snciel Societa in nome collettivo al fine di uniformarsi a
quanto richicsto dall"Istruttore Dirvettivo Amministativo del Setlore Edilizia e Uso del Territorio del
Comune di Civitavecchia, con sua nota del 13/11/2001 prot. 2036, si ¢ impegnata per s¢ ed aventi
causa a qualsiasi titolo a vincolare a parcheggio aulo la superficic di myg. 687,50 del terreno
suddeseritio ¢ I"intera superiicie del medesimo di mq. 4.661 alla superficie di mq. 820.

- iscrivione ipoteca volontaria registro generale n. 7938 registro particolare n. 1747 del 18/7/2002
di euro 227.242,00 a lavore Banca Popolare di Novara S.p.A. con sede in Novara c.I" 018484 10039,
domicilio ipotecaric eletto in Novara, Via Negroni n. 12. contro
Bl Societd in nome collettivo con sede in in virth di atto per notar
Massimo Martella di Civitavecchia del 12/7/2002 repertorio n, 1218, Muluo di euro 113.621.00 da
rimborsare in 10 anni. [poteca su: intera proprieta delle unita immobiliari in Civitaveechia, alla
Localita Monna Felicita, distinte al Cataslo Terreni al foglio 11 particella 396 natura 'l di are 37.97
cd al loglie 7 particella 958 natura T di are 6.63.

Annotazioni:
- registro gencrale n. 12118 registro particolare n. 2447 del 26/10/2006. Erogazione 1 saldo:

11
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- registro generale n. 7524 registro puriicolare n. 1095 del 7/8/2017. in virta di atie giudiziario del
Tribunale di Civitavecchia del 16/3/2017. Restrizione di beni relativg alle unitd immobiliari in
Civilavecchia, distinte al Carasto Fabbricati al foplio 11 particella 468 subalterni 502 ¢ 511.

renctile n, 74319

- trascrizione atto unilalerale d'obbligo edilizio registro

4434 ‘62004 a lavore di Comune di C ivitavecchia,
ome collettivo con sede in Civitavecchia in virtd di atlo per nolar

(ancarlo Castorina di Roma del 25/5/2004 reperlorio n. 56790, Immobili interessati: intera
proprietd delle unith immobiliari in Civitaveechia, alla Localitd Monna Felicita, distinte al Catusto
Terreni al foglio 11 particella 398 natura I di are 37.01 ¢ particella 396 natura T di are 49.60

quamto riciuesto dall Istruttore Direftivo Ammimistrativo del Diparfimento di Urbanistica Territorio
del Comunc di Civitaveechia, con sua nota del 13/11/2001 prot. 2036, si ¢ impegnata per sé ed
aventi causa a qualsiasi titolo a vincolarc a parcheggio auto lu superficic di my. 800 dol terreno
suddescritio ¢ 1"intera superficie del medesimo terreno di my. 4500 alla superficie di mg. 847,92,

- iserizione ipoteca volontaria registro oenerale n. 14572 registro particolare n, 3494 del 10/12/
di curo 825.000,00
Viterbo o.f. 01383000387, domucilio ipolecario eletto in Viterbo, Via Muzzini . 129, contro, in
qualita di terza datrice di ipoteca, [l Societa a responsabilita limitata con sede in Civitaveechia
c.!. . i viri: di atto per notar Andrea De Nicola di Roma del 3/12/2004 répertono n.
42772, A garanzia di apertura di credito della somma  di euro 550.000,08

on sede in Civitaveechia £ . dclla durata di 1 anno 6 mesi 10 giomi,
powcd su: intera proprietd dell'unitd immobiliare in Civitaveechia, alla Via Maurivio Busnengo,
n.1, distinta &l Catasto Fabbricaii al foglio 11 pasticella 468 natura D7 al piano T-1.

Anneotasione:

- registro generale n. 7523 registro particolare n. 1094 del 7/8.2017, in viri di alto giudiziacio del
Tribunale di Civitavecchia del 16/3/2017. Resuizione di beni relativa alle unita immohiliari in
Civitavecchia, distinte al Catusto Fabbricati al foglio 11 partice]la 468 subalterni 502 ¢ 511.

- {rascrizione atto unilaterale dobbligo edilizio registro generale n. 2005 registro particolare n.
170 del 13/2/2007 a favore di Comune di Civitaveechia, coniro I Socictd a responsabili
hmitata con sede in Civitavecchia o[ ] ] ]EBE i~ virt di ato per notar Antonine 1Y Agostino
di Roma del 12/22007 repertorio n. 666474, Immobile interessato: intera proprietd dell’unita
immeobiliare in Civitaveechia, alla Localitd Monna Felicita, distinte al Catasio Terreni al foglio 11
particclia 468 natura T di are 44.60.

Sociela a responsabilitdl limitat
I SC, successori od aventi causa & vincolare il lotto di terreno di myq, 4,460 alla
auperhicie coperta di progetto di mq. 1956,76 cd a parcheggio pubblico 1 superficic di my, 462,50,

- iserizione ipoteca volontaria registro generale n. 6663 registro particolare n. 1817 del 26/5/2007 di
eurg 900.000.00 a Juvore Cassa di Risparmio della Provincia di Viterbo S.p.A. con sede in Viler
u.f._ domicilio ipolecario cletio in Viterbo, Via Mazzini n. 17
con scde in Civilavecchia c./ I i virtd di atto per notar Andrea T3¢ RicoE O [ OME
del 23/5/2007 repertorio n. 98052, Mutuo di euro 600.000,00 da rimbarsare m 15 anni. Ipoteca su:
intera proprietd dell'nnita immobiliarc in  Civitavecchia, alla Via Maurizio Busnengo. n.1, distinta
al Cutasto Fubbricati al foglic 11 particella 468 natura D7 al piano T.

Annotazione:

Firmato Da: FE GIANFRAMCO Emesso Da: ARUBAPEC S.P.A MG CA 3 Seralit Sbdd 19540000803 1hEb4BaE:92 7 4500



- registro generale n. 7525 registro particolare n. 1096 del 7/8/2017. in vintd di atto giudiziario del
Uribunnle di Civitaveechis del 16/3/2017. Restrizione di beni relativa alle unita imnobilian
Civitavecchia, distinte al Culasto Fabbricuti al foglio 11 parlicella 468 subalierni 302 e 511.

- traserizione atto unilaterale dobbligo edilizie registro generale n. 8988 rewistro particolare n.
5280 dell’1/82008 a favore  di Comume di Civitavecchia, —ccm sedc in
Civitavecchia c.f. (M in vir di atto per nowar Francesco Maria Sirolli Mendaro Pulier
di Civitavecchia del 29/7/2008 repertorio n. 1801 1. Immobili intercssati: inlers propricta delle unita
immohiliari in  Civitavecchia, alla Via Maurizio Busnengo, n.l, distinie al Catasto Fabbricati
foglio 11 particella 468 natura D7 al piano 1' od al Cutasto lcrren!  al foglio 11 particella 468
natura F1J. La socicta I 2! fine di uniformarsi a quanto richiesto dall’ Amministrazione
Comunale, con nota del 23/7/2008 protocollo generale n, 32712, si & impegnata per sé ed avent
causa a qualsiasi titolo a vincolare Ta superficic di my. 4.500 del lotto a disposizione, la superficie
copribile di progetto di mq. 2.220,30, nonché la superficie di mq. 2.200,00 a parchegeio ayto.

- iserizione ipoteca volomaria registro gencrale n. 6254 registro particolare n. 1303 del 13/5/2009 di
euro 1.050.000,00 a favore Cassa di Risparmio della Provincia di Viierbo S.p.A. con sede in Viterbo
c.l. 01383000567, domicilio ipotecario cletto in Viterbo, Via Masvini n. 129
con sede in Civitavecchi G- i) di aro per notar Andrea De Nicola di Ropy
dell’11/5/2009 repertorio n. 131567. Mutuo condizionato di
anni. Ipotcea su: inters proprietd delle unila immobiliari in Livitaveechia, distinte al  Cutasto
Vabbricati al foglio 11 particeila 468 natura [}7 Via Maurivio Busnengo. n.1, al piano T-1 ed al
Catasto Terreni al foglio 17 particella 468 natura XU di are 44.60,

Annotazioni:

- registro generale n. 11046 registro particolare n. 2158 del 17/0/2014). Frogazione a salde;

- registro generale n. 7522 registro particolarc n. 1093 del 7/8/2017, in virtd di atto giudiziario del
Tribunale i Civitavecchia del  16/3/2017. Restrivione di beni relativa alle uniia immaobiliari in
Civitavecchia. distinte al Catasto Fabbricati al foglio 11 particella 468 subalterni 502 ¢ 51 L

notamento immobili registro cenerale n. 6588 rewisimn

- trascrizione verbale di pi
4364 del 3/8/201

n virta di atio
Avitaveecha del 18/6/20112 repertorio n. 1762, Pignoramento, diritti
part 171 sub 501-503-504-505-506-507-509-509. diritti pari ad un mesvo di propricid delle unitg
mmmobiliare in Civilavecchia, alla Via Maurizio Busnengo, n.1, disinta al Catasto Fabbricati al
foglio 11 particclla 468 sub 510 natura Cé di mg. 2079 al piano T; 2) diritti pari ad un mewwo di
propricta dell’unitd immobiliare in  Civitavecchia, alla Via Mauvrizio Busnengo, n.1, distinta al
Catasto Fabbricati al foglio 11 particella 468 sub 510 natura C6 di mgq. 2079 al piano T, Vadi nota
di traserizione. Allegato *V"

renerale . 1693

- traserizione verbale di pignoramento immobili regisiro
1231 del 27/2/20
sede in Clvitaveecha c.l. U513 » In virti di atto giudiziario del Tribunale di Civitaveechia
dell’ 1/2/2018 reperiorio n. 101, Pignoramento su: diritt pari ad un mezzo di proprield dell*unita
immebiliare in Civitavecchia. alla Via Maurizio Busnengo, n.1, distinta al Catasto Fubbricati al
foglio 11 parlicella 468 sub 510 natura C6 di mq. 2079 al piano T,

N.B. SI CONSIGLIA DI EFFETTUARE NUOVA ISPEZIONE ipotecaria PRIMA
DELLA VENDITA.

L

"~
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Proprieta:

L* unita immobiliare ¢ Pﬁﬂ"ﬂlu—f& atto i vendita a rogito del Notaio
Deott. Mussimo Martella del 08/04/2011 rep. 408(/2896 trascritio a Civitavecchia in data 14-04-
2011 ai nn. 3903 Reg. Gen. n, 2244 Reg. parl. Allegato “L*

Risposta al Quesito n° 2,

Gid come delto in premessa I'immobile 2 privo di accesso, pertunto si dovrd analizzare la
possibilita di costituire una servitd sull’intero subalterno 510 a favore del Jollo efo do; lotti, che
s undranno ad identi licare con fa presente perizia.

Ottima ia viabilita della zona per la presonza di reti viarie che assicuranc lacili collegament con
le vie urbane ed extraurbane, nonché con lu bretella di collcgamento Awostrada AZ12 — Porlg di
Civitaveechia.

Tale ubicarsione in pussato ha favorite un decreto sviluppo della zona oggi testimoniato dally
presenza di un grosso centro logistico intermodale ¢ da una serie dj capunnoni sede di piccole ¢
medic imprese,

Facente purte della sona Industriale/Commerciale. ormai nota alla Citia di Civitavecchia.
L'intero #ona ove sorge il capannone industriale & stara edificata nel corso degli anni 2000, 1]
capannone in questione risulta edificato a cavallo degli anni 2004/2006.

Al momento del sopralluogo I'unith immobiliare era cosi composta:

I"immobile costituito da un locale posto al piano terra (destinazione reception) di altezsa
variabile.

Questo bene comune serve gli immmobili dislocati al piuno prima, secondo e lastrico solare
(dispesto al piano secondo ¢ terzo),

E’ parte integrante di un capannone industriale di maggior consistenza (edificio) dislocato su
pitl piani (lerra, primo, secendo e lastrico solare.

I"immobile in guestione non ha accesso diretto dalle pubbliche vie denomingte * Via Rusnengo
e Siligato”, in quanto I"area circostante I"immeobile, distinta in catasto urbano al foglio n. 11 p.lla
468 sub 510, pur cssendo di proprict della Soc. [JJJ (come si evince dal fascicolo
telematico ¢ state dichiarate estinto daile sepuenti procedure; (pignoramento del 03-08-2012 -
pignoramento ad integrazione del 27-02.201 8), ordinando anche la cancellazione,

L' intero edificio di cui fa parte I"immobile, si presenta di forma reftangolare, complciancente
realizzato con struttura portante prefabbricata in C.A. precompresso, con chiusura orizzontale
(svlaio coperlura in piano) costiluita, anch’essa da travi in C.A. precompresse.

le rifiniture interne sono di tipo industriale carrabile, con pavimentazione in cemento, la scala di
uecesso ai piani superiori tisulta allo stato gresvn, anche il vano ascensore risulla allo stato
grezzo,
Le pareti interne risultano intonacate.
L privo di impianto elettrico autonomo, risultano istallati alcuni purti luce e privo degli infissi
interni ed cstemni.
L"immobile & dotato di un ampia apertura anch’essa priva di porlone.

Nel complesse, il fabbricuto principale si presenta in buono stato di manienzione ¢
conscrvazione.

La zoma € asscrvita da beni di prima necessita nelle vicinunze troviame, il Centro Commerciale

denominato ‘[, fermata mezzi pubblici, dista circa sci chilometri dal nodo
aulostradale di Civitavecchia (nuovo tratto “Autostrada A/12 - Roma — Civitavecchia

L4
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Turguinia™),

A circa quarteo chilometri é ubicato il porto crocicristico di Civitavecchia “Molo Vespucei®,
nomehe le banchine commerciali e industriali.

A circa cinquanta chilometri & ubicalo ['aeroporto intercontinentale “Leonarde Da Vinei.

11 tutto per una superficie utile commerciale di mg 78.33 ¢ mg lordi 58,00

Risposta al Quesito n® 3.

l.a descrizionc ailuale del bene & conforme a quella contenuta nel pignoramento, in quanie

i dati catastali indicati pel pignoramento consentono, Iindividusrsione del bene,

I dati indicati nel pignoramento hanno in precedenza individuato I immebile rappresentando, in
questa casc. la storia catastale del compendio pignorato.

N.B. il sottoscritto fa osservare che il bene pignorato, non ha accesso dirctto, in quante
risulta intercluso.

L unico sccesso disponibile potri uvvenjre esclusivamente a mezzo del subalterno 510,
tostituendo una servitu parziale o totale,

11 subalterno S10 di categoria catastale DD/7 (area scoperta — destinazione parcheesgio) ha
una rendifa catastale di € 14.387,76 e di proprieta della Soc. T :liegato “T”

Risposta al Quesifo n® 4,

1" immobile ¢ regolarmente accatastato e la planimetria cotrisponde con la sagema di
ingombro; & stato eveguito apgiomamento catastale in data 10-09-2019 per csatta
rapprescntazione dei subalterni 506-507-508.

Risposta al Quesito n° 5,

Nel P.R.G. del Comune di Civitavecchia I unita immobiliare & compresa in zona per scrvizi
produttivi (delibera di consiglio Comunale n. 117 del 17-08-199) nc comparto per inscdiamenti
artigianali, distinto come lotto “R"” comparto 4.4.H nello schema di frusionamento.

T."urea ove ricade I"immobile non & soggetta a vincoli.

Risposta al Quesito n® 6.

Per la costruzione dell'intero complesso (capannone Industriale), di cui & parte integrante
I"immohile oggetto di esecuzione (locale unico + servizi “piano terra”), dagli accertamenti
esperili presso |"Ufficio Urbanistica del Comune di Civitaveechia & stato realizzato miediante i
seguenti titoli:

Concessione Ldilizian, 250 def 13-11 2001 ; rilasciata al sig._
Convenzione del 06-11-2001 Rep. 216 & staia valificats I"asscgnavione del lotto,
ovvero distinto in catasto al foglio 11 p.lle 396-398, ogyi particclla 468 sub 501-503-
304-506-507-508-510-512-513-514" (*gia trasferito dal Iribunale & Civitavegchia)
Atio d’obbligo del 21-11-2001di vincolo di parcheggio auto per my 687.50:

' i ' 1 alla concessione n. 250/2001), n. 21 del 13-02-2004

cr le modifiche apportate fu resa necessuria integrare la convenzione Rep. 219/2001
con successivo atte Rep, n. 13 del 29-01-2003:
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[3-011-2007 rilasciawm _
1-05-2008 vioseis i

| 1-06-2014

Permesso di Costnyg
ammimsiraiore unic
Permesso di Cosrrdre
amnumstrat
SCLA prot.
amministratons
Richiesta Certiticalo m
otlenuio la certificarione.

14456 de in qualitd i

Agipiita det U4-07-2014, ad oggi (09-09-2019) nom ha

Durante il corso del sopralluogo si € sono riscontrato la realizzazione di un trameszo interno. che
Pl CSSCTE Sanato, OPPUre rimoasso,

Risposta al quesito n. 7.

Nun vi sono procedimenti giudiziari, oltre a quelli gid indicati al quesito 1

Risposta al Ouesito n® 8.

La tipologia, "occupazione ¢ 14 collocazione dell’immabile immobile non consente la vendita ip
lolta unico, pertanto successivamente sard oggetio di accorpamento ai louti definiti,

Risposta al Quesito n® 9.

L. immobile oggette della procedura esecutiva, & pignorato per 1/1 di propricta csclusiva della
sncietd esecuis

Risposta al Quesito n° 10.

Limmobile pignorato risul || <o

u(;u
Il conltratio prevedeva la sola assegnazione dei subalterni 505 — 509 (ora 512-513) e inuso il 510.

Risposta al Quesito n® 11.

Conme sopra

Risposta ul Quesito n® 12,

Nom esiste alcuno dei vincoli, oneri, diritti, usi civiel previsti nel presente quesito,

Sull’intere immaobilc nen é costituito condominio,

L'area ove ricade 'immobile non & soggetta alcun tipo di vincolo come gid deseritlo al quesito

s
ar a

Risposta al Quesito n® 13.

¢ Premesso che un bene pud presentare vari valori { di mercato, di costo, di
capilalizzazione dei redditi, costo di trasformazione, cce).
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* [Premesso che ciascuno dei possibili valori, da considerarsi sempre ¢ comungue uns
previsione, lu quale pud ottenersi trumite metodi di stima anulitici, oppure sintetico
comparalivi, oppure semmari, fino al semplice giudizio di stima.

* Premesso che il valore da ricereare, indipendentemente dal metodo adotiato, ¢
sirettamentc legato allo scopo cui & finalizzata la valutazione.

¢  Tenuto conto dellu ubicazione.

Effettuati accertamenti dirctti presso Ic agenzie imunohiliari operanti m zona, & opporluno
soffermarci brevemente sull’andamento del mercato immobiliare generale e locale degli ultimi
anni. in modo particolare nellz zona industriale di Civitavecchia dato i} perdurarc deila erisi
economica sia locale che navionale, si & assistito negli anni ad una concentrazione delle richieste
per 1 beni immobiliar similari, di contro ad un aumento dell’offeria di capannoni similari a
quello oggello di stima sia per tipologia che per metrature,

1 dati storici raccolti, nonché, le indagini condotte presso primarie agenzie cd operatoni del
scttore harmo permesso di reperire gl elementi di mercato che seguono, elementi relativi ad
immobili con destinazione analoga.

Tali valori sono stati determinati procedendo nel seguente modo:

il punio di partenza ai finj della stima & stato I’osservatorio del Mercato Immohiliare

dell’ Agenzia del Territorio:

Per I'area industriale di interesse (F1/Suburbana/Zona di Espunsionc Scaglia — Borgata
Auredia), I"OMI suggerisce i seguenti valori unitari di riferimento (aggiomati al primo semestre
2018)

Capannoni indusiriali in stato di conservazione normale 650,00 — 950,00 euro/mq.

Secondo I"OMT, il valore unitario deve essere individuate in questo intervallo tenendo conto
della ubicazione, della manutenzionc ¢ dell’impiantistica. Allegato “8”

Sono staic poi effertuate indagini di mercato per beni analoghi contattando apenzie immobiliari
della zona, visto anche che dai sopralluoghi effettuati nella stessa Jocalit risultano in vendila
diversi capannoni indusiriali esistenti e il cui anno di costruzione non differisce mol to da quello
dell” immobile in oggetlo. Sono tisullati valori unilari di mgercalo per i capannoni industriali,
visla la particolarc crisi del scttore, inferiori a quelli riportati dall’OMI pari a cirea 550,00 —
920,00 euro/mg. valori peré che wengono conto della caratteristica degli immobili della zona,
infutti non si pud parlare di caparmoni industiriali in senso stretto, dal momento che si dovrebbe
nella realté parlare pit di locali deposito (prevalenza dolla superficic) dotati di locali accessari
direzionali.

Nel caso specifico. edificio, ospita - le macchine dei croceristi che partono
settimanalmente dal porto Croceristico di Civitavecchia,

Ritengo, per questa motivazione che il valore commercialc sia pari ad cure 1.000,00 mq in stato
di conservazione & manutenzione normale.

Visto che I’immobile de quo & da ultimare, ovvero, € cosliluito eschisivamente dalle sirurture

in caleestruzzo privo degli infissi interni ed estemi, impiantistica realizzat parzialmoenie
(elettrico. idrico e servizi igienici), si ritiene che queste strutture abbiano un costo medio di
costruziome pari ad curo 400,00 al mq, in consideraziome che lo stesso deve csscre completate,

“STIMA DI MERCATO",

Ai fini del ealeolo del valore di mercato dell'immobile & stato tenuty conto delle seguenti

caratteristiche:

1l bene “Edificic Industriale™:

¥
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L'edilicio & ubicato nel comune di Civitavecchia (Loc. Monna Felicita), non ha accesso dirello

dalle vie “Busnengo e Siligato™; ottima lu viabilitd della conu per la prescnza di reli viare che
assicuruno facili collegamenti con le vie urbune ed extraurbane

L]

La zona in cui € ubicato 'immobile e di tipo industriale/commerciale,

L edificio principale si sviluppa su 3 piani fuori terra.

ha destinasione industriale/uffici o contro direzionale:

o slato complessivo dell'immobile ¢ buono; mancano le opere di rifinitura precedentemente
deserilte.

la superficic commerciale dell’immobile di mg 88,00 lords;

I'immobile gode di buoni affacei.

nonché dei seguenti coefficienti di merito:

2 2 @ & @u

Proprieta:

Piano: tﬂﬂ'!"hlh!n -u!!u,

Stato di conservazione: buono:
Luminesita: luminoso “soleggiatura diretia™
Esposizione e vista: mista;

Tipologia: Indusiriale;

Edificio: realizzato negli anni — 2004-2010:
Riscaldamento: no

Ascensore: predisposizione

Tenuto conto delle considerazioni su riportate si pud stubilire il preczo di mereato al mg in

€ 400,00 si avri-

I. VENDITA LOTTO n, 1 (verri successivamente sccorpato ad altri lotti)

€ 35.200,00 valore finale - Diconsieuroirentucinguemiladuecento/0)

2. DATI CATASTALI:

Dettu unita immobiliare risulta censita nel N.C.E.U. del Comune di Civitavecchia come

:Lgl;?c;g{ia I1 - pllu 468 - sub 501 (bene comunc non censibile ai sub 506-507-508); Allegato
1

3. CONFINIL:
subt 510 - sub 503 - sub 504 salvoe alti.

PREZZO BASF. D*ASTA:

€ 35.200,00 valore finale - Diconsicurotrentacinguemiladuecento/0

¥

13 Firmates Da: FE GIANFRANGEO Emesso Da; ARUBAFEC 5.0 A, NG CA 3 Bariak¥: Ebdd195decd08c3at bibaBabczT4med

b



[l bene

dell’ esceutata,

igmorato risulta intercluso tra akra

dulla via denominata Siligato n. 1,

nun ha aceesso diretio
'accesso avvieme dal subalterno 310 di proprieti
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LOTTON. 2
Allegato “U" Color giallo - allegato 2

Immobile sito in Civitavecchia (Loc Monna Felicita), prive di accesso
ricompreso tra via Antonio Siligato 1 e via Maurizio Busnengo sne (gia 1),

Risposta al Quesito n° 1,

L stato verificato in via prioritaria la presensza della documentaszione ipo-catastale (in arti)
aticstante le risultanze delle visure catastali e dei registri immobiliari relativamente al sogpelin a
carico del quale verte la procedura esceutiva in oggetto al fine di accertare. come di SEEUITO
riporlaio, I'elenco aggiomalo alla attualita delle iscrizioni ¢ lruscrizion pregiudizievoh syll'
fimmolnle:

Poraome di unitd immobiliare cosi disposia;

Unico locale poste al piano terra, altezza 7,70

Detta unita immobiliare risulta censita nel N.C.E.1. del Comune di Civitavecchia come
segue:

* Foglio 11 - plla 468 - sub 503 - Zona Cens. 4 - Cat. D7 - piano terra - R.C, € 1.016,00):
Allegato “2*

Stato delle iscrizioni e trascrizioni pregiudizievoli.

" ‘¢on sede in Roma C.F_ {proprietid 1/1) ¢ addivenuta
proprietaria degli immobili oggetto di pignoramento in virta degli atti di stipula redatti dal

del Notaio Doti. Massimo Martella del 8-04-2011-

17 Atto - Rep. n, 4080 Race. n, 2896 registrato a Civitavecchia il 14-04-2011 al n. 3903 Reg.
gen. aln. 2244 Reg. Part,, i beni compravenduti erano i seguenti: distinti in catusto
urbano al foglio 11 p.Ma 468 - sub 503-504-505-506-507-508-501 (quota 1/1) sub 510
(quota ). Allegato “L.”

2% Atto - Rep. n. 4081 Racc. 2897 registrato a Civitavecchia 1l 14-04-2011 al n, 3904 Reg,
gen. aln. 2245 Reg. Part.; i heni compravenduti erano i seguenti: distinti in catasto
urbano al foglie 11 p.lla 468 — sub 509 (quota 1/1) sub 510 (quots ¥3), Allegato “L"

Storia Ipotecaria:

Con Iatto di compravendita per notar Massimo Martella di Civitavecchia dell8/4/201 1 repertorio n,
4080, traseritio presso la Conservatoria dei Registri Immobiliari di Civitavecchia il 14/4/2011 i nn.
3903 registro generale e 2244 registro particolare, i diritti pan ad un mezzo di proprietd dell’unita
immobiliare in Civitaveechia Via Maurivio Rusnengo n, 1, distinta al Catasto Fabbricati al fuglic
Ll particelle 468 spb 810 ché sono perveninti ner Ig : 3(1] -

508
in Civitaveechia
Con Patto di compravendita per notar Massimo Martella di Civitaveechia del]’8/4/2011 repertotio n,
4081, trascrillo presso la Conservatoria dei Regisiri Immobiliari di Civitavecchia il 14/4/2011 ai .
3904 registro generale ¢ 2245 registro particolare, | diritti part ad un mezzo di propricta dell'unita
immobiliare in  Civitavecchia Via Maurizio Busnengo n. 1, distinta al Catasto Iiabbrieali al toglio
I1 particella 468 sub 510, nonché, ¢ pervenulo per la quota 1/1 il sub 509 alla socicta I
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[."intera propricta delle unitd immeobilian in Civitaveechia, alla [ ocalita Monna Felicita, clistinte al
Catasto Terreni al foglio 11 particella 396 patura T di are 37.97 (ginslo fravionamento del
13/9/2001 protocollo 6600) ed al foglin 7 particella 958 nalura T di arc 6.63 (uiusto fraziongmento
del 21/8/2001 protocollo 6178), & pervenuta alf eyl
sede in Civitaveechia ¢.f) 05 138701007, dal Coi -vitavecchla. con lNallo di compravendita
del Comune di Civilavecchia del /11,2001 reperiorio n. 219/2001,  (rascritto presso  la
Conservatoria dei Registri Immobiliani di Civitaveechia il 22/1 1/2001 ai nn. 11737 registro generale
¢ G903 repistro particolare, con I'atlo di compravendita in rettifica dol Comune di Civitavecchia del
23/5/2002 repertorio w, 97/2002, trascritto presso la stessa Conservatoria il 31/5/2002 ai nn, 5778
registro generale e 3520 repisiro particolare, "atto di compravendita in rettifica del Comune di
Civitaveechia del 29/1/2003 repertorio n. 13/2003, trascritto presso la medesima Conservatoria il
12/272003 ai nn. 1637 registro generale e 1142 registro particolarc.

Con I'atto di trasformazione di societd per nolar Andrea De Nicols di Roma del 12/11/2004
repertorio n. 40103, trascritto presso la Conservatoria del Registri Tmmobiliari di Civitavecchia il
20/11/2004 ui nn. 14125 regisiro generale ¢ 8012 registro particolare,

Societd in nome collettivo con sede in Civitavecchia o f M1 @
trasformata el lgz g ¢ con sede in Civilavecchia ¢.f

Al Comune di Civitavecchia Parca in Civitaveechia distints in Catasto gl toglio 7 particclla 59 di
mq. 14070, particella 289 di mq. 8100, particella 302 di mg, 15350, parficella 66 di mq. 58520,
particella 3¢ di mq. 9620, particells 65 di mq. 2670, particella 301 di mq. 4530 ¢ particellz 271 di
mgq. 30060, cd al loglio 11 particella 5 di mq. 10180, particella 11 di my. 10265, particella 117 di
mq. 24665 ¢ particella 12 di mq. 9660, intestaia alla societa con sede in

nonché Parea ivi distinta in Catasto al foplio 11 particella 9 di mq. 206540 ¢ particella 87 di mq.
40480 , intestata alla ﬂ son0 pervenude, bra gl alod immobili, con il

decreto di espropriazione e occupazione definitiva del Presidente dells Ginata Regionale del Lavio
n. 2213 del 24/10/1981, wascritto presso 1 Conservatoria dei Registri Immobiliari di Civitavecchia
i1 16/02/1982 ai nn. 1288 registro generale & 1084 registro particolare, ¢ successiva trascrizione in
reltifica del 3/3/1982 ai nn. 1749 registro generale ¢ 1462 registro particolare. alto intervenuto 1ra lo
stesso Comunc di Civitavecchia rappresentato dal Sinduco pro-tempore Tovine Vincenzo Ciro,

con sede m [Loma. per quanto di rispeiliva

titolarila,

Nel veptennio anterigre alla data dj wascrizione del pignoramento  sopra indicato le unita
immobiliari innanvzi descritte hanno lormato opgetto. inoltre, delle seguenti formalita:

- trascrizione allo unilaterale d'obbligo edilizio registro gencrale n. 12444 repistro particolare o
7247 del 4/12/2001 a favore di Comune di Civilavecchis
#wict:—.’a mn nome colleitive con sede in Civitavecchia c.f. NG i\, virto di at per notar
Mario Sconocchia di Civitavecchia del 21/1 172001 repertorio n. 32775, Immobili interessati: intera
proprieti delle unita immobiliari in Civitavecchia. alla Localita Monna liclicita, distinte al Catasto
Terreni_al foglio || particella 398 natura T di arc 37.0) e particella 396 natura T di are 9.60. 40
= ivo al fine di uniformarsi a
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quanto richiesto dall'Tstutrore Direttivo Amministrat; vo del Settore Fdilizia ¢ Uso del Territorio del
Comune di Civitavecchia, con sua nota del 13/1172001 prot. 2036, i & impegnata per & ed avent
causa  a qualsiasi tiwlo a vincolure g parchcgpio auto la superficie di mq. 687,50 del terreno
suddescritto ¢ Iintera superficic del medesimo di mg. 4.661 alla superficie di mq. 820

- iserizione ipoteca volontaria registro generale n. 7938 regisiro patticolare n, 1747 del 18/7/2002
di euro 227.242,00 a favere Banca Popolare di Novara 5.p.A, con sede in Novara c.f. (1848410039
domicilio ipotecario eletto in Novara, Via Negronin. 12,

ollettivo con sede in Civitavecchia ¢.f in virtd di atio per notar
Massimo Martella di Civitaveechia del 12/7/2002 repertorio n. 1218. Mutuo di curo 113.621.00 da
rimborsarc in [0 anni. Ipoteea su: intera proprield delle unita immobiliari in ¢} vilavecchia, a)la
Localitd Monna Felicita, distinte al Catasto Ferreni al foglio 11 particella 396 natwa T di arc 37.97
ed al foglio 7 particella 958 nauwa T di arc 6.63.

Annotarioni;

- registro generale n. 12118 Tegisiro particolare n. 2447 del 26/10/2006. Lrogasione 2 saldo:

- registro generale n. 7524 registro particolare n. 1095 del 7/8/2017, in vird di atto giudiziario del
I'tibunale di Civitaveechia del 16/3/2017. Restrizione di beni relativa alle umita immobiliar] in
Civitavecchia, distinte al Catasto Pabbricati al foglio 11 pariicella 468 subalterni 502 e 511

- trascrizione atto unilaterale d’obbligo edilizio registro generale n. 7439 registr
4424 del 9/6/2004 a tavore di Comune dj Civitaveechia, contro
Bl Societa in nome collettivo con sede in Civitavecchia ¢ f, in virti di alto per notar
(nancarlo Castorina di Roma del 25/572004 repettorio 0. 56790. Inunobili interessati: intéry
proprietd delle unita immobiliari in Civitavecchia, alla Localith Monna Felicita, distinie al Cailasto
Terrapi i0 11 narti 528 natura | di are 37.01 ¢ particella 396 natura T di sre 9.6, 4

quanto richiesto dall'Istruttore Direttivo Amministrativo ¢l Dripartimento di [rbamstica 1 contorio
del Comune di Civitaveechia, con sua nota del 137112001 prot. 2036, si & impegnata per sé ed
aventi causa a qualsiasi titolo a vincolare a parcheggio auto la superficie di mg. 800 del terreno
suddescritto e intera superficie del medesima terrenc di mq. 4500 alla superficie di mq. 847,92,

- iserizione ipoteca volontaria rogisiro generale n. 14572 registro parficolure n, 3404 del 10/12/2004
di euro 825.000,00 4 favore Cassa dj Risparmio della Provincia di Viterbo S.p.A. con sede in
Viterbo c.f. 01383000567, domicilio ipotecario eletio in Viterho. Via Mazzini n. 129, contro, in
qualita di terza datrice di ipotecal
c.f. I i virt) di atio per notar Andrea De Nicols di Roma del 3/12/2004 reperiorio n.
42772 A guranzia di apertura di credito della somma  di evro 550.000.00 concessa alla societa
‘con sede in Civitavecchia .l . della durata di 1 anno 6 mesi 10 giorni.
Ipoteca su: intera proprietd dell’unitd immobiliare in i vitavecchia, alla Via Maurizio Busnengo,
n.1, distinta al Catasio Fabbricati al lbglio 11 particella 468 natura D7 4l piano 1-1.

Amnotazione:

- registro generale o 7523 registro particolare n. 1094 del TR2017, in virtd di ato giudiziario del
Lribunale di Civitaveechia del  16/3/20] 7. Resuizione di heni relativa alle unitd immobiliar in
Civiiavecchia, distinte al Catasto Fabbricat) al foglio 11 particella 468 subaliemni 502 e 51 g

- trascrizione atto unilaterale d’obbligo edilizio registre generale n. 2005 registro particolarc n.
70 del 13/2/2007 a favore di Co LCivitavecchia,

n virti di atio per notar Antonino D Agosting
Immebile interessawy: intera proprietd dell’unita

12272007 repertorio 0. 666474,
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mmmobiliare in Civitavecehia, glla Localila Monna Felicita, distinte 4 Catasio Terreni al foglio |1
articella 468 nanira | di are 44,60,

Socield a responsabilitd limitata si & obbligata nei confronti del  Comune dj
Civitavecchia, per sé. successori ed aventi causa a vi ncolare il lotto di wireno dj mg, 4.460 alla
superficie coperta di progetio di mq. 1956,76 ed a parcheggio pubblico 1a superficie di mq. 462,50,

- iserizionc ipoteca volontaria registro penerale n. 6663 registro particolare n, 1817 del 26/5/2007 di
euro 900.000,00 a favore Cussa dj Risparmio della Provincia di Viterho S.p.A. con sede in Vi

e.f. 01383000567, domicilia ipotecario eletio in Viterbo, Via Mazrini n, 129,

cen sede in Civitaveechia o f L B di atto per notar Andrea e Nicola di Roma
del 23/5/2007 repertorio n. 98052, Mutuo di euro 600.000,00 da rimborsare in 15 anni. ipoteca su:
intera proprietd dell’unita immobiliare in  Civitavecchis. alla Via Maurizio Busnengo, n. I, distinta
al Catasto l'abbricati ul foglio 11 panticella 468 natura D7 a) piano T.

Annotazione:
- Iegistro pencrale n. 7525 repistro particolare n. 1096 del 7/8/201 7. in virm di atto givdiziario del
Iribunale di Civilavecchia del 16/372017, Restrizionc di benj relariva allc unitd immobiliari in
Civitaveechia, distinle al Catasto Fabbricati al foglio 11 particella 468 subalterni 502 e 511,

- traserizione atlo unilaterale d’obbligo edilizio regisirg generale n. 8988 rewisiro particolare n

5280 dell’1/8/2008 a favore g Comunc di Civitavecchia, n sede in
Civitavecchia ¢.f. in ¥irth di atte per notar Francesco Mania Sirolli Mendara Pulieri

di Civitavecchia del 29/7/2008 repertorio n. 18011, Immobili interessai- miera proprietd delle unitg
immobiliar in Civitavecchia, alla Via Maurizio Busnengo, n.l, distinte a1 Catasto Fabbricati gl
loglio 11 particella 468 natyrs al piano T ed al Catasto Terren; al foglio 11 particella 463
natura EU. | al fine di uniformarsi a quanto richiesto dall’ Amministrazione
Coniunale. con nota del 23/7/2008 protocollo generale n. 32712, & @ impegnata per sé ed avent
Causa a qualsiasi litolo a vincolare 1a superficie di mg. 4.500 del lokta a disposizione, la superficic
copribile di progetto df mg. 2.220.30, nonché la superficie di mg. 2.200,00 g parcheggio auto.

- iserizione ipolecy volontaria regisiro generale n. 6254 registro particolare n. 1503 del 13/5/2009 d&;
curo 1.050.000,00 & favore Cassa di Risparmio della Provincia di Viterbo S.A. con sede in Viterbo
.l 01383000567, domicilio ipotecario cletto in Vilerbo, Via Mazzini n. 129, contro

con sede in Civitaveechia ¢.f m virtl di atto per notar Andrea De Nicola di Roma
dell’11/5/2009 repertorio n, 131567 Mutuo condizienato di curo 700.000,00 da rimborsare in 10
gnni. Ipoteca su: intera proprieta delle unitd immobiliar] in Civitavecchia. distinte al Catasto
Fabbrleati al foglio 11 particella 468 natura D7 Via Maurizio Bustengo, n.1. al piano T-1 ed al
Catasto "Terreni al foglio ] particella 468 natura LU di are 44.60.

Annotazioni:

- registro generale n. 11046 registro particolare n. 2158 de] 17/9/2010. Eroguzione g saldo;

- registro generale n, 7522 Tegistro particolare n, 1093 del 7/8/201 7, in vind di atto gindiziaria del
Tribunale di Civitaveechia del 16/3/2017. Restrizione di ben relativa alle unitd immobiliar in
Civitaveechia, distinte al Catasto Fabbricati ul foglio 11 particella 468 subalterni 502 ¢ 511,

- Irascrizione verbule di pipnoramento immobili registro generale n. 6388 registro particolarc n.
4304 del 3/8/2012 u favore di Carivig — Cassa di Risparmio della Provincia di Vilerbo S.p.A. con
sede in Vierbo contro con scde in Roma ef n virl di ato
dell'Ultficiale Giudiziario di Civitavecchia del 18/6/2012 repertorio n. 1762. Pignoramento, dirit;
pari 1/1 sub 5!3'1-503-5{}4-5&5—5{16-50?-5[]9-5(]9. diritti pari ad un mexvo di proprieta delle unita
immobiliare in Civitaveechia, alla Via Maunzie Busnengo, n. I, distinta al Catasto Fabbricat: al
foglio 11 particella 46R sub 510 natura C6 di mq. 2079 al piano T: 2) diritti pari ad un mezzo di
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propticta dell’unita immobiliare in  Civitaveechia, alla Via Maurivio Busnengo. n.1, distinta al
Catasto Fabbricali al foglio 11 particella 468 sub 510 nawra €6 di my. 2079 al plano T. Vedi nota
di trascrizione. Allegatn “V*

1231 del 27/272018 a fa'vw:nn sede in Torino, contro con
sede in Civitavecchia c.f. in virta di atto pindiziario del Tribunale di Civitavecchia
dell’ 1/2/2018 repertorio n. 101. Pignoramenio su: diritti pari ad un niezzo di propriel: dell’unita
immobiliare in Civitaveechia, alla Via Maurizio Busnengo, n. |, distinta al Catasto Fabbricat, al
foplio 11 particella 468 sub 510 natura C6 di mq. 2079 al piano T.

- trascrizione verbale di pignorumento immobili registro gencrale n. 1693 registro i-mjcc]are n,

N.B. 31 CONSIGLIA DI EFFETTUARE NUOVA ISPEZIONE ipotecaria PRIMA
DFELLA VENDITA.

Propricta:

L'unita immobiliarc & pervenuta |G- 2o i vendit a rogilo del Notaio
Doti. Massimo Martella del 08/04/2011 rep. 4080/2896 trascritto 4 Civitaveechia in data 14-04-
2011 ai nn. 3903 Rey. Gen. n. 2244 Reg. part. Allegato “1.”

Risposta al Quesiton® 2,

Giia come detto in premessa Pimmobile ¢ prive di accesso, pertanto si dovrd analizzare la
possibilitd di costituire una servitis sull'interc subalterno 510 a favore del lotte efo dei Lo, che
si andranno ad identificarc con la presente perizia.

Ottima la viabilitd della zona per la presenza di reti viarie che assicurano facili collegamenti con
le vic urbane ed extraurbane, nonché con la bretella dj collegamento Autostrada A/12 — Porto di
Civitaveechia,

T'ale ubicasione in passalo ha favorito un decreto sviluppo della 7ona opg! testimoniato dalla
presenza di un grosso eentro logistico intermodale e da una serie di capannoni sede dij piccole ¢
medie imprese.

Facente parte della zong Industriale/Commerciale. ormai nota alla Citia di Civitavecchia.
['intero zona ove sorge il capannone industriale & staty edificats nel corso degli anni 2000. il
capannone in questione risulta edificato a cavallo degli anni 20042006,

Al momento del sopralluogo 'unitd immobiliare era cosi composta;

I"immobile costituito da un locale posto al piano terra di altezza mt 7,70 ¢ parie integrante di un
capunnong industriale di maggior consistenza (edificio) dislocato su pitt piani (terr, primo,
secondo e lastrico solare,

I."immobile in questione non ha accesso diretto dalle pubbliche vie denominate * Vig Busnengo
e Siligato™, in quanto I'area circostanie I'immobile. distinta in catasto urbano al foglion. 11 p.lla
468 sub 310, pur essend me si evince dal fascicolo
telematico é stato dichiarato estinto dalle seguenti procedure: {pignoramento del 03-08-2012
pignoramento ad inteprazione del 27-02-201 R), ordinando anche la cancellazionc.

Lintero edificio di cui fa parte 1" immobile, si presenta di forma rettangolarc, completamente
realizzaio con struttura portante prefabbricata in C.A. precompresso, con chiusura orizzontale
{solaio copertura in piano) costituita, anch’essa da travi in C.A, precompresse.

Te rifiniture interne sono di tipo industriale carrabile, con pavimentazione in cemento, i servizio

igienico risulla pavimentato ¢ maiolicato e privo di sanitari,

Le parcti interne non risultano inlonacate, sono allo stato grezzo (cemento a faccia vista),
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L prive di impianto clettrico autonomo, risulume istallati alcuni punti Tuce,
L prive degli infissi interni ed esterni.
L’immobile & dotato di un ampia apertura carrahile anch essa priva di portone,

Nel complesso, il fabbricato principale si presenta in buono stato dj manutenzione g
conseryarione,

La zona ¢ asservita da beni di prima necessita nelle vicinanze troviamo, il Centro Commerciale
denominato “La Seaglia™, fermata mezzi pubblici, dista cirea sei chilometri dal nodo
autostradale di Civitaveeehia (nuovo tratio “Autostrada A/12 - Roma — Civitaveechia —
Targuinia™).

A circa quattro chilometri ¢ ubicato il porto erocieristico di Civitavecchia “Malo Vespucei™,
nonché le banchine commerciali e industriali.

A circa cinguanta chilometri é ubicaro I"aeroporto intercontinentale “Leonardo Da Vinei,

mq 112,61 e mq lordi 133,00

isposta al Quesito n® 3,

La descrizione attuale del bene @ conforme a quella contenwia nel pignoramento, in quanie

i dati catastali indicati nel pignoramento consentono, " individuazione del bene.

I dati indicali nel pignoramenio hanno in precedenza individuate 1* tmmobile rappresentande, in
questa caso, la storia catastale del compendio pignorato.

N.B. il sottoscritto fu osscrvare che il bene pignorato, non ha accesso diretto, in quanio
risulta intercluso.

ceesso dis re esclusivamen

stituendo una servitl parziale o t i

L—-—-—-—_..’I._.J_E______m

1l subalterno 510 di categoria catastale D/7 (area a — destingzione parchegpin) ha
una rendita eatastale di € 14.387.76 e di pmpriﬁw-
Rispasta ul Quesito n® 4.

L7 immaobile ¢ regolarmente accatastato ¢ la planimetria corrisponde con la sagoma di
ingembro,

Risposta al Qucsito n® 5,

Nel P.R.G. del Comune di Civitavecchia Punita immobiliare ¢ compresa in zona per scrvizi
produitivi (delibera di consiglio Comunale n. 117 ded 17-08-199) nel comparto per inscdiament]
artigianali, distinio come loilo “R" comparto 4.4.H uello schema di frazionamento.

L'area ove ricade I immobile nop ¢ soggella 1 vincoli.

Risposta a) Quesito n° 6,

Per Ia costruzione dell’intero complesso (capannone Industriale), di cui & parte integrante
Iimmebile oggetto di esceuzione (Tocale unjeo + servizi “piano terra™), dagli accertament
esperit presso 1"Ufficio Urbanistica del Comune d Civitaveechia é stato realizzato mediante i
seguenti Litoli:
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Concessione Edilizia 0. 250 del 13-11-2001: rilasciztu .

Convenzione del 06-11-2001 Rep. 219 & stata ratilicata I'asscgnavione del loto.
ovvero distinto in catasto al [oglio 11 p.lle 396-298, ogui particella 468 sub 501 -503-

S04-306-307-308-510-512-513-514+ (" pid trasferito dal Tribunale di Cividavecchia)
Atto d"obbligo del 21-11-2001di vincolo di purcheggio auto per mq 687,50;

Permesso di Costruire (variante alla concessione n. 250/2001). n. 21 del 13-02-2004

rilasciaio

Per le modifiche apportate lu resa neccssaria integrare la convenzione Rep. 219/2001

Ccon Successivo atto Rep. n. 13 del 29-01-2003:

Pormesso di Cosmuire n._9_del 15012007 rilasciato [N

amrninisieator

Permesso di Costruire n. 98 del 19-05-2008 rilasciato al Sig:-ur—

ammiinis __
S.C.LA prol n. 44456 del ]7-06-2014. intcsu_
amministrato I A1y o

Richiesta Certificato di Agibilitd del 04-07-2014, ad ogg (09-09-2019) non ha

ollenuto la cerlificazione.

Durante il corso del sopralluogo non si sono riscontrate diflormita, & da precisarc che ultezza
interna & di mt 7,80, unziché, mt 3,30 come da scheda catasiale,

Risposta al quesito n. 7,

Non vi sone procedimenti giudiziari, oltre a quelli gia indicati al quesito 1.

Risposta al Quesito n° .

La tipologia, I'occupazionc e 1a collocazione dell’ immobile immobile consentono la vendils in
lotto wnico o in alternativa accorpandelo agli altri immobili opgetto della procedura,

Risposta al Quesito n° 9,

L’ immobile oggetio della procedura esecutiva, & pignorato per 1/1 di proprieta esclusiva della
socictd oseculata i

Risposta al Quesito n® 10.

[." immobile pignorato risults detenuio 4D o 1vittuaria dei Jocali, Allegato

i Gh

Il contratto prevedeva la sola asscgnuzione dei subalterni 505 - 509 (gra 512-5 13)cinuseil 510.

Rispusta al Quesito n° 11,

Come sopra
Risposta al Quesito n® 12.
Non esiste aleuno dei vincoli, oneri, diritti, usi civici previsti nel presente quesito.

Suil’intere immobilc non  costituito condominio.
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[*area ove ricade immobile non & soggetia aleun tipo di vincolo come gia descritlo al quesit
5.

Risposta al Quesito n® 13,

¢ Premesso che un bene pud presentare vari valori { di mercato, di costo, di
capitalizzarione dei redditi, costo di trasformazione, cce).

* Premcesso che ciascuno dei possibili valori, du considerarsi sempre ¢ comunque una
previsione, la quale pud ottenersi tramite metodi d stima analitici, oppure sintetico
comparativi, oppure sommari, fino al semplice giudizio di stima.

¢ Premesso che il valore da ricercare, indipendentemente dal metodo adottato, é
streftamente legato allo scopo cui é finalizzata la valutazione.

¢ Tenuto conto della ubicazione.

Ffiettuati accertamenti diretti presso ic agenzie immobiliati operanti in vona. ¢ opportuno
softermarci brevemente sull‘andamento del mercato iinmobiliare generale e locale degli ultimi
anni, in mode particolare nella zona indusiriale di Civitavecchia dato il perdurare dells erisi
economica sia locale che nazionale. si ¢ assistito negli anni ad una concentrazione delle richieste
per i beni immohiliari similari, di contro ad un aumento dello/Terta di capannoni similari a
quello oggetlo di stima sia per tipologia che per metrature,

I dati storiei raceolti, nonché, le indagini condotie presso primarie agenzic od opcratoti del
sctiore hanno permesso di reperire gli elementi di mereato che seguono, clementi relativi ad
immohili con destinaziono analoga,

Tali vaioni sono stati determinati procedendo nel scguente modo:

1l punto di partenza ai fini della stims & stato Iosservatorio del Mercato Immphiliure

dell’ Agenzia del Lerritorio:

Per Parea industriale di interesse (E1/Suburbana/Zona di Espansione Seaglia — Boruaty
Aurelia), I'OM! suggerisce i seguenti valori unitari di riferimento (aggiomati al primo scmesire
2018):

Capannoni industriali in stato di congervarziong normale 630,00 — 950,00 BUTO/mq.

Secondo I'OML, i valore unitario deve essere individuato in questo intervallo tenendo conto
della ubicazione, della manutenzione e dell’impiantistica. Allegato “S™

Sono state poi effettuate indagini di mercato per beni analoghi contattando agenzie immobiliari
della vona, visto anche che dai supralluoghi effettuati nella stessa localita risultano in vendita
diversi capannoni industriali esistenti e il cui anno i costruzione non diffensce molto da quello
dell” immeobile in oggelto. Sono risultati valori unitari di mercato per i caparmoni industriali,
vista la particolare cnisi del settore. inferion u quelli riportati dall’OMT pari a circa 550,00 —
920.00 euro/mq, valori perd che tengono canto della caratteristica degli immobili della zona,
nfatti non si pud parlare di capannoni industriali in senso stretlo, dal momento che si doviebbe
nclla realtd parlure pin di locali deposito (prevalenza della superficie) dotati di locali accessori
direzionali.

Nel cuso specifico, I"cdificio, ospita ‘| R '« rnacchine dei crocerist che partono
settimanalmente dal porto Croceristico di Civitavecchia,

Ritengo, per questa motivazione che il valore commerciale sia pari ad euro 1,000.00 mg in stato
di conservazione e manutenzionc normale,

Visto che ["immobile de quo ¢ da ultimare, ovvero, € costitnito esclusivamente dalle strutfure

in caleestruzzo prive degli infissi interni ed esterni, impiantistica realizzata parzialmenie
(cletirico, drico e servizi igienici), si ritiene che queste strulture abbiano un costo medio di
costruzione pari ad curo 400,00 al mq, in considerazione che Jo stesso deve esscre completato.
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“STIMA DI MERCATO™,

Ai fini del caleolo del valore di mercato dell’immobile ¢ stato tenuta conte delle seguenti

caratteristiche:

1l bene “Edificio Industriale”:

L’edificio é ubicato ncl comune di Civitavecchia (Loc. Monna Feiicita), non ha accesso diretto
dalic vic “Busnenge ¢ Siligato™; ottima lu viabilita della zima per la presenza di reti viare che
assicurano fucili collegamenti con e vie urbane ed cxtraurbane
= T.azona in cui é ubicato Mimmobile e di tipo industrizle/commerciale,
I."edificio principale si sviluppa su 3 piani fuori term.
* ha destinazione industriale/ufTici o centro direzionale:
¢ lo stato complessivo dell'immobile & buono; mancano le opere di rifinitura precedeniemente
deseritte.
* lasuperficie commerciale dell*immobile di mg 133,00 lordi:
» ["immobile gode di buoni aifacci.

nonché dei seguenti coefficienti di merito:

¢ Stato leativo: detenuwo dall

* Proprieta:

s  Piano: terra;
Stato di conservazione: buono;
*  Luminosita: luminoso “solegpiatura diretta™
* Esposizione e vista: mista:
* Tipoloegia: Industriale;
*» Edifieio: realizzato negli anni — 2004-2010 -
¢ Riscaldamento: no

Tenuto conto delle considerazioni sy riportate si pud siabilire il prezzo di mercato sl mq in
€ 40 si avrid:

Mg 133,00 x €/mqg 400,00 = € 53,300,00 (valyre di mercato). .
TASTALI E CONFINI;

4. VENDITA LOTTO n. 2:

€ 53.300,00 valore finale - !!imnsieuruuinguangairemilutrtgmnﬂ_lﬂ

5. DATICATASTALI:

Detta uriti immobiliare risulta censita ncl N.C.E.U. del Comune di Civitavecchia Coine

segue:

* Foglio 11 - plla 468 - sub 503 - Zona Cens. 4 - Cat. D/7 - piano terra - R.C. € 1.016,00);
Allepato 2"

6. CONFINT:

8

-
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sub 510 per due lati - sub 514 - sub 501.
PREZZO BASE 1’ASTA:

€ 53.300,00 valore finale - Diconsicurocinquantatremilatrecento/00

on ha accesso diretto

dalla via denominsta Siligato n. I, I'accesso avvienc dal subalterno 310 di proprieta
dell’esecutata
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LOTTON. 3

Allegato *U” Color arancione - allegato 3

Immobile sito in Civitavecchia (Loc Moana Felicita), privo di accesso
ricompreso tra via Anfonio Siligato 1 e via Maurizio Busnengo snc (gia 1),

Risposta ul Quesito n®° 1,

F" stato verilicato in via prioritaria lu presenza della documentazione i po-catastale (in atti)
attestantc le risultanze delle visure catastali ¢ dei registri immobiliari relativamente a) S0L2elo a
carico del quale verte Ja procedura esecutiva m uggetto al fine di accerlure, come di seguito
riportate, I'elenco aggiomato alia altialita delle iscrizioni e (raserizion; pregiudizievali sull®
immobile:

Porzione di unita immohiliare cosi disposta;

Unico locale posto al piano terra, altezea mi 3,50

Detta umita immobiliare risulia censita nel N.C.E.U. del Comune dj Civitavecchia come
segue:

* Foglio1l - plla 468 - sub 504 - Zona Cens. 4 - Cat. N/7 - piano terra - R.C, € 2.004,00);
Allegaty “37

Stato delle iscrizioni e truscrizion] pregindizicyoli.

I cic iv Romas
Proprictaria degli immobili oggetto di pignoramenio in virtu degli atfi di stipula redutti dal

del Notaio Dott. Massimo Martella del B-04-2011:

1° Atto - Rep. n, 4080 Ruce, n, 2896 registrato a Civitavecchia il 14-04-2011 al n. 3903 Reg,
gen. al n. 2244 Reg. Part.: i beni compravenduti erano i seguenti: distinti in catusto
urbamo al foglio 11 p.lla 468 - sub S03-504-505-506-507-508-501 (quota 1/1) sub 510
{(quota 15), Allegato “I.»

2° Atto - Rep. n. 4081 Race, 2897 registruto a Civitaveechia il 14-04-2011 g o. 3904 Reg.
gen. al n. 2245 Reg. Part.: i beni compravenduti crano i segucnti: distinti in catasto
urbano al foglio 11 p.lla 468 - sub 509 (quota 1/1) sub 510 (quota %4). Allegato “L™

Storig Ipotecariu:

Con T"atto di compravendiia per notar Massimo Martella di Civilavecchia dell’8/4/2011 repertorio n,
5080, traseritio presso la Conservatoriu dej Registri Tinmobiliar di Civitavecehia il 14/4/2011 ai np,
3903 registro generalc e 2244 regisiro particolare, i diritti pari ad un mevzo di proprieta dell*unit
immobiliare in  Civitavecchia Via Maurizio Busnengo n. 1, distinta al Catasto I'abbricati sl loglio
11 particella 468 sub 510, nonché sono pervenuti per la quota 1/1, sub 50]1-503-504- 2
S08 alla societ ede in Roma c.f,
in Civilavecchia:
Com "urto di compravendiia per notar Massimo Martella di Civitavecchia dell*8/4/2011 rcpertorio n.
4081, trascritto presso la Conservatoria e Registri Immobiliari di Civitaveeehia il 14/4/2011 ai nn.
3904 registro generale ¢ 2245 regisiro particolare, i diriti pari ad un mezzo di propricta dell’unit

mmobiliare i Civitaveechia Via Maurizio Busnengo n. 1. distinta al Catastn Fahbeicati al finels
I1 particella 468 sub 510, nonché, & pervenuto per la quota 141 il sub Sﬂ“
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con sede in Roma ¢ _ dalla medesi mad_!}]‘i sede in Civilavecchia

I."intera proprieta delle unirg immobiliari in Civi lavecchia, aila Localiia Monna I'elici ta, distinte a)
Catasto Terreni  al loglio 11 particclla 296 natury T di are 37.97 (giusto fravionamento del
13/9/2001 protocollo 6600) ed 4l foglio 7 patticella 958 natura T di are 6.63 Loz |

del 21/8720M protocolio 6178}, & pervenuty alla sciety " con
sede in Civilavecchia o.f, ﬁ dal Comune di Civitavecchia, con Patio di compravendiia

del Comune di Civitavecchia del 6/11/2001 repertorio n. 219/2001, trascritio Presso  Ja
Conservatoria dei Registri Immobiliari di Civitavecchia il 22/11/200] a . 11737 registro gencrale
¢ 6963 reyistro particolare, con 'atto di compravendita in reftifica del Comupe dh Civitavecchia del
23/5/2002 repertorio n. 0712002, trascritto presso la stessa Conservatoria jj 31/572002 ai nn. 5728
registro generale e 3520 registro particolare, "atto di compravendita in rettifica del Comune d;
Civitavecchia del 28/1/2003 repertorio . 1372003, traseriito presso la medesima Conservaroria il
127272003 ai nn, 1637 registro gencrale e 1142 registro particolarc,

Con 1'atto di traslormazione di spcietd per motar Andrea De Nicola di Roma el 124112004
repertorio n. 40103, trascritto presso Ja Conservatoria de Repistri Tmunobiliari di Civitavecchia i
26/11/2004 ai nn. ktro generale e 8012 FCRisSiro particolare

mip! ellivo con sede in Civilavecchia ¢ f sié
rasformata 2 responsabilitd limitats con sede in Civitaveechia ¢ f,

Al Comune di Civitavecchia I'ares in Civitavecchia distinta in Catasto al foplio 7 particcila 59 dj
mq. 14070, particella 289 dj mg. 8100, particella 302 d my. 15350, particella 66 i mg. 68520,
particella 50 di mq. 9620, particella 65 di mgq. 2670, particella 301 di mq, 4530 ¢ particclla 271 di

mq. 30060, ed al foglio 11 particella 5 di mgq. 100180, particella 11 di mq. 11265, particclla 117 &
mgq. 24665 e particella 12 g; mg. 9660, intestaw alla societd # con sede In-

nonché area ivi distinta in Catasto a] foglio 11 particellu 6 g ng. 206540 e particella 87 gj i
40480 , intestala zlla

sono pervenule, tra pli alti immobili, con il
decreto di espropriazione € occupasione delinitiva del Presidente della Giunta Repionale del T.azio
n. 2213 del 24/10/1981 . trascritto presso la Conservatoria dej Registri Immobiliari di Cj vitaverchia
" 16/02/1982 & nn. 1288 registro gencrale e 1084 Tegistro particolarc, e successiva fruscrizione in
rettifica de! 3/3/1982 ai nn. 1749 registro generale e 1462 registro particolare, atto intervenulo tra lo
stesso Comune di Civitaveechia rappresentato dal Sindaco pro-iempore lovine Vincenzo Ciro.
contro

Litolarita,

~Nel wventennip anteriore alla data di Irascriziome del _pignoramenio sopra _indicato e unitd
immobiliari jnnanzi descritte hagno formato 0ggello, inoltre, delle seguenti formalité:

- traserizione atlo unilaterale dobblige edilisio registro generale n. 12444 repd
7247 del 4/12/2001 a favore di Comune dj ¢; vitavecchia,
e . Socictd in nome colletivo con sede in Civitaveechia ¢ 1 Bin virth di atto per notar
Mario Sconocchig di Civitavecchia del 21/11/200] repertorio n. 32775, Immobili intere ssati: intera
propricta delle unita immobiliari in Civitavecchia, alla Localita Monna Felicita, distinte ol Catasio
Terreni. al foglio 1] particella 398 patura T g ¢ particella 396 natura I’ di ure Y60, 1a
' ome colleitive al fine di uniformars] o
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quanto richiesto dal] Istrutiore Direttive Amministrativo del Settore Edilizia e Uso del Terntorio do
Comune di Civituvecchia, ton sua nota del 13/11/,2001 prol 2036, si & mpegnata per sé cd aventi
calsa  a qualsiasi titolo a vincolare a parchegeio auto 1a superficie di mq, 687,50 del lerreno
suddesicritto e Iintera superficie del medesimo di my. 4.66] allu supetficie di mq, §20.

- iserizione ipoteca volontarig registro generale n. 7938 registro particolare n. 1747 de) 18/7/2002
di eurp 227.242.00 a favore Ranca Popolare di Novara 8. P-A. con sede in Novara e[ 0 848410
domicilio ipotecario eletio in Novara, Via Negroni 1, 12, clieg

nome colleitivo con sede in Civitavecchia c.f. I virttt di atto per notar
Massimo Martella di Civitavecchia del 12/7/2002 repertorio n, 1218, Mutuo di euro 113.621,00 da
nmborsare in 10 angj. Ipoteca su: inlerg proprietd delle unita immaobiljari in Civitaveechia, alla
Localita Monna Felicita, distinte al Catasto Terreni al foglio 11 particella 396 nawwa T di are 37 97
ed al folio 7 particella 958 natura T di arc 6.63.

Annotazioni:

- registro generale n, 12118 registro particolare n, 2447 del 26/10/2006. Lrogasione a saldo:

- fegistro generale n. 7524 rcgisiro particolare n. 1095 Je 7/872007, in virnl & ato giudiziario de|
Tribunale di Civitavecchia del  16/3/2017. Restrizione di beni relativa alle unith immobiliari in
Clvitavecchia, distinte al Catasio Fabbricati al foglio 11 particella 468 subalierni 502 ¢ 511,

e collettivo con sede in Civitavecchia c.f, I ;i g per notar
Giancarlo Castorina di Roma del 25/5/2004 repertorio n, 56790, Immobili interessati: intera
proprieta delle unita immohiliari in Civitavecchin, alla Locality Meonnx Felicita, distinte al Catasro
Terreni al foelin arii 1 di 3 et natura T di are 9.60. La
al fine di uniformarsi g
A0 nchiesto retlivo Ammimstrativo del Dipartimento di Urbanistica Territoriq
del Comune dj Civitavecchia, con sua noeda del 15/11/2001 proL. 2036, si g impegnata per s¢é ed
aventl causa a qualsiasi titolo o vincolare a parcheggio auto Ia superficie di mq. 800 de) terrene
suddeseritio e IMiniera superficie del medesimo terreno d; mg. 4500 alla superficie di mq. 847,92,

- Iserizione ipoteca volontariy registro generale n. 14572 tegisiro particolare n, 3494 del 10/12/2004
di euro 825.000,00 g favore Cassa di Risparmio della Provincia d Viterbo S.p.A. con sede in
Viterbo c.f 01383000567, domicilio ipoteeario eletto in Viterbo, Via Mazzini n 129, contre, in
qualita di terza datrice di ipoteca, Sociel# a responsahilita limilata con sede in Civitavecchia
el in virth di atto per notar Andrea De Nicola di Roma del 3122004 repertorio n.
42772, A vuranzia di apertura di credito della somma di euro 550.000,00 concessa alla societd
con scde in Civitaveechia o . della dorata di | anna 6 mesi 10 giomj.
Ipoteea su: inters propricta dell'unita immobiliare m Civitavecchia, aila Vig Maurizio Busnengo,
0.1, distinta al Catasto |'abbricat; al foglio 11 particelly 468 nalura D7 el piano 1-1.

Annotazione:

- Tegistro generale n, 7523 registro particolare n, 1094 del 7/8/2017, in virta di aiio giudizario del
Tribunale di Civitaveechia del 16/3/2017. Restrizione di beni relativa alle uniid immobiliati in
Civitaveechia, distinte ul Catasto Fabbricati al foglic 1 particella 468 subalterni 502 e 51 I

- trascrizionc atto unilaterale d’obbligo edilizip registro penerale n, 2005 TegIstro particolare p,
1170 del 13722007 a favore Comune dj L‘il*ilavcuchia_ﬂﬁcirtﬁ A responsabilita
limitala con sede in Civitavecchia ¢.f, in virtl di atto per notar Antonine 1A gostine
di Roma del 12272007 repertorio n. 666474, Immobile interessato: ntera propriets dell’unita
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immobiliare in ¢ ivitaveechia, alla Localita Monna Felicita, distinte 4] Catasto Terreni al loglio 11
particella 468 natwy T di are 44.60.

La societa Papa - Socictd a responsabilita limitata sj & obbligata nei confront del Comune di
Civitavecchia, per sé, successoni ed avenli cagsa a vincolare il lolw di terreno md. 4.460 alla
superficie coperia di progetto di mq. 195676 ed a parcheggio pubblico 1a superficie di mq, 462,50,

- iscrizione ipoteca volontarix TegIstro generale n. 6663 registro purticolare n. 1877 del 26/5/2007 4
euro H00.000.00 a favore Cassa d; Risparmio della Provineia di Vilerbo 8.p.A. con sede in Viterbo

c.l. 01383000567, domicilio ipotecario eletto in Vi terbo, Via Mavzini n. 129,
con sede in Civilavecchia o.f _Din virti di atto per notar Andreq De Nicola di Roma
del 23/5/2007 repertorio n. 98057, Mutuo di curo 600.000,00 da rimborsare in 15 annj. ipoteca su:

mtera propricid dell unita immobiliare in Civitavecchia, alla Viy Maurizio Busnengo, n.1, distinta
al Catasto Fabhricati al foglio 1] paricella 468 natura D7 al piano T,

Annotazione:

- ICRisiro generale n, 7525 registro particolare n. 1086 del 7:8/201 7, in virttt di atto gindiziario del
Tribonale di Civitaveeehia del 16372017, Restrizione di beni relativa alle ynita immobiliar in
Civitavecchia, distinte a] Catasto Fabbricati a loglio 11 particella 468 subalterni 502 ¢ 511,

- traserizione atto uniluterale d’vbblige cdilizio regisito generale n. 808§ registro particolure n.
5280 dell’ 1/8/2008 4 favore  di Comune di Civitavecehi dﬁ
Civitavecchia e.f. F i virtd di atio per notar Francesco Maria Sirolli Mendaro Pulicr;
di Civitaveechia del 29/7/2008 repertorio n, 18011, Immobilj interessati: intera rroprietd delle unita
immobiliari in Chvitavecchia, alla Via Muurizio Busnengo, 0.1, distine a Catasto Fabhricar a
loglio 11 particella 468 batura D7 al ano ‘T ed gl Catasto Terreni gl fogho 11 partice]la 468
natura LU, e di unifrmarsi a quania richicsto dall” Amminismazione
Comueale, con nota dej 23/772008 protocollo generale n. 32712, si & impegnata per sé ed aventi
tausa a qualsiasi tirolo a vincolare Ta superficie di mg. 4.560 de] lotto a disposizione, la superfivie
copribile di progetto di my. 2.220,30, nonché g superficic di mq, 2.200.00 a parchegpio aute.

= iscrizione ipoteca volontaria registro gencrale n, 6254 registro particolare n. 1503 dal 13/5/2009 di
curo 1.050.000,00 a fuvore Cagsy di Risparmio della Provincia di Viterho S.p.A. con sede in Vilerbo
c.l. 01383000567, domicilio ipotecario eletlo in Viterbo, Via Mazzini 5. 129,

con sede in Civilavecchia o.f° in virlr di atro Por natar Andrea De Nicola d; Roma
dell'T1/5/2009 repertorio n. 131567, Mutuo condizionate di eurg 700.000,00 da rimborsare in 10
anni. Ipoteca su: inrerg proprieta delle unitd immobiliari in Civitaveechia, distinte a) Catasto
Pabbricati al loglio 11 particells 468 natura D7 Via Maunizio Busnengo, 1,1, al pianc T-1 ed g
Catasio Terreni al foglio 11 particella 468 natwa EU di are 44.60.

Annetazioni:

- registro gencrale n. 11046 registro particolare n. 2158 de) 17/922010. Eropazione a saldo;

- registro generale n, 7522 registro particolare n. 1093 del 7/82017, in vir i allo gindiziario del
Tribunale di Civitaveechia del 16/3/2017. Resirizione di beni relativa alle unit) immobiliari in
Civitavecchia, distinte al Catasto l'abbricati a foglio 11 particelly 468 subalterni 502 ¢ 51].

- trascrizione verbale d pignoramento immohili registro generale n, 6588 registro particolare 1,

4364 del 3/8/2012 a lavore dj Carivit — Cassa di Risparmio della Provincia di Viterbo S.p.A. con
sede m Viterbo # con sede in Roma c.f. DN - virth di atto
dell"Utficiale Giudivario di Civitavecchia del 18/6/2012 repertorio n. 1762. Pignoramentp, dirithi

pari 1/1 sub 5{‘}1—5&3—5&46&5-5ﬂﬁ-5ﬂ?+ﬁﬂ?—5ﬂ9, diritti pari ad un mezzo dj proprietd delie ynita
immobiliare in Civitaveechia. alla Via Maurizio Busnengo, n.l, distinta al Catasio Fabbricati a)



foglio 11 parucella 468 sub 510 natura C6 di mq. 2079 al piano 1; 2)  diritti pari ad un meszo di
propricia dell'unita immobiliare in  Civitvecchia,  alla Via Maurizio Busnengo, 0.1, distinta o
Catasto Fabbricati al foglio 11 particella 468 sub 510 natura C6 di nig. 2079 al piano T. Vedi nota
di trascrizione. Allegato “V™

- frascrizione verbale di pignoramento immobili registro gencrale n. 1693 regisiro particolare n.
1231 del 27/2/2018 u favore Intesa San Paolo S.p.A, con sede in Torino con
sede in Civitavecchia o.f. [ in virco & atio giudiziario del Tribunale di Civitavecchiy
dell® 1272018 repertorio n. 101. Pignorumento su: diritd pari ad un meszo di proprietd dell'unitd
inmobiliare m Civitavecchia, alla Via Maurizio Busnenpo, n.1, distints al Catasto Fabbricati al
loglio T1 particella 468 sub 510 natura C6 di mq. 2079 al piano 1

N-B. ST CONSIGLIA D1 EFFETTUARE NUOVA ISPEZIONF, ipotecaria PRIMA
DELLA VENDITA.

Proprieta:
1. umitd immobiliare & pe;vcnutaq per atto di vendita a rogito del Notaio
Dott. Massimo Martella del 08/04/2011 vep. 4080/2896 trascritto a Civilavecchia in data 14-04-

2011 ai nin. 3903 Reg. Gen. n. 2244 Reg. part. Allegato “L"
Risposta al QJuesito n® 2,

Gia come detto in premessa I'immobile ¢ privo di aceesso, pertanto si dovrad analizzare la
possibilitd di costitnire una servitl syl intero subalterno 510 4 favore del lotto c/o dei lott, che
si andranne ad identificare con la presentc perizia.

Ortima la viabilita della zona per la presenva di reti viarje che assicurano facili collegamenti con
fe vic urbanc ed extraurbane. nonché con 1a bretella dj collegamento Awostrada A/12 — Parta di
Civitaveechia,

Tale ubicaszione in passato ha favorito un decreto sviluppo della zona oggi testimonizto dalla
presenza di un grosse centro logistico intermodale ¢ da una serie di capannoni sede di piccole e
medie imprese,

Facente parte della zona Industriale/Commerciale, ormai nota alla Citta di Civitavecchia
L’intero zona ove sorge il capannone industriale & stata edificata nel corso depli anni 2000, i
capannonc in questione risulta edificato a cavallo degli armi 2004/2006.

Al momento del sopralluoge Puniti immobiliare era cosi composta;

Pimmobile costituito da un locale posto al piano terra di altezza mi 350 & parte integrante di un
capannone industriale di maggior consistenza (cdificio) dislocato sy pit piani {terra, primo,
secondo e lastrico solare.

L 'immcbile in questione non ha accesso dirctto dalle pubbliche vie denominate * Via Busnengo
¢ Siligato™. in quanto I’area circostante I immobile. distints in catasto urbano al foglio n. 11 p.la
468 sub 510, pur essendo di proprietd come si cvinee dal faseicolo
telematico ¢ stato dichiarato estinto dalle seguenti procedure: (pignoramento del 03-08-2012
pignoramento ad integrazione de! 27-02-2018), ordinando anche la cancellazione.
Linlero edificio di cui fa parte I'immobile, si presenta di forma retlangolare, completamente
realizzalo con struttura portanie prelabbricata in C.A. precompresso, con chiusura orizzontule
(solaio copertura in piano) eostituits. anch'cssa da travi in C.A. precompresse.

Le rifiniture interne sono di tipo industriale carrabile, con pavimentazione in cemento, il servizio
igienico risulta pavimentaio e maiolicato ¢ privo di sanitan.
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L& pareli interne non risulano intonacate, sono allo stato grezzo (cemento a faccia vista).
E’ prive di impianto clettrico autonome ¢ prive degli infissi intemi ed estern,
Limmobile & dotato di un ampie aperture carrahili anch’esse prive di pOTIOnE,

Nel complesso, il fabbricato principale si presenta in buono state di manutenzione ¢
conscrvazione,

L wona € asservita da bem di prima necessila nelle vicinanze troviamo, il Centro Commerciale
denominalo “La Seaglia™, fermata mezzi pubblici, dista cirea sei chilometri dal nodo
autostradale di Civitavecchia (nuovo trallo “Autostrada A/12 - Roma — Civitaveechia -
Targuinia™).

A circa quatiro chilometri € ubicato il porio crocieristico di Civilavecchia *Molo Vespueei”,
nonché le banchine commerciali ¢ industriali.

A cirea cinquanta chilometri & ubicato 1'asroporto intercontinentale “Lecnarde Da Vine:.

11 tutto erficie utile commerciale di mg 192,00 e mgq lordi 200,00

Risposta al Quesito n° 3.

La descrizione attuale del bene & conforme a quella conlenuta nel pignoramento, in quanito

i dati catastali indicati nel pignoramento conscntony, 'individuazione del bene,

I dafi indicali nel pignoramento hammo in precedensa individuato 1° immobile rappresentando, in
queslo caso, la storia cafastale del compendio pignorato,

Fum

N.B. il sottoscritto fua osscrvare che il hene pignorate, non ha accesso direito, in guanto
risulta intercluso,

*unico accesso dis

costituendo ung scrvith parziale o totale,
4l subalterno 510 di categoria catustale /7
una rendita catastale di € 14.387.7,

Risposta uesito n° 4.

Allegato “T"

L'immaobile & regolarmente accatastato ¢ la planimetria corrisponde con la sagoma di
ingombro;

Risposta al Quesito n® §.

Nel P.R.G. del Comune di Civitavecchia I'unita immobiliace & COmMPpresa in zona Per servizi
produltivi {delibera di consiglio Comunale n. 117 del 17-08-199) nel comparlo per insediamenti
artigianali, distinto come lotto “R” comparto 4.4.H nello schema di razionamento.

I."area ove ricade I"immohile non & soggetta a vincoli.

Risposta al Quesito n® 6.

Per la costruzione dell’intero complesso (capannonc Indusiniale), di cui & parte inlegrante
immobile oggetto di esceuzione (locale unico + servizi “piano terra™), dagli accerlamenti
esperili presso I*Ufficio Urbanistica del Comune di Civitavecchia ¢ stalo realizzato mediante |
seguenti tioli:

el
L)
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Concessionce Edilizig n. 250 de] 13-11-2001: rilasciat

Convenzione del 06-11-2001 Rep. 219 & stma ratificata I"assegnazione del o,
ovvero distinto in catasto al loglio 11 p.le 396-308, opgi particella 468 sub 501-503-

504-506-507-508-510-5]2-51 3.5 4+ (*gia trasferito dal Tribunale dj Civitavecchia)
Atio d’obbligo del 21-11-2001di vincolo di parcheggio auto per mq 687,50,

Permesso di Costruire (variante alla concessione n. 2502001 . 21 del 13-02-2004
rIJas;:iat_

Per le modifiche apportate lu resa necessariu integrare la convenzione Rep. 21972001
con suceessivo atto Rep. n. 13 del 29.0] -2003:

Permesso di Costruire n, 28 de

amministray
amministralomne . Allegato “

Richicsta Certiticato d Agibilita del (4-07-2014, ud oggi (09-09-2019) non ha
ottenuto la certificazione

Durante il ¢orso del sopralloogo si ¢ riscontraia la realizzazione di un tramervo divisorio, che
andri rimosso.

Risposta al quesito . 7.

Non vi sono procediment; gindiziari, olire a quelli gia indicati al quesiio 1,

Risposta al Qucsito n° §.

La tipologia, I*occupazione e I collocasione dell* immohile immobile consente la vendita in
lotto unico o in alternativa uccorpandolo agli altri immobil; ogoctto della procedurs.

Risposta al Quesito n® 9,

L immobile oggetto 4 esecutiva, e pignorato per 171 di proprietd esclusiva della
socield esecutata

Risposta a) Quesito n® 10,

L’immobile pignorato risult dctcnulu:-_ﬂ"utuaﬁu dei locali. Alleguto
L

1i contrauo prevedeva la sola assegnazione dei subalterni 505 - 5090 (ora 512-513) ¢ inuse it 510,

Risposta al Quesito n°11.

Come sopra

Rispusta sl Quesito n° 12,

Non esisle alcuno dei vincoli, onen, diritti, usi civici previsti nel presentc quesilo.

Sull’intero immaobile non ¢ cgstituito condominio,

i

Permesso di Costruire 0. © L01-2007 rilasciam _
ammiuislr"’ﬂ
154052008 rilasciato o
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L area ove ricade 1'immobile non & sopgetia alcun tipo di vincolo come il descrilio al quesit
5,

Risposta al Quesito n® 13.

* Premesso che un bene pud presentare vari valori { di mercato, di costo, di
capitalizzazione dei redditi, costo di trasformazione, ece),

*  Premesso che ciascuno dei possibili valeri, da considerarsi Scmpre € comungue una
previsione, la quale pud witenersi tramite metodi Jdi stima analitici, oppure sintetico
comparativi, oppure sommari, fino al semplice giudizio di stima.

¢ Premesso che il valore da ricercare, indipendentemente dal metodo adotiute, @
strettamente legato alln scopo cui & finalizzata la valutazione.

*  Tenuto conto della ubicazione.

Eflettuati accertamenti direlti presso le agenzie immobiliari operanti in zona. ¢ oppurtuno
soffermarei brevemente sull*andamento del mercato immobiliare generale ¢ locale degli ultimi
anni, in medo particolars nella zona indusiriale di Civitavecchia dato il perdurare della crisi
economica sia locale che nazionale, si & assistito negli anni ad una concentrazione delle richieste
per i beni immobiliari similar, di contro ad un aumento dell’offerta di capannoni similan a
quello oggetto di stima sia per tipologia che per mefrature.,

I dati storici raccolti, nonché, le indagini condotte presso primarie agenzie ed operatori del
settore hanno permesso di reperire gli elementi di mercato che seguono, elementi relativi ad
immobih con destinaricne analoga.

Tali valori sono stali determinaii procedendo nel seguente modo:

il punto di partenza ai fini della stima & stato ' osservatorio del Mercato Immobiliare

dell’ Agenzia del Territorio:

Per I"aren indusiriale di interesse (E1/Suburbana/Zona di Fspansione Scaglia - Borgala
Aurelia), "OM] suggerisce | seguenti valori unitari di riferimento (aggiomati al PG semesire
20181

Capannoni industriali in stato di conservarione normale 650,00 - 950,00 curo/my.

Secondo 1"(OMT, il valore unitario deve essere individuato in questo intervallo tenendo conlo
della ubicasione, della manutenzione e dell’impiantistica. Allegato “S”™

Sono state poi effetiuate indagini di mercato per beni analoghi contattando agenzie immobiliari
della zonu, visto anche che dai sopralluoghi eflettuati nclla stessa localita risultano in vendita
diversi capanmnoni industriali esistenti ¢ il cui anno di costruzione non difterisce molio da quello
dell” immobile in oggetto. Sono risultati valori unitari di mercato per | capannoni industriali,
visla la particolare crisi del settore, inferiori a quelli riportati dall’ OMI pari & circa 550,00
920,00 euro/myq, valori perd che tenpono conto della caratteristica degli immaobili della zona,
infatti non si puo parlare di capannoni industriali in senso stretto, dal momento che si dovrebbe
nella realts parlare pit di locali deposito (prevalenza della superficie) dotals di locali accessori
direzionali.

Nel caso specifico. I"edificio, ospita | B 'e m«cchinc dei croceristi che partono
seltimanalmente dal porto Croceristico di Civitavecchia.

Ritengo, per questa motivazione che il valore commerciale sia pari ad euro 1.000.00 mg in stato
di conservazione e manuienzione normale.

Visto che I'immobile de quo & da ultimare, ovvero, & costituito esclusivamente dalle strutture

in calcestrusvo privo degli infissi interni ed esterni, impiantistica realizzata pursialmente
(elentrico, idrico ¢ servizi igienici), si ritienc che queste strutture abbiano un costo medio di
costruzaone pari ad euro 400,00 al mq, in considerazione che 1o stesso deve essere completato.
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“STIMA DI M LRCATO”.

Ai fini del enleolo dej valore di merca to dell’

caratteristic he;

i bene “Edific Industria]e”-
"—'——-—-_.'.’_________‘

L’cdificio ¢ ubicuto nel comune di Civitaveechia {Loc. Monpa Felicita), nen ha faccesso diretto
dalle vig “Busnengp ¢ Silipato”; oyima la viabilita delig Zona per la presenya di reti Viarie che
assicurano facili collegamenti con Je vie urbanc ed extraurbane
* Laona in cui ¢ yhicaty I"immobile ¢ d; tipo Fndustria!cﬁm:-mmurciaie.
Sedificio principale s sviluppa su 3 piami luori terra,
* ha destinazione industriale/uffic o centro direzionale;
* lo siato complessivo dell’ immobile € buono: mancuno 1e opere di rifinilurg precedentemente
deseritte,
*  lasuperficie commerciale deil'immobile di mq 200,00 lord;:
* Timmobile pode di buoni affacei,

nonché dei seguent; cocflicienti di merito:

*  State locativo: detenuro dalla _
L

I'ropriets:

pruprietd per 1/],
Pigno; temra;
Stato di conservazione: buono;
Luminosita: luminese “soleggiatura diretta™;
Esposizione ¢ vista: mista;
Tipologia; Industriale:
Edificio: rcaliv ato negli anni - 2004-20] 0,
Riscaldamento: g

I.'lﬂ.!

Tenuto conto elle conxide a0 stabilire

€ 400,00 5t avra:

Mg 200,00 x C/mg 400,00 = ¢ 80.000.00 (valore di mereatg). ,
II'-.-T.. . & I" .:*- - T ] . . * .‘:

VENDITA LOTTO n. 3:

€ 80.000,00 valore finglc - !,!imnsiuumuﬁgn!gmllnﬁ]ﬂ

DaTl CATASTALL

di mercatg g} mgq in

Detta unity immobiliare risulta censiia nel N.C.E.1. del Comune dj Civitaveechia come

Segue;

* Foglio 11 - plia 468 - sub 504 - Zona Ceng, 4 - Car. /7 - piano terra - R.C, € 2.004,00);
A"‘-’gﬂtﬂ u3'!'!

CONFIN]:
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sub 510 per due lati - sub 513 - sub 501,

PREZZO BASE D’ASTA:
€ 80,000,000 valore finale - Diconsieuroottantumila/00
Il bene pignorato risulta intercluso tra altra nnrnric_mn ha accesso diretio

dafla_via denominata Siligate n. 1, Paccesso syviene dal sobalferno 510 di propricti
dell'csecutata
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LOTTON, 4
Allegato “U™ Color Rosa - allepatn 5

Immobile sito jn Civitavecchia (Loc Monna Felieita), prive di accesso
ricompreso fra vig Antonio Siligato | ¢ via Mauriziop Busnengp sne (gia 1).

Sposta al Quesito n° 1.

F" stato verificato in Via prioritaria g Presenza della documentazione ipo-catastale (in atti)
dttestante e risultanze dolje Visure catastali e de; registri immobiliar relativamenie g soggelto a
carico del quale verte [ procedura csecutivy in Oggello al finc di accertare, come di seguito
riportato, I’elenco aggiormato alla attualind delle iscrivion] e trascrizioni pregiudizievoli syl)®
irmobile:

Porzione di uniza immobiliare cosi disposta;

Unien locale posto a) Piano primo, altezza m¢ 3,50
Detin unity immobiliare risulfa censita nel NLC.E.U. del Comune (i Civitavecchia come
“gfﬂfngﬁo 171 - plla 468 - yuh 306 - Zona Cens. 4 . Cal. AM10 - clusse 2 - piane prime « R.C. €
3.714.62y: Allegatg »57
Stato delie iserizioni e trascrizionj pregiudizievgli,

con sede in Roma (‘..F._mmpﬁeti 1/1) ¢ addivenuta
Proprietuari degli immohilj 0gsetto di pigneramenig jn virtd degli atti d; stipula redaiti daj

del Notuio Dott, Massimo Martelly del 8-04-201] -

1° Atto - Rep. n. 4086 Race. n. 289¢ Tegistrato a Civituvecchia il 14-04-2011 al n. 3903 Reg,
gen, al n. 2244 Rep, Part; i beni compravenduti erang Seguenti: distinti in cutasgo
urbano aj foglio 11 p.lla 468 - gub 5“3-M4-505-5ﬂ6—5ﬂ?—5[!3-5{]l (quota 11} sub 510
(quota %), Allegnto “Lm

2° Atto - Rep, n. 4081 Race. 2897 registrato a Civitavecchia il 14-04-2017 al . 3904 Reg,
gen. al n. 2245 Reg. Part.; i beni tompravenduti erang i seguenti: distinti in catasto
urbano al foglip 11 p.lla 468 — sub 509 {quota 1/1) sub 510 (quota %), Allcgato ) »

Storin IEorgria:

Con atio di compravendita per notur Massimo Martella di Civitavecchia dell'8/4/2011 repertorio n,
4080, trascritio Presso la Conservatoria do Registi Immobiliar di Civitavecchis ij 14742011 ai np.
3903 registro penerale e 2244 registro particolare, | diriy pari ad un mezzo dj proprieta dell’unjtg
mimobiliare in Civitavecchia Vi Maurizio Busnengo n. 1, distinia 4l Catasto Fabbricuti af luglio

cclla 468 sub 5 10, nonché sono pervenuti per la quotg 1/ » Sub 501-503-504-505.506.
con sede in Roma ¢ f

in Civitavecchig .t
Cen 'atto di compravendita per notur Massimo Muriella di Civitvecchia dell’8/4/201 1 repertorio n,
4081, traseritto presso 14 Conservaloria dej Registri Immobitiari g Civitavecehiy i 14/4/2011 ai nn,
3904 registro gencrale e 2245 registro particolare, i dirjtti pani ad un messg di propricta dellynit
immuobiliare in Civitavecchia Viy Maurizio Busnengo n. 1, distints al Catasto Fabbricatj al ihilio

Pl particella 468 suh 510, nonché, ¢ PeTvenuto per la quota 1/1 il syb 509 alla societa

4}



con scde in Roma c.f _ dalla medesima 4_ con sede in Civitavecchia
L’intcra proprieta delle unita immobiliari in Civitavecchia, alla Localita Monna Felicila, distinte al
Catastc Terreni al foplio 11 particclla 396 natura T di are 3797 (giusto [razionamento del
13/9/2001 protocollo 6600) ed al foglio 7 particella 958 natura T di are 6.63 (giusto [Tusionamento
del 21/872001 protocollo 6178), ¢ pervenuta alla societ: [ -
sede in Civitavecchia ¢ I 15! Comune di Civilavecchia, con atto di compravendita
del Comune di Civitaveechiz del #/11/2001 repertorio n. 2192001, lrascritio presso la
Conservatoria dei Registri Immobilian di Civitavecchia i1 22/11/2001 @i mn. 11737 registio pencrale
e 6963 registro particolare, con I'alto di compravendita im retiifica del Comune di Civitavecchia del
23/5/2002 repertorio n. 97/2002, traseritio presso la stessa Conservatoria il 31/5/2002 ai nn. S7T28
registro generale ¢ 3520 registro particolure, 1"atlo di compravendita in rettifica del Comune di
Civituvecchia del 29/1/2003 repertorio n. 13/2003. trascritto presso la medesima Conservatoria il
12/2/2003 ai nn. 1637 registro generale ¢ 1142 registro particolare.

Con "allo di irasformazione di societd per notar Andrea De Nicola di Roma del 12/112004
repertorio n. 40103, rascritlo presso la Conservatoria dei Repistri lmmobiliari di Civitavecchia il

26/11/2004 ai nn. 14125 registro generale e 8012 registro particolare,
N Socicti in nome collettivo con sede in Civitaveeonia i, sié

trasformata nella sm.:it:ta‘a._a responsabilita limitata con sede in Civitavecchia c.f

Al Cotnee di Civitavecchia ["arca in Civitavecchia distinta in Catasto ul Toglio 7 particella 39 di
mgq. 14070, particella 289 di mq. 8100, particells 302 di mq. 15350, pariicella 66 di mq, 68520,
particella 50 di mq. 9620, particella 65 di mq. 2670, particella 301 & my. 4530 e particella 27) di
mq. 30060, ed af foplio 11 particella 5 di my. 100180, particella 11 di mg. 10265, particella 117 d
mq. 24665 ¢ particella 12 di mq. 9660, intestata alla societd i con sede in

nonche Parea ivi distinta in Catasto al foglio 11 panicella 9 di mag, 206540 ¢ particella 87 di my.
40480 | _“Smm pervenule, tra gl akri immobili, con il
decreto di espropriavione ¢ occupazione definitiva del Presidente della Giunta Regionale del Tazio
n. 2213 del 24/10/1981, trascritto presso la Conscrvatoria dei Registti Immobiliari di Civitavecchia
il 16/02/1982 ai nn. 1288 registro gencrale ¢ 1084 registro particolare, ¢ successiva Irascrizione in
retiifica del 3/3/1982 ai nn. 1749 registro generale e 1462 regisiro particolare, atlo intervenuto tra lo

stesso Comune di Civitaveechia rappresentato dal Sindaco pro-lempore Tovine Vincer ]
cimtro

per quanto di rispettiva
titolacta.

- traserizione atto unilaierale d’obbligo edilizio registro generale
7247 del 4/12/2001 a favore di Comune di Civitavecchiad
ol con sede in Civitavecchia c.f. in virto di atto per notar
Mario Sconocchia di Civitavecchia del 21/11/2001 repertorio n. 32775, immobili intoressati: ntera
propricta delle unitd immobiliari in Civitaveechia, alla Localita Monna Felicita. distinte al Catasto

Terreni al foglio 11 icella 398 natura | di are 37.01 e particella 396 natura T di are 9.60. La
h Socield in nome collettivo al fine di uniformarsi a

socicta
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quanto richiesto dall’ Istrutrore Direttivo Amministrativo del Settore Edilizia e Uso del Territorio del
Comune di Civitavecchia, con sua nota del 13/11/2000 prot. 2036, si & impegnata per s¢ ed aventi
causa 4 qualsiasi titolo a vincolare a parcheggio aulo la superficle di mg. 687.50 de terrenc
suddescritto ¢ I'intera superficie del medesimo di mg. 4.661 alla superficie di mg. 820,

- iserizinne ipotcca volontaria repistro generale n, 7938 registro particolare n. 1747 de) 18/7/2002
di euro 227.242,00 a favore Banca Popolare di Novara S.p.A. con sede in Novara ¢.f. 01848410039,

domicilio ipotccario cletto in Novara, Via Negroni n, 12,

‘1 nome colletrive con sede in Civitavecchia c.I. 03138 /01007, in virta di atto per notar
Massimo Martella di Civitaveechia del 12/7/2002 repertorio n. 1218, Mutuo di euro | 13.621.00 da
rimborsare in 10 anni. Ipoteca su: intera proprietd delle unita immobiliari in Civitaveechia, alla
Localita Monna Felicita. distinte al Catasto Terreni al fogliv 11 particella 396 natura T di are 37.97
cd al foglio 7 particella 958 natura ‘1" di are 6.63.

Anndiazioni:

- registro generale n. 12118 regisiro particolare n. 2447 del 26/10/2006. Frogazione a saldo:

- registro generale n. 7524 regisiro particolarc n. 1095 del 7/8/2017. in virld di atlo piudiziario del
Tribunale di Civitavecchia del  16/3/2017. Restrizione di beni relariva alle unitd immobiliar in
Civitaveechia, distinle al Catasto Fabbricati al foglio 11 particella 468 subalterni 502 e 511

- trascrizione atto unilaterale d’obblige edilizio registro generale n. 7439 registro particolure n.
4424 del 5/6/2004 a favore di Comune di Civitavecchia,
AR in nomc collettivo con sede in Civitavecehia o.f, 051 38701007, in virtd di atto per notar
Giapcarlo Castorina di Roma del 25/5/2004 repertorio n. 56790, Immobili interessati; intera
proprieta delle unitd immobiliari in Civitavecchia, alla Tocalith Monna Felicita. distinte al Catasto
Terreni_al loglio 11 particella 398 natura T di are 37.01 ¢ particelia 396 natura | di are 9

quanto richiesto dail’Istrultore Direttivo Amministrativo del Diparumento di Urbanistica | erritorio
del Comune di Civitavecchia, con sua nota del 13/11/2001 prot. 2036, si € impegnata per 6 ed
aventi causa a qualsias Glolo a vineolare a parcheggio auto la superficie di mg. BOO del terrena
suddescritto € I'intera superficie del medesimo torreno di mq. 4500 alla superficie di mq. 847,92,

- iserizione ipotcca volontaria registro generale n. 14572 repistro particolare n. 3494 del 10/12:2004
di euro 825.000,00 a favore Cassa di Risparmic dells Provincia di Viterbo S.p.A. con sede in
Viterbo c.f. 01383000567, demicilio ipotecario eletto in Viterbo, Via Mazzini n. 129, contro, in
qualita di terza datrice di ipoteca, [JilSocieta a responsabilita limitata con sede in Civitaveechia
c.f. NI i viric & ato per notar Andrea De Nicola di Roma del 3/12/2004 repertorio n,
42772, A paranzia di apertura di credito della somma di euro 550,000,00 concessa alla societi

con sede in Civitavecchiy c.t” [N dclla durata di ] amo 6 mesi 10 giomi.
Tpoteca su: intera proprieta dell’uniti immobiliare in  Civitaveechia, alla Via Maurizio Rusnengo,
n.1, distinta al Catasto Fabbricati a] foglio 11 particella 468 natura D7 al piano T-1.

Annotazione;
- registro generale n. 7523 regisiro particolare n, 1094 del /812017, n virtd di atto giudiziario del

Tribunale di Civitavecchia del 16/3/2017. Restrizione di beni relativa alle unita immobiliari in
Civitaveechia, distinle al Catasio Fabbricati al foglio 11 particella 468 subalterni 502 ¢ 511

arlicolare n,

- trascrizione atto unilaterale d’obbligo editizio registro pencrale n, 2005 registro
1170 del 13/2/2007 a favore di Comune di Civitavecchi :

limitata con sede in Civitavecchia c.f. 05138701007, in virid di atto per notar Antonino 1 Agostine
di Roma del 127272007 repertorio n. 666474, Immobile interessato: intera proprieta dell'unita
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immebiliare in Civitavecehia, alla Localild Monna Felicita, distinic al Catasto 'Lerreni al foglio 11
particella 468 patura ‘1 di arc 44,60

— Socictd a responsabilitd limitata s 2 obbligata nei confronti del Comune di
Civitaveechia, per s¢, successori ed avenli causa a vincolare il lotto di terreno di mq. 4.460 alla
superficie coperta di progetio di mq. 1956,76 ed a parchegyio pubblico [g superficic di mq. 462,50,

- iserizione ipoteca volontaria registro generale n. 6663 registro particolarc n. 1817 del 26/5/2007 di
eure 900.000.00 a favore Cassa d; Risparmio della Provincia di Yiterbo 8.p.A. con sede in V iterbo
c.f. 01383000567, domicilio ipolecario eletto in Viterbo, Via Mazzini o 129, ;
con sede in Civitaveechia c. . | in virth di atto per notar Andreg Do Nicola di Roma
del 23/5/2007 repertorio n, 98052, Mutuo di euro 600.000,00 da rimborsare n 15 anni. Ipoteca su:
intcra propricta dell’unita immohiliare in  Civitavecchia, alla Via Maurizio Busnengo, n.1, distinta
al Catasto Labbricati al loglio 11 particella 468 natura D7 al piana T.

Annotazione:

- registro generale n. 7525 registro particolare n. 1096 del 7/8/201 7. in virth di atto giudiziario del
Tribunale di Civitavecchiy del 16/3/2017. Restrizione di beni relativa alle unitd immebilias in
Civitaveechia, distinte al Catasto Fabbricati al foglio 11 particella 468 subalterni 502 ¢ 511,

- traxerizione aito unilaterale d’obbligo edilizio registro generale n. 8988 registro particolare n.
S280 dell’1/8/2008 a favore di Comune di Civitavecchia,

Civitavecchia ¢.f in virlit di atto per notar Francesco Maria Sirolli Mendaro Pulieri
di Civitavecchia del 29/7/2008 repertonio n. 18011, Tmmobili interessati- intera propricta delle unitd
immobiliari in Civitaveechia, ally Via Maurizio Busnengo. n.1, distintc al Catasto Fabbricati al

foglio 11 particella 468 natura D7 al piang T ed al Catasto lerreni al foglio 11 particella 468
natura LU, i uniformarsi a guanto richicsio dall' Amministrazione
Comunale, oo <3/#2008 protocollo penerale n, 32712, si & impegnata per sé ed aventi

causa a qualsiasi titolo a vincolure la superficie di mg. 4.500 del lolto a disposizione, la superficic
copribile di progettn di mg, 2.220,30, nonché Ia superficie di mg. 2.200.00 a parchegyio auto,

- iserizione ipoteca volontaria registro gencrale n. 6254 registro particolare n. 1503 del 13/5/2009 di
euro i.050.000,00 a favore Cassa dj Risparmio della Provincia di Viterbo S.p.A. con sede in Vilerbo
c.f. 01383000567, domicilio ipotecario elelio in Vi terbo, Via Mazzini n, 129

con sede in Civitavecchia in virtd di atto per notar Andrea De Nicols di Roma
dell’11/5/2009 repertorio n. 131567, Mutuo condizionato di curo 700.000,00 da rimborsure in 10
anni. Ipoteea su: intera proprietd delle unita immobiliari in Civitaveechia, distinte al Catasto
Fabbricati al foglio 11 parbicella 468 patura D7 Via Maurizio Busnengo, n.l. al piano T-1 od 2l
Catasto Terreni al loglio 11 particella 468 natura EU di are 44 60,

Annotazioni:
- Fegistro generale n. 11046 registro particolare n. 2158 del 17/9/2010. Yrogazione a saldo;

- registro generale n. 7522 regisiro pariicolare n. 1093 del 7/872017, in virm di aito giudiziario de)
Iribunale di Civitaveechia del 16/3/2017. Restrizione di beni relativa alle unitd immohiljari in
Civitavecchia, distinte al Cataslo Fabbricati al foglio 11 particella 468 subalterni 502 ¢ 511,

- Irascrizione verbale di pignoramento immebil; registro generale n. 6588 registro particolare n.
4364 del 3/8/2012 a favore di Carivit Cassa di Risparmio della Provincia di Viterbo S.p.A. con
sede i Viterbo " Roma cf (NN i viro g atio
dell"Ufficiale Giudiziario di Crvitavecchia del 18/6/2012 repertorio n. 1762. Pignoramento, dirini
pari 1/1 sub 501-503-504-505-506-507-509-509, diritti pari ad un mezzo di proprietd delle unita
inmobiliare in Civitavecchia, alla Via Muurizio Busnengo, n.1, distinta al Catasto U'abbricati al
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foglio 11 particella 468 sub 510 narura C6 di mq. 2079 al piano T; 2)  diritti pari ad un merzo di
proprictd dell’unitd wnmobiljare in  Civitaveechia, alla Via Maurizio Busnengo, n.1, distinta al
Catasto Fabbricati al foglio 11 particella 468 sub 510 natura C6 di mg. 2079 al piano 'I. Vedi nota
di trascrizione. Allegato “V™

- trascrizione verbale di pignoramento immobili regisiro generale n, 1693 repistro particolare .
1231 del 27/2/2018 a favore Intesa San Paolo S.p.A. con sede in Torino, (. :on
sede in Civitaveechia u.i'_F in virwd di atis giudiziario del Tribunale di Civitavecchia
dell” 1/2/2018 repertorio n. 101, Pignoramento su: diritli pari ad un mezzo di  propricts dell'unita
immobiliare in Civitavecchia. alla Via Maurizio Busnengo, n.1, distinta al Catasto Fabbricati al
loglio 11 particella 468 sub 510 natura C6 di mg. 2079 ) piano T.

N.B. 51 CONSIGLIA DI EFFETTLARE NUOVA ISPEZIONE ipotecaria PRIMA

DELLA VENDITA.

Propricti:

L'unitd immaobiliare é pervenuta per atto di vendita a rogite del Notaio
Dott. Massimo Martella del 08/04/201 | rep. 4080/2896 trascritto a Civitavecchia in data 14-04-
2011 @i nn. 3903 Reg. Gen. n. 2244 Reg. part. Allegato “L*

Risposta al Quesito n® 2.

Gia come detto in premessa I'immobile & privo di accesso, pertanio si doved analizzare Ia

possibilita di costituire una servitl sull*intero subalterno 310 a favore del lotlo e/o dei lotri, che
si andranno ad identificare con lu presente perizia,

Ottima la viabilita della vona per la presenza di reti viarie che assicurano facili collegamenti con
le vic urbanc ¢d extraurbane, nonché con la bretella di collegamento Autostrada A/12 — Porto di
Civitavcechia.

Tale ubicazione in pussato ha favorito un decreto sviluppo della zona opgi testimoniato dalla
presenza di un grosso centro logistico intermodale & da una serie di capannoni sede di piccole ¢
medie imprese,

Facente parte della zona Industriale/Commerciale, ormai nota alla Citta di Civitavecchia,
L'intero zona ove sorge il capanmone industriale ¢ stata cdificata nel corso deghi anni 2000, 1)
capannone in questione risulla edificato & cavallo degli anni 200472006,

Al momento del sopralluogo 'unitia immobiliare cra cosi composta:
All'immobile si accede dal sub 501 (Bene Comune non Censibile), precedentemente
deseritto (lotto 1) e parte integrante del presente lotto.

I'immobile costituito da un locale posto al piano primo di altezza mt 350 & parte miegrante di un
capannone industriale di maggior consistenza (edificio) dislocato su pid piani (1erra, primo,
secondo e lastrico solare.

Limmebile in questione non ha accesso diretto dalle pubbliche vie denominate * Via Busnengo
¢ Siligato™, in quanto I'area circostante I'immobile, distinta in catasto urbano al foglion. 11 plla
468 sub 510, pur essendo d come si evince dal fascicolo
telematico ¢ stato dichiarato estinto dalle seguenti procedure: (pignoramento del 03-08-20172 —
pignoramento ad integrazione del 27-02-2018), ordinando anche la cancellazione.

L'intero edificic di cui fa parte I"immobile, si presenta di forma rettangolare, completamente
realizzato con struttura portante prefabbricata in C.A. precompresso, con chiusura orizzontale
(selaio copertura in piano) costituita, anch’essa da travi in C.A. precompresse.
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Le rilmmlure inferne sono di lipo industriale, con pavimentazione in cemento, il servivio igienico

risuhu pavimentalo e maiolicato e privo di sanitari.

Le paret interne in parte risultano intonacate, in parte compreso il solfitto sono allo stato greszo
(cemenio a faccia vista),

L* privo di impianto eletrrico aulonomoe ¢ deghi infissi intemni ed esterni,

L'immobile ¢ dotalo di un ampie finestralure,

Mancano opere di muratura: quali chiusura del vano scala (sub 5U1) per alloggiamento della
porta d'ingresso, ¢ chiusura tralio parete inlerna che confina con vano sottostante sub 501
(reeeption — vedi progetto S.CTA.),

Ncl compiessn, il fabbricato principale si presenta in buono stato di munutenzione ¢
conservazionc.

La vong € asscrvila da beni di prima necessitd nelle vicinanze troviamo, il Centro Comumerciale
denominato “La Scaglia™, lermata mesz pubblici. dista circa sei chilometn dal nodo
aulostradale di Civitaveeehia (nuovo ratto “Autostrada A/12 - Roma — Civilavecchia -
Tarquinia™).

A circa quattre chilomeiri € ubicato il porto crocieristico di Civitaveechia “Molo Vespucgi®,
nonché le banchine commerciali ¢ industriali.

A circa cinguanta chilometri ¢ ubicalo 1*acroporio intercontinentale “Leonardo Da Vinci,

Il tutto per una superficie utile commerciale di mg 214,00 e my lordi 224,00
Ri al Quesito n® 3.

La descnizione atlusle del bene & conforme a quella contenuta nel pignoramenie, in quanto

i daui catastali indicati nel prignoramento consentono, 'individuasione del bene.

I dati indicati nel pignoramento hanno in precedenza individuato I' immebile rappresentando. in
questo caso. la storia catastale del compendio pignorato.

N.B. il softoscritto fa osservare che il bene pignorato, non ha aceesso diretto, in guanto
risulta intercluso.

L’unico accesso disponibile potra avvenire esclusivamente 8 mezzo del subalierno 510,
eostitnendo unu serviti purziale o totale.

Il subalterno 510 di categoria catastale /7 (arca scoperta — destinazionc parchegpio) ha
una rendita catastale di € 14.387.76 « di propricta _ Allegato “T”

Risposta al Ouoesito n® 4.

L’immohile & regolarmente accalastato e la planimetria corrispondce con la sagoma di
ingombro;

Risposta al Quesito n® 5,

Nel P.R.G. del Comune di Civitaveechia 1'unita immobiliare ¢ compresa in »ona per servizi
produttivi (delibera di consiglio Comunale n. 117 del [7-08-199) nel comparlo per inscdiamenti
artigianali, distinto come lotto “R™ comparto 4.4.H nello schema di frazionamento.

L arca ove ricade |'immobile non & sogpeita a vincoli.

Risposta al Quesito n” 6.
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Per la costruzione dell’intero complesso (capannone Industriale), di cuj ¢ parte miregrante
I"immobilc oggetro di esecusione (locale unico | servizi “piano terra”). daghi accertamenti
csperiti presso I*Ufficio Urbunistica del ¢ omune di Civitavecchia & stato realizzato medianic i
scgucati titoli:

Concessione Fdilizian. 250 del 13-1 1-2001; rilasciat*_
Convenzione del 06-11-2001 Rep. 219 ¢ stata ratificaia I"assegnazione del lolo,

ovvero cistinto in calasio al foglio 11 p.lle 396-398, ogei particella 468 sub 501-503-
504-506-507-508-510-512-51 3-314* (*2id trasferito dal Tribunale di Civitaveechia)
Atto d’obbligo del 21-11-2001di vincolo di parchegpio auto per mg 687,50;
Permesso di Costruire (variante alla concessione 1. 250/2001), n. 21 del 13-02-2004

er Je modifiche apportate fu ress becessaria integrare la convenzione Rep. 2192001
con successivo atto Rep. o, 13 del 29-01-2003; _
Permesso  di  Costruire 9 5-01-2007 _
ermesso di Costruire n, 28 del J‘J-I]S-'.‘-.LIU_
S.C.LA prot. n. 44456 del 17-06.7 4,_ m gualita di
Allegaio “D”

04-07-2014, ad oggi (09-09-2019) non ha

erificato di Agibihita de
ctteruto la certificazione,

Durante il corso del soprall uOgo si & riscontrata la realizzazione di un tramezzo divisorio, che
andra rimosso.

Risposta ul qucsito 1. 7.

Non vi sono procediment giudiziari, oltrc a quelli gia indicati al quesiio
Ri ta al Quesito n® 8,

La tipologia, I'occupazione e la collocazione dell' immohile consente la vendita in Totlo unico o
in alternativa accorpandolo agli altri immobili oggetto della procedury.

Risposta al Quesito n° 9.

I’immobile oggetto delly procedura esecutiva, & pignorato per 171 di proprieta esclusiva della

Risposta al Quesito n® 10.

L'immobile pignorato risulta dcmnulﬂ_ﬁuumia dei locali. Allegato

llf:1i

Il contratto prevedeva la sola assegnazione dei subalterni 505 — 500 (ora 512-513) e in uso i1 510.

Rispasta al Qugsito n® 1],

Come sopra

Rizsposta al Quesiio n® 12,
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Non esiste aleuno dei vincoli, oner, diritti, usi civici previsti ncl presente quesilo,

Sull’inters immuobilc non é costituito condomiinip,

L area ove ricade I"immobile non & soggetta alcun tipo di vincolo come gia deseritlo al yuesito
%

Risposta al Quesito n® 13,

* Premesso che un hene pud presentare vari valeri ( di mercato, di costo, di
capitalizzazione dei redditi, costy di trasformazionc, ecc).

¢ Premesso che ciaseuno dei possibili valori, da considerarsi Sempre e comungue una
previsione, la quulc pud ottencrsi tramite metodi di stima analitici, oppure sintetico
comparativi, oppure sommari, fino al semplice gindizio di stima.

* Premesso che il valore da ricercare, indipendentemente dal metodo adottato, ¢
strettamente legato allo scopo cui & finalizeata la valutuzione.

¢ Tenuto conto della ubicazionc.

Effeltuati accertamenti direrti presso le agenzie immobilisn operanti in zona, & oOPROTTUNG
sollermarci brevemente sull’andamento del merealo immohiliare generale e locale degli ultimi
anni, in modo particolare nelfa zona industriale di Civitavecchia dato il perdurare della crisi
economica sia locale che nazionale, i & assistito negli anni ad una concentrazione delle richieste
per 1 beni immobiliari similari, di contro ad un aumento dell offerta di capannoni similari a
quello oggetto di stima sia per tipologia che per metrature.

1 dati storici raccolti, nonché, Je indagini condotte presso primaric agenzic ed operatori del
settore hanno permesse di reperire eli elementi di mercato che scgueno, clementi relativi ad
immobili con destinazione analoga.

Tali valori seno siati delerminari procedendo nel sepuente medo:

il punto di parlenza ui fini della stima ¢ stato | osservatorio del Mercuto Immobiliare
deli’Agenzia del Territorio:

Per I"area industriale di interesse (E1/Suburbana’Zona di Espansione Scaglia — Borgata
Aurelia), I'OMT suggerisce | seguenti valori unitari di vilerimento (aggiornati al primo scmestre
2018):

Capannoni industriali in stato di conservazione normale 650.00 — 950,00 curo/maq.

Secondo I’OML, il valore unitario deve essere individuato in queste intervallo tenendo conto
della ubicazione. della manutenzione e dell’impiantistica. Allegato “S™

Sono state poi effelluate indagini di mercato per beni analoghi contallando agenvie immobiliari
della zona, visto anche che dai sopralluoghi effettuati nella stessa Tocalita risultany in vendita
diversi capannoni industriali esistenti ¢ il cui anno di costruvione non differisce maolto da quello
dell” immobile in oggetto. Sono risultati valori unitari di mercato per i capannoni industriali,
vista lu particolare crisi del settore, inleriori a quelli riportati dall’OMI pari a circa 550,00 —
920,00 euro/mgq, valori perd che terigono conto della caratieristica degli immobili della voma,
infatti non si pud parlare di capannoni industriali in senso stretto, dal momento che si dovrebbe
nella realtd parlare pia di locali deposito (prevalenza della superficie) dotaui di locali accessori
dirczionali.

Iel caso specilico, I'edificio, ospita “ | R 1= racchine dei croceristi che partong
sellimanalmente dal porto Croceristico di Civitavecchia

Ritengo, per questa motivazione che il valore commerciale sia pari ad enro 1.000.00 mq in stato
di conservazione e manutenzione normale.

Visto che "immobile de que & da ulimare, ovvero, € costituito esclusivamente dalle strutture
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in caleestruzeo privo degli infissi interni od estern, impiantisiica realizzata parsialimente
(eletirico, idrico e servizi igienici), si riticne che queste sirutlure ahbiang un coste medio di
costruzionc pani ad euro 400,00 al mq, in considerazione che I stesso deve essere completaio,

“STIMA DI MERCATQ",

Ai fini del ealeolo del valore di mereato dell'immabilg ¢ statp fenuto conto delle seguenti
carafteristiche:

Il bene “Edificio Industriale”;

I"edificio & ubicato nel comune di Civitaveccma (T.oe. Monna Ielicita), non ha con accesso
direftor dalle vie “Busnengo ¢ Siligato”; ottima la viahilita della zona per la presenza di reti viarie
che assicurano facili collegamenti con le vie urbune ed extraurbane
* Lazona in cui ¢ ubicato 'immohile e dj tipe industriale/commereiale,
L’edificio principale si sviluppa su 3 piani foori terra.
* ha destinaxione industriale/uffici o centro dirczionale;
* lo stato complessivo dell’immobile & buono; mancano le opere di rifinitura precedentemente
descritte.
* la superficic commerciale dell'immobile di mq 224,00 lordi;

= Pimmobile gode di buoni affacci,

nonché dei seguenti coefficienti di merito:

» State locative: detenuto d.alla_

* Proprieta:

Piano: primo:

Stato di conservazione: buono:
Luminesith: lnminoso “soleggiatura diretia™
Esposizione e vista: mista:

Tipologin: Industriale:

+ Fdificio: realizzato negli anni 2004-2010;
* Riscaldamento: no

Tenuio conto delle considerazioni su riportate si pud stubilire il prezzo di mereato al mq in

€ 400,00 si avra:

YENDITA LOTTO n. 3:

€ 89.600,00 valure finale — Dimtuiieumouuntanuvcmilgsgg cito/00

DATT CATASTALL

Detta uniti immobiliare risulta censita nel N.C.E.U. del Comune di Civitavecehia come
segue:
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* Foglio 11 - plla 468 - sub 506 - Zonu Cens. 4 - Car, A/10 - classe 2 - piano primo - R.C, €
3.714,62): Alleguty “5”

CONFINI:
sub 510 a distacco per due lati - sub 513 - sub 501,
PREZZO BASE D’ASTA:
€ B9.600,00 valore finale - ﬂil:unsicurnnt;tmrrmmvemﬂ aseicento/0(
Il bene pignorato_risulta intercluso tra altra pro non ha accesso dirett

Udalls via denominata Siligaty_n. 1, Pacec avviene dal subalterno 510 di_proprictd
dell'esecutata,

=
2
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LOTTON. 5
Allegate U™ Color Viola - allegato 6

Immobile sito in Civitavecchia (Loc Monna Felicita), privo di accesso
ricompreso tra via Antonio Siligato 1 e via Maurizio Busnengo sne (gia 1).

Risposta al Quesito n® 1.

F' stato verificato in via priorilaria la presenza della documentuvions ipo-catastale (in atti)
altestante le visultanze delle visure catastali ¢ dei registri immohbiliaci relativamente al s0ggetto a
carico del quale verte la procedura esecutiva in aggctio al fine di accertare, come di seguito
riportato, 'elenco aggiornato alla attualita delle iscrizioni e trascrizioni pregindizicvoli sull’
immobile:

Porzione di unita immobiliare cosi disposta;

Pimmobile posto al piano secondo, altesra variabile in alcune zone 3.00 (controsoffitio) in
altre 3,50 + lastrico solare (parte al piano sccondo e parte al piano terzo).

Dette unith immobiliari risultano censite nel N.C.E.L. del Comune di Civitavecchia come
segue:
* Foglio 11 - plla 468 - sub 507 - Zona Cens. 4 - Cal. A/10 - classe 2 - piano secondo -
R.C. € 6.898.57; Allegato “6"
¢ TFoglio 11 - plla 468 - sub 508 - lastrico solare — mg 798 - piano terzo; Allegate =77

Stato delle iserizioni e trascrizioni pregiudizievoli,

I - ic i Roma C.F.-pmpriu:ti 1/1) ¢ addivenuta

propricturia degli immobili oggetto di pignoramento in virta degli atti di stipula redatti dal
del Notaip Dott, Massimo Martella del 8-04-2011:

1° Atto - Rep. n. 4080 Racc. n, 2896 registrato a Civitavecchia il 14-04-2011 al n. 3903 Reg.
gen. aln. 2244 Reg. Part., i beni compravenduti crano i seguenti; distinti in eatusto
urbano al foglio 11 p.lla 468 - sub 503-504-505-506-507-508-501 (quota 1/1) sub 510
{guota %). Allegato “1.”

1% Atto - Rep. n. 4081 Race. 2897 registrato a Civitavecchia il 14-04-2011 1l n. 3904 Reg.
gen. al n. 2245 Reg. Part.; i beni compravenduti erano i seguenti; distinti in catasto
urbano al foglio 11 p.lla 468 — sub 509 (quota 1/1) sub 510 (guota %) Allegato “L™

Storia Ipotecaria:

Con I"atto di compravendita per notar Massimo Martclla di Civilavecchia dell’8/4/201 1 repertorio n.
4080, trascritto presso la Conservatoria dei Registri Immobiliari di Civitaveechia i) 14/4/2011 ai nn.
3903 registro gencrale e 2244 registro particolare. i diritti pari ad un mezzo di proprieta dell’uniti
immobiliare in Civitavecchin Via Maurizio Busnengo n. 1, distinta al Catasio Fabbricati al foglio
11 particella 468 sub 510. nonché sono pervenuti per la guota 1/1, sub S01-503-504-505-506-507-
508 alla societa [N con scde in Ruma&‘ dalla 5.1:uit:l,si_ con sede
in Civitavecchia e.f.

Con I"atlo di compravendita per notar Massimo Martclla di Civitavecchia dell’8/4/2011 repertorio n.
4081, trascritto presso la Conservaloria dei Registri Immobiliari di Civilavecchia il 14/4/2011 aj nn.
3904 registro generale ¢ 2245 registro particolare, i dirilfi part ad un mezzo di propricta dell’unita
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immobiliare in  Civitaveechia Via Mawizio Busnengo n. 1, distinta al Catasto Fabbricati al fouli
LI particclla 468 sub 510, nonché, & pervenuto per la quota 1/1 il sub 509 alla sﬂciﬂﬁﬂ
con scde in Roma c. £ ¢.0: medesima AR s:dc in Civitavecchia
.f.

L'intcra propricta delle unita immobiliar in Civitavecchia, alla Localita Monna Lielicita, distinte al
Catasio Terreni  al fogho 11 particella 396 patura T di are 37.97 (giusto frazionamento del
13/9/2001 protocollo 6600) ed al foglio 7 particella 938 natura 'l di are 6.63 (givusto frazionamento
del 21/8/2001 protocollo 6178), & pervenuta '

sede in Civitavecchi Comune di Civitaveechia, con I'atte di compravendita
del Comunc di Civilavecchia del 6/11/2001 repertorio n. 2192001, trascritto presso la
Conservatoria dei Registri Tmmobiliar di Civitaveechia il 22/11/2001 ai nn. 11737 regIsto generale
€ 6963 registro particolare, con 1'atto di compravendita in rettifica de! Comunc di Civitavecchia del
23572002 repertorio n. 97/2002, wascritto presso la stessa Conservatoria il 31/5/2002 ai nn. ST28
registre generale ¢ 3520 registro particolare, I’atto di compravendita in rettifica del Comune di
Civitavecchia del 29/1/2003 repertorio n. 13/2003, trascritlo presso la medesima Conservatoria il
12/2/2003 ui nn. 1637 registro generale ¢ 1142 registro particolare.

Con I'atto di trasformazione di socictd per notar Andrea De Nicola di Roma  del 12/11/2004
repertorio n. 40103, trascritto presso la Conservaloria dei Registri Tmmobiliari di Civitavecchia il
26/11/2004 ai nn. 14125 reaistro generale ¢ 8012 registro particol

«de in Civitavecchia c.f. [ KGTcNEGEGG : :

1sebilita limitata con sede in Civitaveechia .l

Iraslormata

Al Comune di Civitavecchia 1"area in Civitavecchia distinta in Catasto al foglio 7 particella 59 di
mq. 14070, particella 289 di mq. 8100, particella 302 di mq. 15350, particella 66 di mq. 68520,
particella 50 di my. 9620, particella 65 di mg. 2670, particella 301 di mq. 4530 c particella 271 di

mq. 30060, ed al foglio 11 particella 5 di mq. 100180, particella 11 di mq. 10265, particella 117 di
I A

mq. 24665 ¢ purlicella 12 di mq. 9660, intestata alla societ: con sede i

nonche I'area ivi distinta in Catasto al foglio |1 particella 9 di mg. 206540 e particella 87 di mq.
40480 , intestata alla Socicrd Idrocarburi Laviale, sono pervenute, tra gh altri immobili, con il
decreto di espropriazionc ¢ occuparsione definitiva del Presidente della Giunta Regionale del Lazio
n. 2213 del 241071981, wraseritlo presso la Conservatoria dei Registri Immobiliari di Civitaveechia
il 16/02/1982 ai nn. 1288 egistro generale ¢ 1084 repistro particolare. ¢ successiva traserizione in
reflifica del 3/3/1982 ai nn, 1749 regiswro generale ¢ 1462 repistro particolare. atto intervenuto tra lo
stesso Comune di Civitavecchia ra 3 : " AT T
contro

per quante di rispettiva
titolaritd.

Nel vemtennio anteriore alla data di trascrizione del pipnoramento sopra indicato le upit
immobiliari innanei descritte hanno formato oegetto, inoltre, delle scenenti formalita:

- traserizione atto unilaterale d’obbligo cdilizio registro generale n. 12444 registro particolare n
7247 del 4/12/2001 a favore di Comune di Civitavecchia,

; wvitavecchia o (R, in virt & atlo per notar
Mario Sconocchia di Civilavecchia del 21/11/2001 repertorio n, 32775, Immobili interessati: intery
proprieta delle unita immobiliari in Civitavecchia. alla Localits Monna Felicita, distinte al Catasto
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T di are 3.60. T.a
di uniformarsi a
quante richicsto dail’Istrultore Direttivo Amministrativo del Sctiore Edilizia e Uso del ‘Lerritorio del
Comune di Civituvecchia, con sua nota del 13/11/2001 prot, 2036, si & impegnata per sé ed aventi
Gausa 8 qualsiasi ttolo a vincolare u parcheggio auto la superlicie dj my. 687,50 del terrena
suddeseritto ¢ I"intera superficie del medesimo di my. 4.661 alla superficic di mqy, 820,

Terreni al fogho 11 particella 398 natura T di are 37.01 e particella 396 na

- iserizione ipoteca volontaria registro generale n. 7938 registro particolare n. 1747 del 18/7.2002
di eurc 227.242.00 a favore Banca Popolare di Novara S.p.A. con sede in Novara o.f. 18
domicilio ipotecario cletio in Novara, Via Negronin. 12

nome collellivo con sede in Civitavecchia o.f, Min virth di atlo per notar
Massimo Martella di Civitavecchia del 12:72002 repertorio n. 1218, Mutuo di euro 113.621.00 da
rimborsare m 10 anni. Tpoteca su: intera proprield delle unitd imumobiliari in Civitavecchia, alla
Localita Monna Felicita, distinte al Catasto Terreni al foglio 11 particclla 356 natura T di are 37.97
ed al foglio 7 particclla 958 natura T di are 6.63.

Annutarioni:

- registro generale n. 12118 registro particolare n, 2447 de) 26/ 10/2006. Frogazionc a saldo:

- registro generale n, 7524 rogistre particolare n, 1095 del 7/8/2017, in virtu di atio giudiziario del
Tribunale di Civitavecchia del  16/3/2017. Restrizione di beni relativa allc vnitd immohiliar in
Civilavecchia, distinte al Catasio Fabbricati ] foglio 11 particella 468 subalterni 502 e 511,

- brascrizione allo unilaterale d*obbligo edilizio registro gencrale n. 7439 registro particolare n
4424 del 9/6/2004 a favore di Comune di Civitaveechia,
n neme colletiivo con sede in Civitavecchia C.1 In virtd di atto per notur
Giancarlo Castoring di Roma del 25/5/2004 repertorio n. 56790, lmmoebili inferessati: intera
propricta delle unitd immobiliar in Civitavecchia, alla Localild Monna Felicita, distinte a] Catasto
Terreni al foglio 11 particella 398 natura T di are 37.01 ¢ particella 396 natura 1" di are 9.6(). La
colletlivo al finc di uniformarsi a
quanto richiesto dall’Istruttore Direttivo Amministrativa del Dipartimento di Urbanistica l'emritorio
del Comupe di Civitavecchia, con sua nota del 1371172001 prot. 2036, si & impegmata per sé od
avenli causa a qualsiasi titolo a vincolare a parcheggio auto la superficie di mq. 800 del terreno
suddescritto e I'intera superficie del medesimo terreno di mq. 4500 alla superficie di mq. 847,92,

- iscrizione ipoleca volontaria registro generale n. 14572 repisiro particolare n. 3494 del 10/12/2004
di euro 825.000,00 a favore Cassa di Risparmio della Provincia di Viterbo S.p.A. con sede in
Viterbo c.. 01383000567, domiciliu Ipotecario eletto in Viterbo, Via Mazzini n. 129, contro, in
quaiita di terza datrice di ipoteca, R :: :-s;0nsahilicd limitats con sede in Civitavecchia
c.t. NG, in i di ato per notar Andrea De Nicola di Roma del 3/12/2004 reperlorio n.
42772. A garanzia di apertura di credito della somma di euro 550.000,00 concessa alla socicta

con sede in Civilavecchia ::._I'._ della durata di 1 anno 6 mesi 1p giorni.
Ipoteca su: intera propricta dell'unitd immobiliare in Civitaveechia, alla Via Maurizio Busnengo,
i, distinta al Catasto Fabbricati al loglio 11 particella 468 natura D7 al piano T-1.

Annotaziong:

- registro generale n. 7523 repistro particolarc n. 1094 del 7/8/2017. in virty di atto gludiziario de]
Uribunale @i Civitavecchia dol 16/3/2017. Restrizione di beni relativa alle unitd immobiliar] in
Civitavecchia, distinte al Catasto Fabbricati al foglio 11 purticella 468 subalierni 502 e 511.

- traserizione atlo unilaterale d'obbligo edilizio regisiro gencrale n, 2005 regisiro. particolarc n.
1170 del 13/2/2007 a favore di Comune di Civitavecchia, contr il - Societa a responsabiliiy
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limitata con sede in Civitavecchia G EURCOE e per nolar Antening D" Agostine
di Roma del 12/22007 repertorio n. 666474, Immobile interessato: inters proprietd dell™unita
immeobiliare in Civitaveechia, alla Localita Monna Felicita, distinte a] Cutasto Terreni al foglio 11
particclla 468 natura 't di are 44.60.

~ Socicta a responsabilita limitata si & obbligata nei confronti del  Comune d
Civiaveechia. per s¢, successori ed avenli causa a vincolare il lotto di terreno di my. 4,460 alla
superficic coperta di progetto di mq. 1956,76 ed u parcheggio pubblico Ta superficie di my. 462,50,

- iserizione ipoteca volontaria registro generule 1. 6663 registro particolare n. 1817 del 26/5/2007 di
euro 900.000,00 a favore Cassa di Risparmio della Provincia di Viterbo 8.p.A. con sede in Viterbo
c.l. (N domicilio ipotecario elelto in Viterbo, Via Mazzini n. 129,

con sede in Civilavecchia u.!'.h, in virlh di atto per notar Andrea De Nicola di Koma
del 23/572007 reperiorio n. 98052, Mutuo di euro 600.000,00 da rimborsare in 15 anni. Tpoteea su:
intera proprieta dell'umitd immobiliare in Civitavecchig, alla Via Maurizio Busnengo, n, 1. distinia
al Catasto Fabbricati al foglio 11 particella 468 natura D7 al piano 1.,

Annotazione:

- registro generale n, 7525 registro particolare n. 1096 del 7/8/2017, in virt di atto piudiziario del
Tribunale di Civitavecchia del 16/3/2017. Restrizione di beni relativa allc unitd immobihari in
Civitavecchia, distinte al Catasto I'abbricati al foplio 11 particclla 468 subalicrni 502 ¢ 511,

- trascrizione aric unilatcrale d’obbligo edilizio regisiro generale n. 8988 registro particolare n.
5280 dell’1/8/2008 a favore i Comune di Civitaveechia, wom sede in
Civitaveechia c.f I i1 virt) di ailo per notar Francesco Maria Sirolli Mendaro Pulier;
di Civitaveechia del 29/7/2008 repertorio n, 1801 1. ITmmobili interessati: intera preprietd delle unita
immaobiliari in  Civitaveechia. alla Via Maorizio Busnengo, n.1. distinte al Catasto Fabbricati al
loglio 11 particella 468 natura D7 ) piano T ed al Catasto Terreni &l foglio 11 particella 468
natury EI7. fine di uniformarsi a quanto richiesto dall'’ Ammiinistrazione
Comunale, con nota del 23/7/2008 protocollo generale n. 32712, si é impegnata per sé cd aventi
causa 8 qualsiasi titolo a vincolare la superficie di mq. 4.500 del lotto a disposizione, la superlicie
copribile di progetto di mq. 2.220.30, nonché la supetficic di mq. 2.200,00 a parcheggio auto.

- Iserizione ipoteca volontaria registro generale n. 6234 registro particolare n. 1503 del 13/5/2009 di
euro 1.050.000,00 a favere Cassa di Risparmio della Provincia di Viterbo 3.p.A. con sede in Viterbo
¢.I. 11383000567, domicilio ipolecario eleto in Vilerbo, Via Mazzini n. 129,

con sede in Civilavecchia c.fih in virtl di stto per notar Andrea De Nicola di Roma
dell’11/5/2009 repertorio n, 131567, Mutuo condizionato di euro 700.000,00 da rimborsarc in 10
anni, Ipoteca su; intera proprieta delle unitd immobiliari in Civitavecchia, distinte al  Catusio
Fabbricati al foglio 11 particella 468 natura D7 Via Maurizio Busacngo, n.l, al piano T-1 ed )
Catasto Terreni al foglio 11 particclia 468 natura EU di arc 44.60.

Annotazioni;

- registro gencrale n. 11046 registro parlicolare n. 2158 del 17/9/2010. Frogarione a saldo;

- registro generale n. 7522 registro particolare n. 1093 del 7/8/2017. in virtd di atto giudiziario del
Tribunale di Civiwvecchia del 16/3/2017. Restrizione di beni relativa alle unith immpobiliari m
Civitavecchiz, distinte al Catasto Fabbricati al foglio 11 particella 468 subalterni 562 ¢ 511.

- traserizione verbale di pignoramento immobili registro generale n. 6588 registro particolare n.
4364 del 3/8/2012 a favore di Carivit Cassa di Risparmio della Provincia di Viterbo Sp.A. con
sede in Viterbo on sede in Roma c.f i virtd di atto
dell’U fficiale Giudiziario di Civitavecchia del 18/6/2012 repertorio n. 1762, Pignoramento, diritri
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pari 171 sub 301-503-504-505-506-507-509-509, diritti pari ad un mezzo di propricta delle unitd
immobiliare in Civitavecchia, alla Via Maurizio Dusnengo, n.1. distinta al Catasto Labbricati al
foglio 11 particella 468 sub 510 natura C6 di mq. 2079 al piano 1; 2) diritti pari ad un mewo di
proprietd dell’unita immobiliare in  Civitavecchia, alla Via Maurizio Busncngo, n.1, distints gl
Catasto Fabbricati al loglio 11 particella 468 sub 510 natura C6 di mq. 2079 al piano ‘I, Vedi nota
di trascrizione. Allegato “V*

- trascrizione verbale di pignoramento immobili registro gencrale n. 1693 renistra particolare n.
1231 del 27/2/2018 a favore Intesa San Paolo S.p.A. con sede in 'l'orino. con
sede in Civitavecchia o.£. | ] (o virw di ato gindiziario del “Iribunale di Civitavecchia
dell” 1/2/2018 repertorio n. 101. Pignoramento su: diritti pari ad un mezzo di propticta dell’unita
immobiliare in Civitavecchia. alla Via Maurizio Busncnpo, n.1, distinta al Catasto Fabbricati al
foglio 11 particella 468 sub 510 natura C6 di mq. 2079 al piano T.

N.B. S1 CONSIGLIA DI EFFETTUARE NUOVA ISPEZIONE ipotecaris PRIMA
DELLA VENDITA.

Proprieti:
L unita immobiliare ¢ pervenutad GG oo 2o di vendita a rogito del Notaio
Dott. Massimo Martella del 08/04/2011 rop. 40802896 traseriito a Civilavecchia in data 14-04-

2011 ai nn. 3903 Reg. Gen, n. 2244 Reg. part. Allegato “1.*

Risposta al Quesite n® 2,

(i come detto in premessa I'immobile ¢ privo di acecsso, pertanto si dovra analizzare la
pussibilitd di coslitmre una servith sull'intero subaltero 3 favore d i lotti, che

§1 andranno ad idenlificare con la presente perizia,

Ottima lu viabiliia della zona per la presenza di reti viarie che assicurano facili collegamenti con
le vie urbane ed extraurbane. nonché con la bretella di collegamento Autostrada A/12 - Porto di
Civitavecchia.

L ale ubicazione in passato ha favorito un decrelo sviluppo della vona oggi testimoniato dalla
presenza di un grosso centro logistico intermodale e da una serie di capannoni sede di piccolc ¢
medic impresc.

Facente parte della zoma Industriale/Commerciale, ormai nota alla Citta di Civitavecchia.
[.'intero zona ove sorge il capannone industriale ¢ stata edificata nel corso degli anni 2000, il
capannone in questione risulta edificato a cavalle degli anni 2004/2006.

Al momento del soprafluogo 'unitd immobiliare cra cosi composta:
All'immobile si accede dul sub 501 (Bene Comune non Censibile), precedentemente
descritio (lotte 1) ¢ parte intcgrante del presente lotto.

I'immobile eostituito da pill locali con destinazione ufficio posti al piano secondo di altezza
variabile e lastrico solure (porzione posto allo stessp piano e porzione al piapg terzo. si precisa
_che le superiici non sono praticabili in quante: prive di protezioni laterali, € parti non
_calpestabili. ).

L’ parte integrante di un capannonc industriale di maggior consistenza (cdificio) dislocato su pit

piani (terra, primo, secondo ¢ lastrico solare).

L'immeobile in questione non ha accesso dirctto dalle pubbliche vie denominate “ Via Busnengo
¢ Siligato™, in quanto Iarca circostante 1" immobile, distinta in catasto urbano al foglio n. 11 plia
468 sub 510, pur essendo di propricta della Soc. [||l(come si evinee dal faseicolo
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telematico & stato dichiarato cstinto dalle seguenti procedure: (pignoramento del 03-08-2012
pignoramento ad inlegrazione del 27-02-2018), ordinando anche la cancellazione,

L intero edificio di cui fa parte I'immobile, si presenta di forma rettangolarc, completamente
realizzalo con struttura portanie prefabbricata in C.A. precempresso, con chiusura orizrontale
(solaio copertura in piano) costituita, anch’essa da travi in C.A. precompressc.

Uina porzionc di detto immobile risalta finita in quanto ospita gli uffici &i videosorveglianza del
B [ rifiniture interne sono:

pavimenii; parte in monocotiura & parte in parguet, il bagno completo di puvimento e
rivestimento ¢ sanitari, le pareti ¢ i soffitti risultano tinteggiati, in alcune vone dei soffitti si
notano segm di infiltrazioni provenient dal lastrico solure sovrastante.

[ riscaldamento & alimentato da una stofa a pellet.

I.’altra porvione ove ospita un unico locale open spave, manca il pavimento, la rifinitura degli
inlonaci la tinteggiatura ¢ parte degli infissi interni ed estcrni, I'impianto eclettrico risulta
realizzato parsalmentc; mentre per i servizi (bagni) gli stessi risultano pavimentali ¢ maiolicatl,
ma privi di sanilan.

T."immobile & dotato di un ampie finestratlure che ne permetlone 1a luce solare diretia, oftima &
I'esposizione e la visia

Mauncano apere di muratura: quali chivsura del vano scala (sub 501) per allogginmento della

Nel complesso, il fabbricato principale si presenta in buono stato di munutenzione e
conservazione.

La zona & asscrvita da beni di prima necessita nelle vicinanze troviamo, il Centro Commerciale
denominato “La Seaglia”, fermala mezzi pubblici, dista cirea sei chilometn dal nedo
autostradale di Civitavecchia (nuovo tratto *Autostrada A/12 - Roma — Civitaveechia —
Tarquinia™).

A circa guattro chilometri & ubicato il porto crocieristico di Civitaveechia “Molo Vespucei™.
nianché le banchine commerciali e industriali.

A cirea cinguania chilometri & ubicato I"aeroporto intercontinentale “Leonardo Da Vingi,

Il tutto per una superficic utilc commerciale di mq 350,00 e mg lordi 400,00

Risposta al Duesito n® 3.

La descrizione attuale del bene & conforme a quella conlenuta nel pignoramento, in quanto

i dati catastali indicati nel pignoramento consentono. 1'individuazione del bene.

T dati indicati nel pignoramento hanno in precedenza individuato I' immobile ruppresentando, in
guesto caso, la storia catasiale del compendio pignorato.

N.B. il sottoscritto fa osservare che il bene pignorato, non ha acecsso diretio, in quanto
risulta intercluso.

1.’ unico aceessy disponibile potrd avvenire esclusivamente n mezzo del subnlterno 510,
costituendo una servita parziale o totale.

Il subalterno 510 di categuria catastalec D/7 (area scoperta — destinazione parcheggio) ha
una rendita catastale di € 14.387,76 e di propricth SN A llcgato “T

Risposts sl Quesito n° 4.

1*immobile & regolarmente accalastato ¢ la planimetria corrisponde con la sagoma di

L
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ingombro;

Risposta al Qucsito n° 5.

Nel IR.G. del Comune di Civitavecchia Iunila immohbiliare & COMPTESE 1N 2014 Per Seryizi
produttwvi (delibera di consiglio Comunale n. 117 del 17-08-199) nel compario per insediamenti
artigianali, distinio come lolto “R™ comparto 4.4.H nello schema di fravionamento.

I area ove nicade 1'immobile non & soggetta a vincoli.

Risposta al Quesito n® 6,

Per lu costruzicne dell’intero complesso (capannone Industriale), di cui & parte integrante
I'immobile oggetto di esecuzione (locale unico + servizi “piano terra™), dagh accertumenti
esperiti presso I"Ufficio Urbanistica del Comune di Civitavecchia & stato realizzato mediantc i
seguenti titoli:

Concessione Lidilizia n. 250 del 13-11-2001; dlas:i&tF
Convenzicne del 06-11-2001 Rep. 219 ¢ stata ratificata I"assegnazione del lotto.
ovvero distinto in catasto al foglie 11 p.llc 396-398, ogei particella 468 sub 501-503-
504-506-507-508-510-512-513-5 4% (*gia trasferito dal Iribunale di Civitaveechia)
Atto d’obbligo del 21-11-2001di vincolo di parcheggio auto per mg 687.50;
Permesso di Costruire {varianie alla concessione n. 250/2001 b i 21 del 13-02-2004
rilascialo al sig. Papa Antonio:

Per le modifiche apportate fu resa necessaria integrare la convenvione Rep. 219:2001

com suceessivo alto Rep. n. 13 del 29-01-2003;
Permesso di Costruire n. 9 del 15-01-2007 rilasciato I

AMTINISratone vk
Permesso di Costruire n. 28 del 19-05-2008 rilasciato al Signoyg D
anuninistra

S.C.LA prot. n. 44456 del 17-06-2014, intestata S oo (it: di
amministratore dclla Allegato “D*
Richicsta Certificato di Agibilita del 04-07-2014, ad ogpi {09-09-2019) non ha

ottenuto la cerlificazione.
Ris ucsito . 7.
Non vi sono procedimenti giudiziari, oltre a quelli pia indicari al quesito 1.
Risposta al Quesito n° 8.

La tipologia, I'occupazione ¢ la collocazione dell’immobile consente la vendita in lotto unice o
in alternativa accorpandolo apli altri immobili cggctro della procedura,

Risposta sl Quesity n® 9.

[ immobile oggetlo della procedura esecutiva, & pignorato per 1/1 di proprietd esclusiva della

societa esecutat GG
Risposta al Quegito n® 10,

L'immabile pipnorato risulta detenuto daHz’_ affittuaria def locali. Allegato
nin‘li
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Tl contratto prevedeva la sola asscgnazionce dei subalterni 505 — 509 (ora 512-513) ¢ in uso il 510,

Rizsposta al Quesito n® 11.

Come sopra

Risposta al Quesite n® 12,

Non esiste aleuno del vincoli, oncri, diritti, usi civici previsti nel presente quesito.

Sull’intero immobile non ¢ costituity condominio.

L’area ove ricade I"immobile non ¢ sogpetia aleun tipe di vinecclo comie gia descrilto al quesito
5.

Risposta al Qucsite n® 13,

* Premesso che un bene pud presemtare vari valori ( di mercate, di costo, di
capitalizzazione dei redditi, costo di trasformazione, cee).

¢ Premesso che ciascuno dei possibili valori, da considerarsi sempre e comungque wuna
previsione, la quale pud ottenersi tramite metodi di stima analitici, oppure sintetico
comparativi, oppure sommari, fino al semplice gindizio di stima.

* Premesso che il valore da ricercare, indipendentementc dal metodo adottate, &
strettamente legato allo scopo cui & finalizzata la valutarione.

» Tenuto eonto dells ubicazione.

Eflettuati sccertamenti diretti presso ke agenzie immobiliari operanti in vona, & apportuno
sillermarei brevemente sull’andamente del mereato immobiliare generale e locale degh ultimi
anni, in modo particolare nella zona industriale di Civitavecchia dato il perdurare della crisi
economica sia locale che nazionale, si é assistito negli anni ad una concentrazione delle richieste
per i beni immobiliar similan, di contro ad un aumento dell”offerta di capannoni similari a
quello oggetto di stima sia per tipologia che per metrature.

| dati storici raccolti, nonché, le indagini condotie presso primatie agenzic od operatori del
settore hanno permesso di reperire gli elementi di mercato che seguono, elementi relativi ad
tmmobili con destinazionc analoga.

Tauli valori sono stati determinati procedendo nel seguente modo:

il punte di partenza ai find della stima € stato "osscrvatorio del Mercato Iimmobiliare

dell’ Agenzia del Terrilorio:

Per 'area industriale di interesse (F1/Suburbana/Zona di Espansionc Scaglia — Borgata
Aurelia), I"OMI suggerisce i seguenti valori unitar di riferimento (aggiomati al primo scmestre
2018):

Capannoni industriali in stato di conservazione normale 650,00 — 950,00 euro/mq.

Secondo I'OMU, il valore unitario deve essere individuato in guesto miervallo tenendo conlo
della ubicazione, della manutenzione ¢ dell’impiantistica. Allcgato “S™

Sono state poi effetinate indagini di mercato per beni analoghi contattando agenzie immobiliari
della #ona, visto anche che dai sopralluoghi effettuati nella stessa localita risuliano in vendita
diversi caparmoni industriali esistenti e il cur anno di costruzione non differisce molio da quello
dell’ immoebile in oggetto. Sono risultati valon unitari di mereate per i capannoni industriali,
vista la particolare crisi del settore, inferiori a quelli riportati dall’OMI pari a circa 550,00
920,00 euro/mgq, valori perd che tengono conto della caralferistica degli immobili della zona,
infatti non si puo parlare di capannoni industriali in senso strefto, dal momenio che si dovrebbe
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nella reakia parlare piv di locali deposito | prevalenza della superiicic) dotati di Jocali aecessord
direzionali.

Nel caso specifico, |"editicio. ospita ‘| NG - macchine dei croceristi che partono
settinanalmente dal porto Crocenistico di Civitavecchia,

Ritengo, per questa motivasione che il valore commerciale sia peri ad euro 1.000,00 mq in stato
di conservazione e manulenzione normale.

Visto che I'immobile de qua € da ultimare. ovvero, & costinuito cselusivamente dalle strutture

in calcestruzzo prive degli inlissi interni ed esterni, impiantistica realizsata purvialmente
(elettrico, idrico ¢ servizi igienici), si ritiene che quesic strufture abbiano un cosio medio di
costruzione pari ad curo 400.00 al mgq, in considerazione che lo siesso deve essere completato.

“STIMA DI MERCATO”.

Ai fini del caleolo de] valore di mercato dell'immaobile & stato tenuto conto delle setruen
cargtteristiche:

Il bene “Kdificio Industriale™;

[’edificio & ubicato nel comune dj Civitavecchia (Lo¢. Monna F elicitaj, ron ha con accesso
diretio dalle vie “Busnengo ¢ Siligato™ ottima la viabilita della zonz per la presenza di reti viarie
che assicurano facili collcpamenti con le vie urbane ed extreurbanc
* Lazona in cui ¢ ubicaio I'immobile e di tipo industriale/commerciale,
L’edificio principale si sviluppa su 3 piani fuori terra,
* ha destinazione industriale/uffici o centro direzionale;
* lo stato complessivo dell"immobile & buono, mancano le opere di rifinitura precedentemente
deseritte,
la superficic commerciale dell'immobile dj m 400,00 lordi;
» Pimmobile gode di buoni affacei.

nonché dei scguenti coefficienti di merito:

i

+ Proprieth;

Piano: secondo e terzo (lastrico solare);
Stato di conservazione: buonag;
Luminositi: luminoso “soleggiarura dirctta™
Esposizione ¢ vista; mista;

Tipologia: Industrialc:

Edificio: realizzalo negli anni — 2004-201 0;
Riscaldamento: no

Ascensore: solo predispesizione vano.

Tenuto conto delle considernzioni su riportate si pud stabilire il prezro di mereato al mq in

€ 700,00 =i avra:

* ®* a

Mq 400,00 x €/mg 700,00 = € 280.000,00 {valore di mercato). .
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VENDITA LOTTO 0. 5:

€ 280.000,00 valore finale — DiconsicuroduceentoattuntamilaiM)

DATL CATASTALI:

Dette unita immobiliari risultano censita ncl N, C.F.U. del Comune di Civitaveechia

come segue:

« lioglio 11 - plla 468 - sub 507 - Zona Cens, 4 - Cal. A/10 - classc 2 - piano sccondo -
R.C. € 6.898,57; Allegato “6”

s« Foglio 11 - plla 468 - sub 508 - lastrico solare — g 798 - piano lervo; Allegato “7"

CONFINT:
sub 513 - sub 501,

PREZZO BASE D’ASTA:
€ 280.000,00 valore finale — Diconsieurodueccentoottantsmila/00

Tl bene pignorato risulia intercluse tra altra nroprict-‘ ¢ non _ha accesso diretto
dalla_via denominata Siligato n. 1, 'accesso avvicne dal subalterno 510 di proprieta

dell’csccutata
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LOTTON. 6

Allegate “TI" Color rosse - allegato 9

Immoabile sito in Civitavecchia (Loc Monna Felicita), prive di accesso
ricompreso tra via Antonio Siligato 1 e via Maurizio Busnengo sac (gia 1).

Rispos uesito n® 1.

E' stato verificato in via prioritaria la presenza della documentadone ipe-catastale (in ati)
artestante le risultanze delle visure catastali ¢ dei regisiri immobiliar relativamente 4l sogperio a
carico del quale verte la procedura esecutiva in oggetto al fine di accerture, come di seguito
riportato, |'elenco aggiomato alla attualith delle iscrizioni e traserizioni pregiudizievoli sull®
immobile:

Porzione di unita immobiliare cosi disposia

Unico locale posto al piuno terra - primo, altezza mt 3,50 /4,00

Detta unitd immobiliare risulta censita nel N.C.E.U. del Comune di Civitavecchia come
segue:
* Foghio 11 - plla 468 - sub 512 - Zona Cens. 4 - Cat. 17 - piano Tema-primo - R.C. €
2.588,00; Allegatp “9»

Stato delle iscrizioni e trascrizioni pregiudizievoli.

La Soc. INNEGEEEN ... 5cdc in Roma C.F._ {proprieta 1/1) é addivenuta
proprietaria degli immubili oggetto di pignoramento in virth degli atti di stipula redatti dal
del Notaio Dott. Mussimo Martella del 8-04-2011:

12 Atto - Rep. n. 4080 Racc. n. 2896 registrato a Civitavecchin il 14-04-2011 al n. 3903 Reg.
gen. al n, 2244 Reg. Part.; i beni compravenduti erano i seguenti: distinti in catasto
urbano al foghio 11 p.lla 468 - sub 503-504-505-506-507-508-501 (quota 1/1) sub 510
(quota %). Allegato “L"

2° Atio - Rep. n. 4081 Race. 2897 registrato a Civitavecchia il 14-04-2011 al n. 3904 Reg.
gen. al n. 2245 Reg. Part.; i beni compravenduti erano i seguenti: distinti in eatasto
urbano al foglio 11 p.lla 468 — sub 509 (queta 1/1) sub 510 {quota %). Allegato *L"

Storia Ipotecaria;

Con I"atte di compravendita per notar Massimo Martella di Civitavecchia dell'8/4/201 | TEpertorio n.
4080, trascritlo presso la Conservatoria dei Registri Immobiliari di Civitavecchia il 14/4/2011 ai non.
3903 registro generale e 2244 rogisiro particolare, i dirilti pari ad un mezzo di proprieti deli’unita
immobiliare in Civitaveechia Via Maurizio Busnengo n. 1, distinta al Catasto Fabbricati al foglio
11 particclla 468 sub 510, nonché sono pervenuti per la 501-503- 8006 _5()7-

in Civitaveechia c.f.

Con "atto di compravendita per notar Massimo Martella di Civitavecchia dell’8/4/2011 repertorio n.
4081, trascritto presso la Conservatoria dei Registri Immobiliari di Civitavecchia il 14/4/2011 ai nn.
3904 registro yenerale e 2245 registro particolare, | dirilti pari ad un mesvo di propriet dell*unita
immobiliare in  Civitavecchia Via Maurizic Busnengo n. |. distinta al Catasto Fabbricati al fogho
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rveputo ner Ta gquota 1