STUDIO TECNICO DOTT. ARCH. LUIGI FARINELLI
Via del Beccaccino, 7/b— 00055 LADISPOLI EM
Via della Starione di San Pietro. 16 — 00165 ROMA
Tel 06.39.36.76.31 —336.80.4773 —Fax 06.89.28.04 .82
Mail: smdio farimellifalice it
PEC: | farinelh@pec archrm 1t

TRIBUNALE CIVILE DI CIVITAVECCHIA

Dott.ssa Paola Romana Lodolini
Banca Nazionale del Lavoro S.p.a.
c/
).9.9.9.0.0.9.9.9.9.9.9.9.9.9.1

N° R.G.E. 324/2011

PERIZIA RELATIVA AL COMPLESSO ALBERGHIERO

RELAZIONE DEL C.T.U.

Il sottoscritto Dott. Arch Lwgi Farmelli, professionista con studio m Ladispoli, Via
del Beccaccino n® 7/b. CAP 00055, telefono 0639367631 e 336894773 fax
06.89.28.0489, mdirizzo di posta elettromca studio farmelli@alice1t, PEC
L farmelli@pec.archrm it, 1scritto all'Ordine degli Architett: di Roma dal 09/04/1986 con

il n° 7676 (Sez. “A” Architett1, Piamficatori, Paesaggisti e Conservatori), all’Albo dei1

CTUBNL. o/ XEEEEEX

N*R.GE. 3242011 b X ]

!

_lf_ﬂ ey | [

PERIZIA RELATIVA AL COMPLESSO ALBERGHIERO

Pazina | di 62



STUDIO TECNICO DOTT. ARCH LUIGI FARINELTI

Consulent: Tecnici del Tribunale di Civitavecchia, docente di ruolo di Costruzioni e

titolare di cattedra dal 01/09/1987.

PREMESSO

e Che I'Tll. mo Gmudice delle Esecuziomi Civili Dott.ssa Paola Romana Lodolini nel
corso dell'udienza del giorno 01/02/2013 ha conferito al sottoseritto I'mearico
quale Consulente Tecnico d'Ufficio relativa al procedimento m epigrafe;

e Che 1l softoscritto nel corso della stessa udienza del giorno 01/02/2013 ha
accettato gmwrando l'mcarico conferitogh avanti al Gmdice Dottssa P. R
Lodolini:

e Che la presente relazione tecnica e pertanfo relatrva a1 bem oggetto del
pignoramento di cwm frattasy, costituent: 11 COMPLESSO AILBERGHIERO
essendo gia stata redatta e depositata la relazione di C.T.U. relativa al
RESIDENCE:

e Che il Gmdice dell’Esecuzione Dottssa P. R. Lodolmni ha formmlato al
sottoscritto 1 quesiti che si allegano alla presente e che dettaghatamente si
riportano di seguito umtamente alle corrispondent: risposte;

e Che la rmnione di avvio delle operaziom peritali ed 1l primo sopralluogo, s1 sono
svolti m data 28/02/2013 nel luogo oggetto dell’esecuzione immobiliare di cu1
trattasi, come stabilito nell'udienza del 01/02/2013, presenti, oltre al sottosenitto,
la Dott ssa Monica Fumini custode gmdiziario, I'Avv. X0000XXX m qualita
di procuratore del debitore esecutato costituito nella procedura e il Sig
3OO debitore esecutato:

e Che a seguito dell'istanza depositata in data 18/06/2013 al GE. Dottssa PR
Lodolmi da parte del sottoscritto C.T.U, nguardante la necessita di eseguire un
rihevo topografico e di procedere all’accatastamento di una parte cospicua del
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COMPLESSO ALBERGHIERO non regolarmente accatastata (richiesta moltre
per autorizzare 1l C.T.U. a servirsi della collaborazione di ausiliar1 topografi
mdividuati nello studio topografico del Prof Ing Liberato Cavim, con relativo
preventivo di spesa e richiesta di proroga), 1l Giudice dell’Esecuzione, Dott.ssa
P. R Lodolmni nel corso dell'udienza del 19/07/2013. oltre ad autorizzare le
operazioni di accatastamento del COMPLESSO ALBERGHIERO, disponeva
affinché la perizia, anziché essere redatta per tutto I'insieme dei beni pignorati
(COMPLESSO ALBERGHIERO pmi RESIDENCE), vemsse suddivisa m due
stralci, uno relativo al COMPLESSO ALBERGHIERO (ultima udienza fissata
al 28/11/2014) ed una relativa al RESIDENCE (udienza 25/10/2013) - vedere
ATTEGATI A" e “B”;

Che trattandosi di un complesso immobiliare di notevole estensione (circa 6.157
mgq di superficie coperta tra RESIDENCE e COMPLESSO AL BERGHIERO —
superficie qui riportata a titolo puramente orientativo - relativi ad un albergo
costituito da 51 camere, 3 ristoranti, bar, uffici, un centro residenziale costituito
da 40 appartamenti, vari accessori, ecc.), si precisa che 1 sopralluoghi sono
relativi a tutto il complesso (RESIDENCE e COMPLESSO ALBERGHIEROQO)
ma la presente relazione, come gia specificato m precedenza, ha per oggetto solo
il COMPLESSO AILBERGHIERO, sono stati pertanto necessari vari altri
sopralluoghi per poter prendere visone di tutti gli ambienti e pni precisamente:
2° sopralluogo in data 12/03/2013 nel luogo oggetto della causa di cu trattasy
presenti, oltre al sottoscritto, la Dott ssa Monica Fumini custode gmdiziario e 1l
S1g. MxxxxxxxAxKxxxxxx debitore esecutato; 3° sopralluogo m data 03/04/2013
nel lnogo oggetto della causa di cui traftasi, presenti, oltre al sottoscritto, la
Dott.ssa Monica Fumnum custode gmdiziario e 1l Sig 3oOoooooismmxxx
debitore esecutato; 4° sopralluogo in data 30/04/2013 nel luogo oggetto della

causa di cw trattasi, presenti, oltre al sottoscritto, la Dott.ssa Monica Fumini
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custode gmdiziario, I"Avv. 3000000 m qualita di procuratore del
debitore esecutato costifuito nella procedura e 1l Sig. XXOOUOCIXIXIXXAX
debitore esecutato; 5° sopralluogo i data 10/06/2013 nel luogo oggetto della
causa di cwi trattasi, presenti, oltre al sottoscritto, la Dott.ssa Monica Fumini
custode gmdiziario e 1l Sig 3IxxxxxNEXXRXXEXK debitore esecutato; 6°
sopralluogo i data 04/09/2013 nel luogo oggetto della causa di cui trattasi,
presenti, oltre al sottoscritto, la Dott ssa Monica Fumini custode gmdiziario, 1l
S1g. Ioooooooooxxxnxxx debitore esecutato e il Dott. Ing. Liberato Cavini,
topografo ausihiario del C. T.U; 7° sopralluogo m data 05/09/2013 nel luogo
oggetto della causa di cui frattasi, presenti, oltre al sottoscritto, la Dott ssa
Monica Fumumi custode gmdiziario, 1l Sig Xxooooooomxxxxxx debitore
esecutato e 1l Dott. Ing. Liberato Cavini, topografo ausiliario del C.T.U; 8°
sopralluogo m data 07/07/2014 nel lnogo oggetto della causa di cw trattasi,
present1, oltre al sottoseritto, la Dott ssa Monica Fumimi custode gmdiziario, 1l
S1g. Xoooooooooomxxxx debitore esecutato e 1l Geom Barbara Perissi dello
studio topografico del Dott. Ing. Liberato Cavini, ausiliario del C.T.U. - s1
specifica che 1 sopralluoghi 1°, 6°, 7° e 8° sono relatrvi al solo COMPLESSO
AT BERGHIERO oggetto della presente perizia, mentre 1 sopralluoghi nn_ 2°, 3°,
4° e 5° sono relatrvi sia al COMPLESSO ALBERGHIERO sia al RESIDENCE
non oggetto della presente perizia) - vedere ALLEGATO 14;

Che il sottoscritto ha provveduto a richiedere in data 20/02/2013 e m data
11/07/2013 e successivamente a ritirare i data 17/04/2013 e m data 10/09/2013,
presso il Conmne di Fumicmo, Ufficio Urbanistica ed Edilizia Privata, copie
confornu degl elaborati relativi al Certificato di Agibilita n® 70/AG/2006 del
16/11/2006, varie copie degh ultimi titoli abilitatrvi con 1 relativi progett:
approvati (tra gh altr1 quelli relatrvi al Permesso di Costrure n® 173/PdC/2003
del 30/07/2003, alla DI A protocollo n® 15238 del 09/03/2006, alla DIA
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protocollo n® 28153 del 05/05/2006, alla Concessione Edilizia m Sanatoria n°
446/S/2006 del 14/11/2006), nonché copia della perizia gmrata protocollo n®
66274 del 27/10/2006 facente parte der document: di base della suddetto
Certificato di Agibilita; 1l sottoscritto ha altresi provveduto ad effettuare le
occorrent1 visure m data 09/08/2013 per individuare la zona di Piano Regolatore
Generale relativa agli immobili in esame — vedere ALLEGATI 08, 09, 10, 11,12,
e13;
Che 1l softoseritto ha provveduto ad acquisire la documentazione catastale
occorrente (estratto di mappa, visure e planimetrie catastali) del complesso
immobiliare pignorato, qu denominato per comodita COMPLESSO
ATBERGHIERO, presso |’Agenzia del Territorio, Ufficio Provinciale di Roma,
Catasto Fabbricati Sezione Staccata di Civitavecchia m data 14/02/2013 —
vedere ALLEGATI 02, 04, 06:

Che a seguito della varie aftivita di aggiornamento catastale, specificate nei
successivi punti in elenco, 1l sottoscritto ha provveduto ad acquisire la nuova
documentazione catastale aggiornata (estratto di mappa, visure e planimetrie
catastali) del COMPLESSO ATLBERGHIERO, presso 1’Agenzia del Territorio,
Ufficio Provinciale di Roma, Catasto Fabbricati, m data 05/09/2014 e
successivamente m data 12/09/2014 — vedere ALLEGATI 03, 05 e 07;

Che 1l sottoscritto ha provveduto ad acquiswre per completezza le note relative
agh atti d’obblipo (TRASCRIZIONE nn 27746/18142 del 07/07/2000
TRASCRIZIONE nn. 15531/10562 del 27/04/2001 e TRASCRIZIONE nn
22787/15051 del 26/05/2003), non essendo agh atti, recandosi presso |"Agenzia
del Termtorio, Ufficio Provinciale di Roma, Servizio di Pubblicita Immobiliare,
Sezione Staccata di Crvitavecchia m data 19/09/2013 — vedere ALLEGATI 15,
16e17;

Che 1l sottoscritto ha provveduto ad acquiswre copia degh atti1 Notaio Bianchi
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Antonio del 06/07/2000 rep. 86026, Notaio Bianchi Antonio del 20/04/2001 rep.
87692 e Notaio Bianchi Antonio del 20/05/2003 rep. 92581, con 1 relativi
elaborati grafici allegati non essendo agh atti recandosi presso 1'Archivio
Notarile Distrettuale di Roma, allo scopo di meglio descrivere 1 vincol edilizi ed
a servizio della costruzione progettata imposti dal Commne di Fumicmo relativi
agli immobili m esame, 1 data 02/10/2013 (richiesta) e successivamente in data
03/10/2013 (foto-riproduzione grafici) e m data 08/10/2013 (ritwro copie att1) -
vedere ALLEGATI 15, 16 e 17;

Che 1l sottoscritto C. T. U, a seguito de1 sopralluoghi, preso atto del fatto che una
parte cospicua del COMPLESSO ALBERGHIERO non risultava regolarmente
accatastata, ha provveduto a presentare un’istanza al GE. Dottssa PR
Lodolmi, riguardante la necessita di eseguwre un rilievo topografico e di
procedere all’accatastamento del COMPLESSO AILBERGHIERO, nonché la
richiesta per autorizzare 1l C.T.U. a servirsi della collaborazione di ausilian
topografi indrviduati nello studio topografico del Prof Ing Liberato Cavim (con
relativo preventivo di spesa), nonche la richuesta di proroga — 1stanza depositata
m data 18/06/2013 — vedere ALLEGATO “A™;

Che 1l GE. Dottssa PR Lodolmi (m risposta all'istanza del C. T.U. del
18/06/2014), con ordmanza del 19/07/2013 ha dato atto del consenso della
BNL. m ordine alla spesa preventivata (€ 6.500,00), ha disposto che 11 C.T.U.
procedesse con [’'accatastamento del COMPLESSO ALBERGHIERO, ha
autorizzato 11 C.T.U. ad avvalers: di ausiliari — convocazione e verbale di
udienza del 19/07/2014 — vedere ATTLEGATO “B”:

Che 1l sottoscritto C.T.U., al fine di poter eseguire la voltura catastale occorrente
m quanto la ditta catastale presente nella banca dati del Catasto risultava errata
ed essendo, moltre, la voltura catastale indispensabile per poter procedere con

I’'aggiornamento del tipo mappale, ha richiesto i data 15/10/2013 la copia
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conforme del Decreto di  Trasfernento da  XOOOXXXXXa
3000C00DROEOO0DIX, presso 1l Tribunale Civile di Roma, Sezione
Fallimentare, ritrando la stessa in data 29/10/2013 (s1 precisa altresi che la copia
del suddetto Decreto di Trasferumento non era presente agh atti) — vedere
ATTLEGATO “C™;

Che 1l sottoscritto C.T.U. ha provveduto ad eseguwe la Voltura Catastale del
COMPLESSO ALBERGHIERO presso 1l Catasto Fabbricat: di Roma, m data
20/12/2013, prot. RM1335160 (la ditta catastale presente nella banca dat1 del
Catasto risultava errata), voltura che, come gia specificato m precedenza, era
necessaria al fine di procedere con l'aggiornamento del tipo mappale presso il
Catasto Terrem — vedere ALLEGATO “D™;

Che l'ausiliario topografo Prof Ing Liberato Cavini, a seguito del rilievo
topografico eseguito mediante 1 punti fiduciali, in data 10/01/2014 ha relazionato
sul fatto che riscontrava una variazione dei confini catastali sia delle particelle n
esame, sia delle particelle con esse confinant: (in seguito si accerterd che il
COMPLESSO AIBERGHIERO nella mappa catastale risultava msistere
parzialmente su altra particella catastale di proprieta estranea al pignoramento —
vedere m proposito anche 'ALLEGATO “J"), e sulla conseguente necessita di
dovers1 eseguire ulteriori attivita per ricerche d’archivio catastali e per il
riconfinamento, prima di poter procedere al nuovo tipo mappale e alla variazione
catastale DOCFA — vedere ALLEGATO “E™;

Che 1l sottoscritto C.TU, a seguito della constatazione delle ulterior
nregolarita evidenziate dal rihevo topografico ed m particolare del fatto che
sussista una variazione dei confini catastah sia delle particelle in esame, sia delle
particelle con esse confinanti (con conseguente necessita di doversi eseguire
ulterior1 attivita per ricerche d’archivio catastali e per il riconfinamento prima di

poter procedere al nuovo tipo mappale ed alla variazione catastale DOCFA), ha
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molirato specifiche conmmicaziom e richiesta di proroga al GE. Dott.ssa PR
Lodolini — comumnicazion e richieste di proroga depositate in data 15/01/2014 e
30/01/2014 - vedere ALLEGATI “F" e “G”;

Che 1l GE. Dottssa PR Lodolini, in risposta alle commmicazioni/istanza del
C.TU. del 15/01/2014 e 30/01/2014, mn data 17/03/2014 ha disposto che, oltre a
scioglere le riserve, 11 C. T.U. procedesse con le attivita peritali comprensive
delle ulterion attivita evidenziate dal C.T.U. stesso nelle suddette conmnicazioni
e m udienza, avendo il creditore procedente dichiarato di essere disposto a
sostenere 1 relativi cost1, fissando altresi il termune per il deposito della relazione
al 13/10/2014 — ordmnanza n. 458/14 e verbale di udienza del 14/03/2014 —
vedere ALLEGATO “H”;

Che 1l sottoscritto C. T.U. e I'ausiliario Prof Ing. Liberato Cavim, hanno svolto
le ricerche d’archivio richieste, presso il Catasto Terreni di Roma, al fine di
acquiswre tutti gh atti di aggiornamento cartografico-censuari che hanno portato
all’errata rappresentazione cartografica della particella 35 e dei1 fabbricati che v1
msistono — document: ufficiali rilasciati tra 1l 07/04/2014 ed 1l 15/05/2014 —
vedere ALLEGATO “T”;

Che a seguito delle ulterior:1 attrvita per il “Riconfinamento” 1'ausiliario
topografo Prof Ing Liberato Cavini, ha consegnato la relazione conclusiva sul
“Riconfinamento del Complesso Alberghiero™ datata 10/06/2014 nella quale s1
rilevano e s1 dimostrano gl errori riscontrati in alcune rappresentaziom dei
confini catastali m esame, sia relativi ad alcune particelle m oggetto, sia relativi
ad alcune confinanti e come, in particolare, una porzione del COMPLESSO
ATBERGHIERO msista sulla particella 125 di  proprieta della
M OCOOK XXX XEXAXXxXestranea al pignoramento — vedere ALLEGATO “T7;
Che é stato elaborato e depositato 1l nuovo tipo mappale, procedura PREGEO,
da parte dell’ausiliario del C.T.U, Prof Ing Liberato Cavim presso il Catasto
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Terrem di Roma, approvato dal Catasto m data 26/06/2014, prot.
2014/RM0426161, relativo all’aggiornamento della sagoma del COMPLESSO
ATBERGHIERO (Foglio 312 Particella 480 gia Foglio 312 Particelle 35 e 347)
—vedere ALLEGATO “K™;

Che 1l sottoscritto C. T.U. ha provveduto a presentare un’istanza di correzione
presso 1l Catasto Fabbricat: di Roma m data 16/07/2014, prot. 469620, relatrva
alla particella 341, in quanto si tratta di particella gia censita come benc. e
distinta alla part. 358 sub. 504 (m Catasto m att1 ¢’e un sub. 501 soppresso e
costitutto 1l sub. 504 con variazione prot. 15495.1/2008 del 14/02/2008), s1 e
chiesto altresi di mnserire il plamimetrico relativo alla variazione (N.B.: la
particella 358 fa parte del RESIDENCE) - vedere ALLEGATO “L";

Che 1l sottoscritto CT.U. ha provveduto a presentare i data 22/07/2014
un’istanza al GE. Dott.ssa PR Lodolmi, relativa all’impossibilita di ottenere
I"approvazione del DOCFA (variazione presso il Catasto Fabbricati), presentato
m via ufficiosa presso il Catasto Fabbricat: di Roma, a causa della porzione di
edificio che insiste sulla particella catastale 125 di proprieta della
MO KXXXXEXXEXNxXxX(estranea al pignoramento) — vedere ALLEGATO
“M;

Che 1l GE. Dottssa PR Lodolmi, m risposta all'istanza del C. T.U. del
22/07/2014, ha disposto che 1l C. T U. prosegua nelle operaziom peritali dando
atto nella stesura della relazione delle circostanze oggetto della suddetta 1stanza
—vedere ATTEGATO “IN™™:

Che l'ausiliario del CTU, Prof Ing Liberato Cavini, ha provveduto a
presentare in data 22/07/2014, prot. 000263A86, la variazione catastale DOCFA
per i1 COMPLESSO ALBERGHIERO, m wvia ufficiale, presso il Catasto
Fabbricati di Roma — vedere ALTLEGATO “0;

Che gl uffici del Catasto Fabbricat: di Roma hanno mviato una comunicazione
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ufficiale mn data 23/07/2014, prot. 2014/RM0485811, per segnalare la mancata

accettazione della pratica DOCFA presentata m data 22/07/2014 (prot.

000263A86), a causa della porzione di edificio che msiste sulla particella 125 di

proprieta della Xoooooooooooooooooooox(estranea al pignoramento) — vedere

ATTLEGATO “P”;

e Che 1l sottoscritto C.T.U. ha provveduto a presentare i data 10/09/2014 (prot. d1
accettazione RMO0574247/2014), un’istanza di correzione toponomastica presso

il Catasto Fabbricati1 di Roma, per correggere l'indicazione della via e del

mumero civico (Via Ferdinando Neri 50/52 anziche Via Meri), considerata

I'impossibilita di farlo mediante 1l deposito del D.O.CF A per le ragioni

precedentemente esposte — vedere ALLEGATO “Q".

Tutto c10 premesso e considerato, il sottoscritto Dott. Arch Luigi Farmnelli,
eseguifi 1 rilievi del caso, preso atto di futti 1 document1, le circostanze, le notizie e
quanto altro utile allo scopo di adempiere nel muglior modo possibile all'incarico
conferitogli, nella sua qualita di Consulente Tecnico d'Ufficio, & i grado di formire le
risposte a1 suddett: quesiti posti dalla S V. nell'udienza del 01/02/2013.

RISPOSTE AI QUESITI

1) “._verifichi, prima di ogmi altra attivita, la completezza della documentazione di cui
all'art. 567, 2° comma c.p.c. (estratio del catasto e certificati delle isciizioni e
trascrizioni relative all'immobile pignorato effettuate nei venti anni anteriori alla
trascrizione del pignoramento, oppure cerfificato notarile attestante le risultanze
delle visure catasiali e dei regisni immobiliari) segnalando immediatamente al
giudice ed al creditore pignorante quelli mancanti o inidonei; predisponga, sulla
base dei documenti in atti, elenco delle iscrizioni e delle trascrizioni

pregiudizievoli (ipoteche, pignoramenti, sequestii, domande giudiziali, sentenze
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dichiarative di fallimento); acquisisca, ove non depositati, le mappe censuarie che
egli ritenga indispensabili per la corretta identificazione del bene ed i certificani di
destinazione urbanistica (solo per i terremi) di cui all'articolo 30 del D.P.R. 6
giugno 2001, n. 380, dande prova, in caso di mancato rilascio di detta
documentazione da parte dell ' Amministrazione competente, della relativa richiesta;
acquisisca ['afte di provenienza ultraventennale (ove non risultante dalla
documentazione in atti... "

Il sottoscritto ha verificato quanto richiesto al primo capoverso (ex art. 567, 2° comma

c.p.c.), riscontrando la completezza della documentazione stessa.

Il sottoscritto riporta poi, qu di seguito, l'elenco delle iscriziom e delle
trascriziom pregmdizievoli quali risultant: dalla documentazione m atti, consistente
nella certificazione notarile del Notaio Dott. Biondo Sebastiano datata 03/01/2012,
sostifutiva del certificato 1pocatastale a1 sensi della legge n® 302/1998 e sulla base delle
ricerche effettuate dal suddetto notaio presso 1'Agenzia del Territorio Ufficio
Provinciale di Roma 1 e Roma 2, Servizio di Pubblicita Immobihiare (riguardanti sia 1l
COMPLESSO ALBERGHIERO oggetto della presente perizia sia 1l RESIDENCE non
oggetto della presente perizia).

“...TRASCRIZIONE nn. 22987/15229 del 16/07/1998 nascente da decreto di
trasferimento d’'immobili emesso dal Tribunale di Roma del 18/06/1998 a favore di
A00ooonoooononnT nate @ XXOODODoOOOanOoaonox (per la piena proprietd)
contro la Societa XXXXXXXXXcon sede in Roma avente per oggetto:

un terreno in Fiumicino (RM) localita Muraccioli al ki 23.500 della Via Aurelia — Via
Ferdinando Nert di ha 1.65.28 in catasto foglio 312 part. 35-38

TRASCRIZIONE nn. 23437/12908 del 17/04/2008 nascente da atto di conferimento in
societa con atto Not. Calabrese Anmiello del 26/03/2008 a favore della societa
XXXXXXXXXXYXX con sede in Fiumicino (RM) (per la piena proprieta) contro

AO00OOOnnnnnoinny Rate a A0ooonmonnonn OO da Ve te per Oggé‘ﬂ o
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STUDIO TECNICO DOTT. ARCH LUIGI FARINELTI

un ufficio 410 in Fiumicino (RM) Via Mert (cosi in nota) n. 48/50 al piano 1 di vani 3.5

in catasto al foglio 312 part. 358 sub. 37

un‘abitazione A2 in Fiumicino (RM) Via Meri (cosi in nota) n.
2 in catasto al foglio 312 part. 358 sub. 49

un‘abitazione A2 in Fiumicino (RM) Via Meri (cosi in nota) n.
2.5 in catasto al foglio 312 part. 358 sub. 50

un ‘abitazione A2 in Fiumicino (RM) Via Meri (cosi in nota) n.
2.5 in catasto al foglio 312 part. 358 sub. 51

un ‘abitazione A2 in Fiumicino (RM) Via Meri (cosi in nota) n.
2 in catasto al foglio 312 part. 358 sub. 52

un ‘abitazione 42 in Fiumicino (RM) Via Meri (cosi in nota) n.
3 in catasto al foglio 312 part. 358 sub. 53

un ‘abitazione A2 in Fiumicino (RM) Via Meri (cosi in nota) n.
3 in catasto al foglio 312 part. 358 sub. 54

un‘abitazione A2 in Fiumicino (RM) Via Meri (cosi in nota) n.
3 in catasto al foglio 312 part. 358 sub. 55

un ‘abitazione A2 in Fiumicino (RM) Via Meri (cosi in nota) n.
3 in catasto al foglio 312 part. 358 sub. 56

un ‘abitazione A2 in Fiumicino (RM) Via Meri (cosi in nota) n.
3.5 in catasto al foglio 312 part. 358 sub. 57

un‘abitazione A2 in Fiumicino (RM) Via Meri (cosi in nota) n.
3.5 in catasto al foglio 312 part. 358 sub. 58

un ‘abitazione A2 in Fiumicino (RM) Via Meri (cosi in nota) n.
3 in catasto al foglio 312 part. 358 sub. 59

un‘abitazione A2 in Fiumicino (RM) Via Meri (cosi in nota) n.

3 in catasto al foglio 312 part. 358 sub. 60

48/50 al piano 2 di vani

48/50 al piano 2 di vani

48/50 al piano 2 di vani

48/50 al piano 2 di vani

48/50 al piano 2 di vam

48/50 al piano 2 di vam

48/50 al piano 2 di vani

48/50 al piano 2 di vam

48/50 al piano 2 di vani

48/50 al piano 2 di vani

48/50 al piano 2 di vam

48/50 al piano 2 di vani

un locale CI in Fiumicino (RM) Via Meri (cosi in nota) n. 48/50 al piano T di mq 14 in

CTU BNL. o/ XXEOOEOOEEX
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STUDIO TECNICO DOTT. ARCH LUIGI FARINELTI

catasto al foglio 312 part. 358 sub. 62

un ufficio 410 in Fiumicino (RM) Via Meri (cosi in nota) n. 48/50 al piano T di vani 1.5
in catasto al foglio 312 part. 358 sub. 16

un locale C1 in Fiumicino (RM) Via Mert (cosi in nota) n. 48/50 al piano T di mg 239
in catasto al foglio 312 part. 358 sub. 17

un locale C1 in Fuumicino (RM) Via Meri (cosi in nota) n. 48/50 al piano T di mq 108
in catasto al foglio 312 part. 358 sub. 18

un locale CI in Fiumicino (RM) Via Meri (cosi in nota) n. 48/50 al piano T di mq 30 in
catasto al foglio 312 part. 358 sub. 19

un ufficio 410 in Fiumicino (RM) Via Mer1 (cosi in nota) n. 48/50 al piano T di vami 2.5
in catasto al foglio 312 part. 358 sub. 20

un locale C2 in Fiumicino (RM) Via Meri (cosi in nota) n. 48/50 al piano T di mq 17 in
catasto al foglio 312 part. 358 sub. 61

un locale D6 in Fiumicino (RM) Via Ferdinando Neri n. 48 al piano S1-T in catasto al
foglio 312 part. 358 sub. 505

diritti di comproprieta di un ente comune in Fiumicino (RM) in catasto fabbricati foglio
312 part. 504

N.B.: nel quadre D si precisa che 1l Sig. Xoooooooooooooxx, fitolare della omonima
impresa individuale in Xooooooooooooooxx ha confertto in societa 1l ramo di azienda
avente ad oggetto la proprietd e la gestione di parte di un residence ubicato in
Fiumicino localita Aranova, facente parte del pin vasto complesso immobiliare
comprendente anche ['albergo gestito con denominazione “xxxxx”, ed in particolare i
seguenti bemi immobili: una porzione del complesso immobiliare insistente su un lotto
di area di mg 0.100 circa destinato a residence (comprendente l'intero complesso
immobiliare con 52 appartamenti mono e bilocali siti ai piani terrveno, primo e secondo
con annessi locali servizi e vari) e precisamente la porzione costituita da:

piano terra: locali reception, convegni, ristorante e servizi, dependance esterna per

)
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STUDIO TECNICO DOTT. ARCH LUIGI FARINELTI

complessivi mg 462

primo piano: uffici di complessivi mg 054

secondo piano: numero dodici appartamenti di complessivi mg 654

area atfrezzata a piscina per mq 940 circa

locale commerciale bar per mg 20

plano senintervato. servizi accessori tecnici di mq 170

diritti di comproprieta di una corte bene comune non censibile

Alla societa xxoxxx gli immobili erano pervenuti con atto di conferimento Not. Calabrese
Aniello del 26/03/2008 sopra citato.

Alla societa xxxxx il terveno era cosi pervenuto:

TRASCRIZIONE nn. 64347/47942 del 10/11/1979 nascente da atfo di vendita Not.
Alfredo Crescimanno coadiutore del Not. Alfonse Marchese del 02/11/1979 a favore
della  societa XXXXXXXXX con sede in Roma confro la societd
AV YV VY VY VUV YYYVVYYYYYY XYY Y Yeon sede in Roma avente per oggetto:

un terveno con soprastanti manufatti in Agro Romano localita Muraccioli al km. 25.300
della Via Aurelia di ha 1.65.28 in catasto terreni del Comune di Roma sezione D al
foglio 312 part. 35 (di ha 1.28.28) e part. 38 (di are 37.00) menire i manufatii non sono
ancora denunciafi al catasto essendo in corso di ultimazione.

Si segnalano formalita:

TRASCRIZIONE nn. 1154/837 del 16/01/1999 nascente da atto espropriazione per
pubblica utilita emesso dal Prefetto di Roma del 08/04/1998 a favore di ANAS Ente
Nazionale per le Strade con sede in Roma contro la secieta XXXXXXXXX con sede
Roma avente per oggetto ['esproprio per strada di are 0.15 di un terrveno in Fiumicino
(RM) in catasto foglio 312 part. 38

TRASCRIZIONE nn. 27746/18142 del 07/07/2000 nascente da afto di vincolo di
destinazione Not. Bianchi Antonio del 06/07/2000 a favore del Comune di Fiumicino

(RM) contro Xoooooonooooooax nafe @ Xoooooooonnooooonooooxxxavente  per
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STUDIO TECNICO DOTT. ARCH LUIGI FARINELTI

oggetto 1l vincolo di destinazione d'uso dei locali sottotetto come servizi del fabbricato
realizzato su un terreno in Fiumicino (RM) Via Ferdinando Neri in Catasto al foglio
312 part. 35-38

TRASCRIZIONE nn. 15531/10562 del 27/04/2001 nascente da atto umilaterale
d’obbligo edilizio Not. Bianchi Antonio del 20/04/2001 a favore del Comune di
Fiumicino (RA) coniro Pisennenaanannnnnd nato a
Joonoooooooooooooonnonaxxxxavente per oggetto vincoli edilizi ed al servizio della
costruzione progeftata su un terveno di mgq. 16.427.70 in Fiumicine (RM) Via
Ferdinando Neri in catasto foglio 312 part. 35-38

TRASCRIZIONE nn. 22787/15051 del 26/05/2003 nascente da atto umilaterale
d'obbligo edilizio Not. Bianchi Antonio del 20/05/2003 a favore del Comune di
Fiumicinog (RM) contro XDOOOOoonxioonoony nafo a 0o mooononmonsinoooy
avente per oggetto vincoli edilizi ed al servizio della costruzione da realizzazione con
progetto n. 14341 per un complesso ristorativo alberghiero sopra un terveno di mq.
16.427.70 in Fiumicino (RM) Via Ferdinando Neri in catasto foglio 312 part. 35-38
Nel ventennio in esame !’immobile ha formato oggetto delle seguenti formalita
pregiudizieveli (riguardanti sia il COMPLESSO ALBERGHIERO oggeito della
presente perizia sia 1l RESIDENCE non oggetto della presente perizia):

ISCRIZIONE nn. 70740/14601 del 02/11/1993 nascente da decreto ingiuntivo emesso
dal Tribunale di Roma del 13/10/1993 a favore di BANCA DI ROMA S.P.4. GRUPPO
CASS4 DI RISPARMIO con sede in Roma (domicilio ¢/o Avv. Gennareo Uva in Roma
Via G.G. Belli n. 27) contro la societa XXXXXXXXX con sede in Roma; capitale L.
86.837.135 1poteca L. 124.000.000 sopra:

un terreno con entrosiante complesso immobiliare in corso di ultimazione destinato ad
albergo-ristorativo in Roma localita Muraccioli al Km 16.500 della Via Aurelia — Via
Ferdinando Neri di mgq 16.500 in catasto al foglio 312 part. 35 e part. 38 mentre il

fabbricate non e ancora censito al cataste N.C.E.U.
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STUDIO TECNICO DOTT. ARCH LUIGI FARINELTI

ISCRIZIONE nn. 70741/14602 del 02/11/1993 nascente da decreto ingiuntivo emesso
dal Tribunale di Roma del 21/10/1993 a favore di BANCA DI ROMA S.P.4. GRUPPO
CASS4 DI RISPARMIO con sede in Roma (domicilio ¢/o Avwv. Gennaro Uva in Roma
Via G.G. Belli n. 27) contro la societa XXXXXXXXX con sede in Roma e Prili Nello
nato a Roma il 19/09/1932; capitale L. 909.434.777 ipateca L. 1.240.000.000 sopra dei
beni che per la societa xxxxx sono esattamente:

un terrene con entrostante complesso immobiliare in corso di ultimazione destinato ad
albergo-ristorativo in Roma localita Muraccioli al Km 16.500 della Via Aurelia — Via
Ferdinando Neri di mg 106.500 in catasto al foglio 312 part. 35 e part. 38 mentre il
fabbricato non e ancora censito al catasto N.C.E.U.

TRASCRIZIONE nn. 70745/38640 del 02/11/1993 nascente da verbale di
pignoramento emesso dal Tribunale di Roma del 24/06/1993 a favore di BANCA DI
ROMA S.P.4. GRUPPO CASSA DI RISPARMIO con sede in Roma (domicilio c/o Awv.
Gennare Uva in Roma Via G.G. Belli n. 27) contro la societa XXXXXXXXX con sede in
Roma; pignoramento per L. 1.057.491.607 sopra:

un terreno con entrostante complesso immobiliare in corso di ultimazione destinato ad
albergo-ristorativo in Roma localita Muraccioli al Km 16.500 della Via Aurelia — Via
Ferdinando Neir1 di mg 16.500 in catasto al fogho 312 part. 35 e part. 38 mentre il
fabbricato non e ancora censito al catasto N.C.E.U.

ISCRIZIONE nn. 4182/772 del 22/01/1994 nascente da decrefo ingiuntivoe emesso dal
Tribunale di Roma del 09/00/1993 a favore di BANCA NAZIONALE
DELL'AGRICOLTURA S.P. 4. con sede in Roma (domicilio c/o Avw. Tomaso Cappelli
Via Lorenzo il Magnifico n. 40 Roma) contro la societa XXXXXXXXY con sede in
roma < NG ﬂ'_‘ capitale L. 273.805.724
ipoteca L. 495.000.000 sopra dei beni che per la societa xxxxx sono esattamente:

un terveno con entrostante complesso immobiliare destinato ad albergo-ristorative in

Roma Agre Romano localita Muraccioli al Km 25.300 della Via Aurelia di ha 1.65.28
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in catasto al foglo 312 part. 35-38-34-107-62-125-124 (cosi in nota)

ISCRIZIONE nn. 28324/6474 del 02/05/1994 nascente da decreto ingiuntivo emesso
dal Tribunale di Roma del 07/04/1994 a favore di CREDITQ ITALIANO S.P.A. con
sede in Roma (domicilio c/o la sede legale in Genova) contro la societa XXXXXXXYY
com sede 11 Romia, Xm0 OO0 OO0,
capitale L. 11.543.000 ipoteca L. 18.000.000 sopra dei bemi che per la societa xxxxx
sono esaftamente.

un terreno con soprastanti fabbricati in Roma localita Muraccioli di mg 16.528 in
catasto al foglio 312 part. 35 e 38

TRASCRIZIONE nn. 19739/12794 del 13/06/1997 nascente da sentenza dichiarativa
di fallimento emessa dal Tribunale di Roma del 23/01/1997 a favore della Massa Attiva
der Creditort del Fallimento XXXXXXXXX con sede in Roma (domicilio c/o curatore
Awv. Daniela Abruzzi Via 4. Cappellini n. 3) contro il Fallimento XXXXXXXXX con
sede in Roma avente per oggetto sentenza di fallimento sopra:

un terveno edificabile in Roma localita Muraccioli al Km 106.500 della Via Aurelia —
Via Ferdinando Neri di mq 16.528 in catasto al foglio 312 part. 35 e part. 38
ISCRIZIONE nn. 17129/3851 del 02/05/2000 nascente da atfo di mutuo Not.
Calabrese Aniello del 20/04/2000 a favore della BANCA NAZIONALE DEL LAVORO
S.P._A. con sede in Roma (domicilio c/o sede di Roma Via Vittorio Veneto n. 119) contro
Xoooooooooooooox nate @ Xooooooooooooooodl ooy, capitale Lo 2.000.000.000
ipoteca L. 4.000.000.000 in anm 10 sopra:

un fabbricato in corso di costruzione in Fiumicino (RM) Via F. Negii (cosi in nota)
localita Muraccioli al piane T-1 in catasto al foglio 312 part. 35

un ente urbano in Fiumicino (RM) di ha 1.65.28 in catasto foglio 312 part. 35
(identificato in precedenza come terveno al foglio 312 part. 35-38)

N.B.: nel quadre D si precisa che ['immobile oggetto dell’ipoteca é comiplesso

immobiliare da cielo a terra a destinazione albergo, in corso di costruzione, su lotto di

CTU BNL. ¢/ XOO0000oOx
N° R GE. 324/2011 f=
T

PERIZIA RELATIVA AT COMPLESSO ALBERGHIERO

Pagina 17 di 62



STUDIO TECNICO DOTT. ARCH LUIGI FARINELTI

terreno di mq 10.430 sito nel Comune di Fiumicino localita Muraccioli, Via
Ferdinando Neri s.n.c. (all'altezza km 23.500 della Via Aurelia); identificato a catasto
fabbricati del Comune di Roma al foglo 312 part. 35 (fabbricato in corso costruzione)
mentre il suolo su cui insiste il tutto al foglio 312 part. 35 (di ha 1.65.28 ente urbano).
Originariamente detto suolo era individuato catastalmente al foglio 312 part. 35 (di mg
12.828) e part. 38 (di mg 3.700) e successivamente in seguito a denuncia di varazione
catastale n. 902502 la part. 38 é stata soppressa ed unita alla part. 35 del fogho 312.
ISCRIZIONE nn. 20605/4492 del 01/06/2001 nascente da atto di mutuo Not.
Calabrese Aniello del 24/05/2001 a favore della BANCA NAZIONALE DEL LAVORO
S.P. 4. con sede in Roma (domicilio c/o sede di Roma Via Vittorio Veneto n. 119) contro
Xoonoonooooooooex: nate a Xooooooonooooooond! oooooooe; capitale L. 1.200.000.000
ipoteca L. 2.400.000.000 tn anni 10 sopra:

un albergo D2 in Fiumicino (RM) Via Ferdinando Neri n. 48/50 in catasto foglio 312
part. 35 con aggraffata part. 329 (identificato in precedenza al foglio 312 part. 35-38)
N.B.: nel quadro D si precisa che I'immobile oggetto dell'ipoteca é complesso
immaobiliare da cielo a terva in Fiumicino localita Muraccioli, Via Ferdinando Neri n.
civici 48, 50, 52 (all'altezza km 23.500 della Via Aurelia) esattamente un albergo D2 in
corso di costruzione, su lotto di terreno della superficie di mq 10.350 identificato in
catasto fabbricati al foglio 312 part. 35-329. Si precisa che dette part. 35 e 329
derivano dal frazionamento della originaria part. 35 con denuncia di variazione per
ultimazione, ampliamento e frazionamento del 07/12/2000 al n. 346676 e che a sua
volta la part. 35 aveva origine fusione di quest’'ultima con la part. 38 con demuncia di
variazione n. 902502.

ISCRIZIONE nn. 32598/7841 del 24/07/2002 nascente da atfo di mutuo Not.
Calabrese Aniello del 24/07/2002 a favore della BANCA NAZIONALE DEL LAVORO
S.P. 4. con sede in Roma (domicilio c/o sede di Roma Via Vittorio Veneto n. 110} coniro

Yoonooooooooooox: nate @ Xoooooooooocooodl ooooooy, capitale € 4.400.000,00
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ipoteca € 8.800.000,00 in anni 20 sopra:

un fabbricato in corso di costruzione in Fiumicino (RM) Via Ferdinando al piano T di
mgq 0.080 in catasto foglio 312 part. 341 (identificato in precedenza al foglie 321 part.
33)

un albergo D2 in Fiumicino (RM) Via Ferdinando Neri n. 48/50 al piano T-1 in catasto
fogho 312 part. 35 con aggraffata part. 329 (identificato in precedenza al foglio 321
part. 33)

N.B.: nel quadro D si precisa che gli immobili oggetto dell 'ipoteca sono:

un lofto di terreno di mq 6.080 con entrostante fabbricato in corse di costruzione da
cielo a terra in Fiumicino localita Muraccioli Via Ferdinando Neri n. civici 48,50
(all'altezza km 23.500 della Via Aurelia) in catasto fabbricati al foglio 312 part. 341
che deriva dal frazionamento della originaria part. 35 con denuncia di variazione per
ultimazione, ampliamento e frazionamento del 07/12/2000 al n. 3460676.

un albergo D2 in corse di costruzione, su lotfo di terreno della superficie di mq 10.350
identificato in catasto fabbricati al foglio 312 part. 35-320 e che dette part. 35 e 329
derivano dal frazionamento della originaria part. 35 con denuncia di variazione per
ultimazione, ampliamento e frazionamento del 07/12/2000 al n. 346676 e che a sua
volta la part. 35 aveva origine fusione della part. 35 con la part. 38 con demumncia di
variazione n. 902502.

ISCRIZIONE nn. 65404/16457 del 05/10/2006 nascente da ipoteca a garanzia di
apertura di credito Not. Calabrese Aniello del 28/09/2006 a favere della BANCA
NAZIONALE DEL TAVORO S.P. 4. con sede in Roma (domicilio c¢/o sede di Salermo
Corso Garibaldi n. 208) confro Xoooooooooooooox nato a Xooooooooooooooo 1
ooy, capitale € 700.000,00 ipoteca € 1.400.000,00 in anni 5 sopra:

un albergo D2 in Fiumicino (RM) Via Ferdinando Neri n. 458/50 al pianoe T-1-S1 in
catasto foglio 312 part. 35 con aggraffata part. 329 e part. 347 (identificato in
precedenza al foglio 321 part. 35-38)
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un ‘abitazione A2 in Fiumicino (RM) Via Ferdinando Neri n. 48/50 al piano T di vani
2.5 in catasto foglio 312 part. 358 sub. 2

un'abitazione A2 in Fiumicino (RM) Via Ferdinando Nert n. 48/50 al piano T di vani
1.5 in catasto foglio 312 part. 358 sub. 3

un ‘abitazione A2 in Fiumicino (RM) Via Ferdinando Neri n. 48/50 al piano T di vani
1.5 in catasto foglio 312 part. 358 sub. 4

un ‘abitazione 42 in Fiumicino (RM) Via Ferdinando Neri n. 48/50 al piano T di vani 3
in catasto foglio 312 part. 358 sub. 5

un ‘abitazione A2 in Fiumicino (RM) Via Ferdinando Neri n. 48/50 al piano T di vani
1.5 in catasto foglio 312 part. 358 sub. 6

un ‘abitazione A2 in Fiumicino (RM) Via Ferdinando Neri n. 48/50 al piano T di vani
2.5 in catasto foglio 312 part. 358 sub. 7

un'abitazione A2 in Fiumicino (RM) Via Ferdinando Neri n. 48/50 al piano T di vani
2.5 in catasto foglio 312 part. 358 sub. 8

un ‘abitazione A2 in Fiumicino (RM) Via Ferdinando Neri n. 48/50 al piano T di vani 3
in catasto foglio 312 part. 358 sub. 9

un‘abitazione 42 in Fiumicino (RM) Via Ferdinando Neri n. 48/50 al piano T di vani 3
in catasto foglio 312 part. 358 sub. 10

un ‘abitazione 42 in Fiumicino (RM) Via Ferdinando Neri n. 48/50 al piano T di vani 2
in catasto foglio 312 part. 358 sub. 11

un'abitazione A2 in Fiumicino (RM) Via Ferdinando Neri n. 48/50 al piano T di vani
2.5 in catasto foglio 312 part. 358 sub. 12

un'abitazione A2 in Fiumicino (RM) Via Ferdinando Neri n. 48/50 al piano T di vani
2.5 in catasto foglio 312 part. 358 sub. 13

un ‘abitazione 42 in Fiumicino (RM) Via Ferdinando Neri n. 48/50 al piano T in catasto
foglio 312 part. 358 sub. 14

un‘abitazione A2 in Fiumicino (RM) Via Ferdinando Neri n. 48/50 al piano T di vani 2
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in catasto foglio 312 part. 358 sub. 15
un 'abitazione A2 in Fiumicino (RM) Via Ferdinando Neri n.
in catasto foglio 312 part. 358 sub. 21
un ‘abitazione A2 in Fiumicino (BRM) Via Ferdinando Neri n.
in catasto foglio 312 part. 358 sub. 22
un ‘abitazione A2 in Fiumicino (RM) Via Ferdinando Nert n.
in catasto foglio 312 part. 358 sub. 23
un ‘abitazione A2 in Fiumicino (RM) Via Ferdinando Nert n.
in catasto foglio 312 part. 358 sub. 24
un ‘abitazione A2 in Fiumicino (RM) Via Ferdinando Neri n.
in catasto foglio 312 part. 358 sub. 25
un 'abitazione A2 in Fiumicino (RM) Via Ferdinando Neri n.
in catasto foglio 312 part. 358 sub. 26
un ‘abitazione A2 in Fiumicino (BRM) Via Ferdinando Neri n.
in catasto foglio 312 part. 358 sub. 27
un'abitazione A2 in Fiumicino (RM) Via Ferdinandeo Neri n.
in catasto foglio 312 part. 358 sub. 28
un ‘abitazione A2 in Fiumicino (RM) Via Ferdinando Nert n.
in catasto foglio 312 part. 358 sub. 29
un ‘abitazione A2 in Fiumicino (RM) Via Ferdinando Neri n.
in catasto foglio 312 part. 358 sub. 30
un‘abitazione 42 in Fiumicino (RM) Via Ferdinando Neri n.

in catasto foglio 312 part. 358 sub. 31

48/50 al piano 1 di vani 3

48/50 al piano 1 di vam 3

48/50 al piano 1 di vani 3

48/50 al piano 1 di vam 3

48/50 al piano 1 di vani 3

48/50 al piano 1 di vani 3

48/50 al piano 1 di vam 3

48/50 al piano 1 di vam 3

48/50 al piano 1 di vani 3

48/50 al piano 1 di vani 3

48/50 al piano 1 di vani 2

un ‘abitazione A2 in Fiumicino (RM) Via Ferdinando Neri n. 48/50 al piano 1 di vani

2.5 in catasto foglio 312 part. 358 sub. 32

un 'abitazione A2 in Fiumicino (RM) Via Ferdinando Neri n. 48/50 al piano 1 di vani

2.5 in catasto foglio 312 part. 358 sub. 33
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un'abitazione A2 in Fiumicino (RM) Via Ferdinandeo Neri n.

i catasto foglio 312 part. 358 sub. 34

un ‘abitazione A2 in Fiumicino (RM) Via Ferdinando Nert n.

in catasto foglio 312 part. 358 sub. 35

un‘abitazione A2 in Fiumicino (RM) Via Ferdinando Neri n.

in catasto foglio 312 part. 358 sub. 36

un 'abitazione A2 in Fiumicino (RM) Via Ferdinando Neri n.

in catasto foglio 312 part. 358 sub. 39

un ‘abitazione A2 in Fiumicino (BRM) Via Ferdinando Neri n.

in catasto foglio 312 part. 338 sub. 40

un'abitazione A2 in Fiumicino (RM) Via Ferdinandeo Neri n.

i catasto foglio 312 part. 358 sub. 41

un ‘abitazione A2 in Fiumicino (RM) Via Ferdinando Nert n.

in catasto foglio 312 part. 358 sub. 42

un‘abitazione A2 in Fiumicino (RM) Via Ferdinando Neri n.

in catasto foglio 312 part. 358 sub. 43

un’abitazione A2 in Fiumicino (RM) Via Ferdinando Neri n.

in catasto foglio 312 part. 358 sub. 44

un ‘abitazione A2 in Fiumicino (BRM) Via Ferdinando Neri n.

in catasto foglio 312 part. 358 sub. 45

un’‘abitazione A2 in Fiumicino (RM) Via Ferdinando Neri n.

in catasto foglio 312 part. 358 sub. 46

un ‘abitazione A2 in Fiumicino (RM) Via Ferdinando Nert n.

in catasto foglio 312 part. 358 sub. 47

un ‘abitazione A2 in Fiumicino (RM) Via Ferdinando Nert n
in catasto foglio 312 part. 358 sub. 48

TRASCRIZIONE nn. 65466/41547 del 14/12/2011

CTU BNL. o/ XXEOOEOOEEX
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48/50 al piano 1 di vam 2

48/50 al piano 1 di vani 3

48/50 al piano 1 di vani 3

48/50 al piano 2 di vani 3

48/50 al piano 2 di vam 3

48/50 al piano 2 di vam 3

48/50 al piano 2 di vani 3

48/50 al piano 2 di vani 3

48/50 al piano 2 di vani 3

48/50 al piano 2 di vam 3

48/50 al piano 2 di vani 3

48/50 al piano 2 di vani 3

. 48/50 al piano 2 di vani 3
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pignoramento del 17/11/2011 emesso dall'Ufficiale Giudiziario di Civitavecchia (RM) a
favore della BANCA NAZIONALE DEL IL4{VORO S.P.4. con sede in Roma (domicilio
c/o Avv. Lucio Ghia Via delle Quattro Fontane n. 10 Roma) contro Xoooonmooononxx
naro a AonoomononCOnOCCOXXsopra;

un fabbricato in corso di costruzione in Fiumicino (RM) Via Ferdinando Neri di mq
060.8 (cosi tn nota) in catasto foglo 312 part. 358

un terreno in Fiumicino (RM) Via Ferdinando Neri in catasto foglio 312 part. 35

un albergo D2 in Fiumicino (RM) Via Ferdinando Neri n. 48-50 al piano I-1 in catasto
foglio 312 part. 35

un albergo D2 in Fiumicino (RM) Via Ferdinando Neri n. 48-50 al piano T-1 in catasto
foglio 312 part. 329

un albergo D2 in Fiumicino (RM) Via Ferdinando Neri n. 48-50 al piano T-1 in catasto
foglio 312 part. 347

un ‘abitazione A2 in Fiumicino (RM) Via Ferdinando Neri al piano T di vami 2.5 in
catasto foglio 312 part. 358 sub. 2

un ‘abitazione A2 in Fiumicino (RM) Via Ferdinando Neri al piano T di vami 1.5 in
catasto foglio 312 part. 358 sub. 3

un'‘abitazione A2 in Fiumicino (RM) Via Ferdinando Neri al piano T di vani 1.5 in
catasto foglio 312 part. 358 sub. 4

un'abitazione A2 in Fiumicino (RM) Via Ferdinando Neri al piano T di vani 3 in
catasto foglio 312 part. 358 sub. 5

un'abitazione A2 in Fiumicino (RM) Via Ferdinando Neri al piano T di vam 1.5 in
catasto foglio 312 part. 358 sub. 6

un ‘abitazione A2 in Fiumicino (RM) Via Ferdinando Neri al piano T di vami 2.5 in
catasto foglio 312 part. 358 sub. 7

un ‘abitazione A2 in Fiumicino (RM) Via Ferdinando Neri piano T di vani 2.5 in catasto

foglio 312 part. 358 sub. 8
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un'abitazione A2 in Fiumicino (RM) Via Ferdinando Neri al piano T di vani 3 in
catasto foglio 312 part. 358 sub. 9

un'abitazione 42 in Fiumicino (RM) Via Ferdinando Neri al piano T di vani 3 in
catasto foglio 312 part. 358 sub. 10

un'abitazione A2 in Fiumicino (RM) Via Ferdinando Neri al piano T di vani 2 in
catasto foglio 312 part. 358 sub. 11

un ‘abitazione A2 in Fiumicino (RM) Via Ferdinando Neri al piano T di vami 2.5 in
catasto foglio 312 part. 358 sub. 12

un ‘abitazione A2 in Fiumicino (RM) Via Ferdinando Neri al piano T di vami 2.5 in
catasto foglio 312 part. 358 sub. 13

un'abitazione A2 in Fiumicino (RM) Via Ferdinando Neri al piano T in catasto foglio
312 part. 358 sub. 14

un'abitazione 42 in Fiumicino (RM) Via Ferdinando Neri al piano T di vani 2 in
catasto foglio 312 part. 358 sub. 15

un'abitazione 42 in Fiumicino (RM) Via Ferdinando Neri al piano 1 di vani 3 in
catasto foglio 312 part. 358 sub. 21

un'abitazione 42 in Fiumicino (RM) Via Ferdinando Neri al piano 1 di vani 3 in
catasto foglio 312 part. 358 sub. 22

un ‘abitazione A2 in Fiumicino (RM) Via Ferdinando Neri al piano 1 di vani 3 in
catasto foglio 312 part. 358 sub. 23

un'abitazione A2 in Fiumicino (RM) Via Ferdinando Neri al piano 1 di vani 3 in
catasto foglio 312 part. 358 sub. 24

un'abitazione 42 in Fiumicino (RM) Via Ferdinando Ner al piano 1 di vani 3 in
catasto foglio 312 part. 358 sub. 25

un'abitazione 42 m Fiumicino (RM) Via Ferdinando Neri al piano 1 di vani 3 in
catasto foglio 312 part. 358 sub. 26

un'abitazione 42 in Fiumicino (RM) Via Ferdinando Neri al piano 1 di vani 3 in
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catasto foglio 312 part. 358 sub. 27
un‘abitazione 42 in Fiumicino (RM) Via Ferdinando Nert al piano 1 di vani 3 in
catasto foglio 312 part. 358 sub. 28
un ‘abitazione A2 in Fiumicino (RM) Via Ferdinando Neri al piano 1 di vani 3 in
catasto foglio 312 part. 358 sub. 29
un'‘abitazione A2 in Fiumicino (RM) Via Ferdinande Nert al piano 1 di vami 3 in
catasto foglio 312 part. 358 sub. 30
un'abitazione 42 m Fiumicino (RM) Via Ferdinando Neri al piano 1 di vani 2 in
catasto foglio 312 part. 358 sub. 31
un'abitazione A2 in Fiumicino (RM) Via Ferdinando Neri al piano 1 di vani 2.5 in
catasto foglio 312 part. 358 sub. 32
un ‘abitazione A2 in Fiumicino (RM) Via Ferdinando Neri al piano 1 di vani 2.5 in
catasto foglio 312 part. 358 sub. 33
un‘abitazione A2 in Fiumicino (RM) Via Ferdinando Neri al piano 1 di vani 2 in
catasto foglio 312 part. 358 sub. 34
un'abitazione 42 in Fiumicino (RM) Via Ferdinando Neri al piano 1 di vani 3 in
catasto foglio 312 part. 358 sub. 35
un'abitazione 42 in Fiumicino (RM) Via Ferdinando Ner al piano 1 di vani 3 in
catasto foglio 312 part. 358 sub. 36
un locale C1 in Fiumicino (RM) Via Ferdinando Neri n. 48-32 al piano 1 di mg 121 in
catasto foglio 312 part. 358 sub. 38
un'abitazione 42 in Fiumicino (RM) Via Ferdinando Neri al piano 2 di vani 3 in
catasto foglio 312 part. 358 sub. 39
un‘abitazione A2 in Fiumicino (RM) Via Ferdinando Neri al piano 2 di vani 3 in
catasto foglio 312 part. 358 sub. 40
un'‘abitazione 42 in Fiumicino (RM) Via Ferdinando Nert al piano 2 di vani 3 in
catasto foglio 312 part. 358 sub. 41
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un'abitazione 42 in Fiumicino (RM) Via Ferdinando Neri al piano 2 di vani 3 in
catasto foglio 312 part. 358 sub. 42

un'abitazione 42 i Fiumicino (RM) Via Ferdinando Neri al piano 2 di vani 3 in
catasto foglio 312 part. 358 sub. 43

un'abitazione 42 in Fiumicino (RM) Via Ferdinando Neri al piano 2 di vani 3 in
catasto foglio 312 part. 358 sub. 44

un‘abitazione 42 in Fiumicino (RM) Via Ferdinando Nert al piano 2 di vani 3 in
catasto foglio 312 part. 358 sub. 45

un ‘abitazione 42 in Fiumicino (RM) Via Ferdinando Neri al piano di vani 3 in catasto
foglio 312 part. 358 sub. 46

un'abitazione 42 in Fiumicino (RM) Via Ferdinando Neri al piano 2 di vani 3 in
catasto foglio 312 part. 358 sub. 47

un'abitazione 42 in Fiumicino (RM) Via Ferdinando Ner al piano 2 di vani 3 in
catasto foglio 312 part. 358 sub. 48

un locale C2 in Fiumicino (RM) Via Ferdinando Neri al piano S1 di mq 7 in catasto
foghio 312 part. 358 sub. 502

un locale C2 in Fiumicino (RM) Via Ferdinando Nert al piano S1 di mg 71 in catasto
foglio 312 part. 358 sub. 503..."

Segue la certificazione catastale del Notaio Dott. Biondo Sebastiano ...omissis
... -vedere ALLEGATO 01.

Sirmmanda in ogni caso alla certificazione notarile datata 03/01/2012, del Notaio
Dott. Biondo Sebastiano, sostitutiva del certificato ipocatastale a1 sensi della legge n®°
302/1998 e sulla base delle ricerche effettuate dal suddetto notaio presso 1’Agenzia del
Territorio Ufficio Provinciale di Roma 1 e Roma 2. Servizio di Pubblicita Immobiliare,
allegata alla presente C. T.U. - vedere ALLEGATO 01
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2) “._descriva, previo necessario accesso, ['immobile pignorato indicando
dettagliatamente: comune, localita, via, numero civico, scala, piano, inferno,
caratteristiche interne ed esterne, supeificie (calpestabile) in mq., confini e dati
catastali attuali, eventuali pertinenze, accessori e millesimi di parti comuni (lavatoi,
soffitte comuni, locali di sgombero, porfineria, riscaldamento ecc.);...”

Il complesso mmmobiliare oggetto del pignoramento & ubicato in localita Muraccioli,

oggl pm comunemente nota con il nome di Aranova, nel Commune di Frumicino,

all’altezza del Km 23 500 della S.S. Aurelia. La localita s1 trova m prossumita dello

svincolo autostradale di Torre i Pietra dell’autostrada Roma-Civitavecchia (cmrea 500

mt). Il centro di Aranova dista circa 500 km dall’area m esame. La localita Torre m

Pietra, ove & ubicata la stazione ferroviaria (linea Roma-Civitavecchia), s1trova mvece a

circa 2 km di distanza dall’area m esame. Sia ad Aranova, sia a Torre m Pietra, s1

trovano negozi, centr1 commerciali e varte mfrastrutture (scuole, ufficio postale,
ambulatori, ecc.). Il capoluogo (Flumicmo) si trova a cirea 25 km di distanza dall’area

m esame. L aeroporto mternazionale “Leonardo da Vine1” di Fiumicmo, si trova a circa

23 km di distanza dall’area m esame. Il mare s1 trova a breve distanza (Fregene 13 km

circa e Passoscuro 10 km cirea). La zona & servita da vart mezzi di trasporto pubblico:

Ferrovie dello Stato COTRAL e Trasporto Urbano. I collegamenti esistent: sono ottinu

e molteplici: autostrada, S.S. Aurelia, ferrovia metropolitana, COTRAL. Ci6 determuina

un diffuso pendolarismo della popolazione di questa localita da e verso Roma,

soprattutto grazie alla presenza della stazione ferroviaria ubicata a Torre m Pietra.
Il complesso mmmobiliare di cui trattasi denomumnato ooixxx, si1 trova sulla
sommita di una collina e da var1 punti s1 scorge il mare Si osserva moltre che sulla

verticale dell’area m esame transitano numerosi voli aerei in fase di atterraggio.
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Nelle immediate viemanze del complesso mmmobiliare de quo & m corso di

realizzazione un centro residenziale costituito da vari edifici ad appartamenti con ampie

zone di verde attrezzato e servizi

II complesso mmmobiliare oggetto della presente relazione estimativa,

denomnato COMPLESSO AT BERGHIERO, per distmguerlo dal RESIDENCE facente

parte dello stesso compendio pignorato ma che & gia stato oggetto di una separata

perizia depositata m data 11/10/2013 presso la Cancelleria delle Esecuziom Immobiliari

del Tribunale di Civitavecchia, e costituito da un’umica unitd immobihare avente

destmazione d’uso “furistico-ricettiva” (certificato di agibilita), categoria catastale D/2

(“Alberghi e pensiom” - con fin1 di lucro), composta dai corpi di fabbrica di seguito

descritti (descrizione riferita alle planimetrie catastali).

CORPO “A” — al piano terreno & composto da alcun porticaty, da dodici camere da
letto con relativi servizi igienici, da un ristorante (g1a “terrazza attrezzata coperta”),
da un ufficio, da locali tecnici ed accessori; al piano 1° (sottotetto) & composto da
un appartamento con soggiorno, cucma, due camere da letto, we, terrazza ed
accessort; al piano semunterrato (S1) e composto da due ristorant: di cui uno con
cucina, da un bar, vari locali di servizio, vari locali tecnici ed accessori; al piano
mterrato (S2) & composto da un locale deposito.

CORPO “B" — al piano terreno é composto da porticati da otto camere da letto con
relativi servizi igienici, da tre uffici, da una reception, da locali tecnici ed accessort;
al piano semmterrato e composto da un locale tecnico, we e scala esterna di accesso.
CORPO “C” — al piano terreno & composto da porticati, da se1 camere da letto con
relativi servizi igiemici, da locali tecnic1 ed accessori; al piano semunterrato (S1) e
composto da dieci camere da letto con relativi servizi igiemcy, da locali tecnici ed
accessorl.

CORPO “D” — al piano terreno & composto da porticati, da se1 camere da letto con

relativi servizi igiemici, da locali tecnici ed acecessori; al piano semunterrato (S1) é

%

CTU BNL. ¢/ XXXXXXIOXXXX Ve N
N*R.GE. 324/2011 . ol /
|t—7 g

PERIZIA RELATIVA AT COMPLESSO ALBERGHIERO

Pagina 28 di 62



STUDIO TECNICO DOTT. ARCH LUIGI FARINELTI

composto da nove camere da letto con relatrvi servizi 1giemci, da locali tecnic: ed
accessorl.

e CORPO “E” — al p1ano terreno e composto da un bar con relativi servizi 1gienici

Il COMPLESSO ALBERGHIERO comprende moltre ampie superfici a parchegpi e
a verde (giardini) di uso commne.

Riguardo alla precedente descrizione, s1 specifica che la rappresentazione delle
plammetrie elaborate per la variazione DOCFA (ALLEGATO 05), non approvata dal
Catasto per le ragioni che sono specificate sia i premessa, sia nella prosecuzione della
presente relazione, & tuttavia pmi aggiornata rispetto alle planimetrie catastali ancora
attualmente risultanti depositate presso il Catasto Fabbricat:i (ALLEGATO 04).

S1 specifica altresi che una porzione del CORPO “A” msiste sulla particella
catastale 125 di proprieta della XXOOOOODEOOOODDOOOO00 estranea al
pignoramento in oggetto, tale porzione delimitata dalle linee tratteggiate nelle
plamimetrie catastali elaborate per la variazione DOCFA, é stata campita in giallo nelle
plammetrie stesse, dal sottoscritto CT.U., allo scopo di ewvidenziarla (vedere
ATTEGATO 05). In particolare si tratta al piano terreno di una porzione della “sala di
somnunistrazione” (ristorante), di una porzione di we, di una porzione del locale
tecnico, diuna porzione diun bagno, nonché della porzione della relativa corte; al piano
senunterrato (S1) di una porzione di un “salone” (ristorante), di una porzione della cella
frigorifera, di un we e di una porzione della relativa corte; al piano interrato (S2) diuna
porzione del locale “deposito™.

All'unita immobiliare de quo, COMPLESSO ALBERGHIERO, si accede dalla
Via Ferdmando Nen i corrispondenza deir mumeri civicl 50 e 52. Si specifica al
riguardo che attualmente s1 accede al RESIDENCE (oggetto dello stesso pignoramento
ma di separata perizia), anche attraverso 1 COMPLESSO ALBERGHIERO m esame,
percorrendo una strada carrabile interna all’area de quo, sebbene 1l RESIDENCE abbia

%

CTU BNL. o/ XXEOOEOOEEX (S
N°*R.GE. 3242011 f=
|

ko)
N

1

PERIZIA RELATIVA AT COMPLESSO ALBERGHIERO

Pagina 29 di 62



STUDIO TECNICO DOTT. ARCH LUIGI FARINELTI

un proprio meresso indipendente attraverso il cancello ubicato al numero civico 48 della
stessa Via Ferdmando Neri

Il COMPLESSO ALBERGHIERO é stato completato in pmi fasi negh anm
2003-2006, sebbene la costruzione s1 si1a svolta m un lungo arco di tempo, tra 1’anno
1959 e l'anno 2006 (vedere al riguardo futti1 gh atti ammumistrativi relativi alla
costruzione riportati nel’ ALLEGATO 09). I fabbricat1 sono di stile orgamico. Le
finiture dell'edificio di cui trattasi, sono di tipo civile. Il rivestimento delle pareti esterne
e ad mtonaco tinteggiato. Le coperture sono del tipo a tetto a “schiena d'asino™ (a due
falde a doppio spiovente), con manto di copertura m tegole laterizie, gronde esterne e
travi m legno a vista. Aleum corpr di fabbrica hanno la parte basamentale m pietra a
facciavista. 1 corpi scala sono m marmo. Le pareti sono intonacate e finteggiate con
wdropittura lavabile.

Allo stato attuale 1 fabbricati del COMPLESSO ALBERGHIERO in esame
appatono, sia all’esterno sia all’interno, m normale stato conservativo con alcune parti
che necessitano di manutenzione ordinaria.

Il fabbricato del COMPLESSO ALBERGHIERO e costituito da n® 2 piam fuor
terra (piano T e piano 1°) e da n® 2 piam seminterrati (piano S1 e 52) relativamente al
CORPO “A”, mentre & costituito da un unico piano fuori terra relativamente al CORPO
“B” (oltre ad un locale tecnico al piano seminterrato), da n® 1 piano fuori terra e da n® 1
piano senunterrato relativamente a1 CORPI “C” e “D", ed mfine da un unico piano fuor
terra relatrvamente al CORPO “E”.

Il piano semmterrato S1 del CORPO “A” & generalmente aperto (illuminato ed
areato mediante ampie vetrate) sui lati verso ovest e verso sud. I piami semmterrati S1 e
S2 del CORPO “A" sono collegat: mternamente da scale e sono disumpegnati anche
dall’esterno attraverso rampe e scale esterne di accesso. Non sono presenti ascensori.

Il piano seminterrato deir CORPI “C” e “D” é illununato dall’alto 1n

comrispondenza dei corridoi, attraverso cupole m policarbonato, nonché da finestre e

%
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porte-finestra sulle testate i corrispondenza delle entrate ed mnfine da finestre a parete
m corrispondenza delle camere. Il piano seminterrato dei CORPI “C™ e “D” & collegato
mternamente da scale ed & disimpegnato anche dall’esterno attraverso rampe e scale
esterne di accesso. Non sono presenti ascensori

Alle camere del CORPO “A” s1 accede da zone porticate, coperte ma aperte.

Alle camere dei CORPI “C” e “D” al piano terreno s1 accede da zone porticate,
coperte ma aperte. Alle camere de CORPI “C” e “D" al piano seminterrato s1 accede da
ampi corridol mterni.

All’appartamento ubicato al piano primo (sottotetto) del CORPO “A”, s1 accede
mediante una scala mterna/esterna. Non sono presenti ascensori.

Alla reception e agl uffici1 (CORPO A” e CORPO “B") s1 accede dall’esterno
de1 rispettivi edific1

Al bar (CORPO “E”) s1 accede dall’esterno dell’edificio m prossimita della
reception. E’ presente anche un locale bar al piano semmterrato del CORPO “A” in
prossimita de1 ristorant:

Per tutto quanto precedentemente descritto s1 vedano I'ALLEGATO 18
(fotografie del contesto), ' ALLEGATO 19 (fotografie degli esterm1 — CORPI “A”, “B”,
“C”, "D” ed “E”), 'ALLEGATO 20 (fotografie degh mtermi dei ristoranti — CORPO
“A" - e de1 bar CORPO “E"), 'ALLEGATO 21 (fotografie degl mnterm de1 corp1 “A”,
e “B”), TALLEGATO 22 (fotografie degh mterm dei corpi “C” e “D”") e 'ALLEGATO
23 (fotografie de1 depositi).

II COMPLESSO ALBERGHIERO, & accatastato come un'unica unita
mmmobiliare categoria catastale speciale D/2 (“Alberghi e pensioni” - con fin1 di lucro).

Il COMPLESSO ALBERGHIERO ha una superficie coperta lorda complessiva
part a 3.504,52 mq escluse quelle porzioni, precedentemente descritte e specificate, che
mnsistono sulla particella 125 di proprieta della
3O00OCODDOEoOODOE000 (estranee al pignoramento de quo) di superficie
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pari a 230,29 mq.

In particolare:

La superficie coperta lorda del piano terreno & pant complessivamente a
1.605,16 mq (CORPO “A” 676,02 mq + CORPO “B” 318,80 mq + CORPO
“C” 209,39 mq + CORPO “D” 18523 mq + CORPO “E” 215,72 mq),
esclusa la porzione che insiste sulla particella 125 di proprieta della
XOOCOOoDoEoooDDoO00003 (estranea al pignoramento) parl a
72,74 mq;

La superficie coperta lorda del piano 1° (piano sottotetto) e pari
complessivamente a 148 84 mq (CORPO “A” 148 84 mq);

La superficie coperta lorda del piano senunterrato S1 & pan
complessivamente a 1.390.21 mq (CORPO “A"” 576,36 mq + CORPO “B”
56,23 mq + CORPI “C” e “D” 757,62 mq), esclusa la porzione che msiste
sulla particella 125 di proprieta della
X000 003 (estranea al pignoramento) parl a
70,03 mq;

La superficte coperta lorda del piano semunterratc S2 & pan
complessivamente a 360,31 (CORPO “A” 360,31 mq), esclusa la porzione
che msiste sulla particella 125 di  proprieta della
000000000 (estranea al pignoramento) pari a
87,52 mq.

Inoltre il COMPLESSO ALBERGHIERO ha le seguenti superfici accessorie:

Superficie di balconi e terrazze pari complessivamente a 88 83 mq;
Superficie de1 porticati par1 complessivamente a 606,79 mg;

Superficie dell’area non edificata di pertinenza (aree a verde, a parcheggi,
ecc.) parl complessivamente a 7.941,76 mq, esclusa la porzione che insiste
sulla particella 125 d1 proprieta della

%
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X000O0Do0ooo0DOO0O00 (estranea al pignoramento) pari a
307,65 mq.

La destinazione d'uso urbanistica attestata dal certificato di agibilita & “furistico-
ricettiva” (vedere ALLEGATO 09).

Per quanto concerne 1'esposizione de1 vari ambienti, precedentemente elencati e
descritts, s1 specifica che 11 CORPO “A” ha esposizione nord/sud/est/ovest, i1 CORPO
“B” ha esposizione nord/sud/est/ovest, 1 CORPI “C” e “D” hanno esposizione
prevalente nord e sud, 11 CORPO “E" ha esposizione nord/sud/est/ovest.

Le camere, tufte dotate di servizi igienici mterm: alla camera di pertinenza
esclusiva della camera stessa, affacciano verso I’esterno mediante finestre apribili e
hanno I’accesso generalmente da zone porticate coperte ma aperte.

Tutt: gli ambient: prmeipali (ristorant1, bar, reception, uffici, camere, ecc.) sono
dotat1 d’illununazione e ventilazione naturali attraverso finestre apribili. Sono altresi
present1 impianti di aria condizionata sia nei ristoranti, sia nelle camere e negh uffic1,
generalmente del tipo a splir con smgoli motor: ad unita esterna,.

Gl ambienti hanno altezza utile mterna variabile da 2. 70 mt a 3.85 mt circa e
risultano di normali dimensiom1 m relazione alle specifiche destinaziom duso. Il
complesso risulta moltre dotato de1 principali mmpianti ed allacciato alle varie reti di
distribuzione (acqua, luce, fognatura, ecc.).

I paviment: sono in gres e m ceramica smaltata monocoffura di tipo ordinario. I
rivestimenti deir bagni sono i piastrelle di maiolica di tipo ordinario. I sanitari e le
rubinetterie sono di tipo ordmario. Le pareti ed 1 soffitt1 sono mntonacati e tinteggiat: Le
porte sono mn legno di buona qualita. Gl mfissi esterm sono m allummio.

Complessivamente 1 materiali e le finiture mterne risultano di tipo ordinario di
qualita media. Allo stato aftuale i1l complesso appare, anche negh mferm
complessivamente, in normale stato conservativo, con alcune parti, che necessitano di

mtervent1 di manutenzione ordinaria.

CTU BNL. ¢/ XXXXXXIOXXXX [ N
N*R.GE.324/2011 : ol /
"|t—7 8

PERIZIA RELATIVA AT COMPLESSO ALBERGHIERO

Pagina 33 i 62



STUDIO TECNICO DOTT. ARCH LUIGI FARINELTI

Dalla documentazione acquisita presso I'Ufficio del Territorio di Roma. Catasto

Terrem di Roma/Fiumiecino (N.B.: gh immobili sif1 nel Conmne di Frumiemo. sebbene

Frumicino abbia 1l proprio codice catastale M297_ risultano ancora censiti nel Catasto

Fabbricat1 del Comune di Roma). si rileva che 11 COMPLESSO ALBERGHIERO

oppetto del pipnoramento. & accatastato con 1 secuenti dati identificatti e di

classamento (ALLEGATO 07):

e Comune Roma Sezione D: Fogho 312 Particella 480. ente urbano;

superficie are 96 ca 51;

e Comune Roma Sezione D: Fogho 312, Parficella 329: ente urbano:

superficie are 7 ca 82.

Dalla documentazions acquisita presso I'Ufficio del Territorio di Roma. Catasto

Fabbricati di Roma/Fumicino

I 1mmobili sit1 nel Commune di Frumicino,

sebbene Fiumicino abbia il proprio codice catastale M297. risultano ancora censiti nel
Catasto Fabbricat1i del Conmne di Roma) si mleva che 11 COMPILESSO
ATBERGHIERO oppetto di pisnoramento. & accatastato con 1 sepuenti dati
identificativi e di classamento (ALLEGATO 07):

¢ Comune Roma: Foglio 312, Particelle 35329 e 347 graffate: zona censuaria
6. Categoria D/2; rendita € 70.324 00. Via Ferdinando Nerin 50 e n 52;
plano T-1-51-52; mtestato ),9.9,9,9,9,0.9,9.9,9,9,0,6,0,0,0,4

EREEEERERNNRRNRX

Riguardo alla complessa vicenda dell’accatastamento del COMPLESSO
AT BERGHIERO si specifica quanto segue.

Il sottoscnitto C.TU, a seguito dei sopralluoghi e dopo aver ritwato e
confrontato gl elaborati grafici progettuali allegati a1 permessi di costnure, con le
plammetrie catastali, ha constatato che una parte cospicua del COMPLESSO

AT BERGHIERO non risultava regolarmente accatastata. Oltre a numerose variazioni
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mterne, risultava non accatastato il principale ristorante del complesso ubicato al piano
terreno. Per questa ragione ha provveduto a presentare un’istanza i data 18/06/2013 al
G.E. Dott ssa PR Lodolmi, riguardante la necessita di eseguire un rihevo topografico e
di1 procedere all’accatastamento dell’mtero COMPLESSO AL BERGHIERO (trattandosi
di un'unica unita immobiliare 1/2). nonché una richiesta per autorizzare 1l sottoscritto
C.T.U. a servirsi della collaborazione di ausiliari topografi individuati nello studio
topografico del Prof Ing Liberato Cavini (con relativo preventivo di spesa), nonché una
richiesta di proroga — vedere ALLEGATO “A”.

La S'V. Illmo GE. Dottssa PR Lodolimi (in risposta alla suddetta 1stanza del
18/06/2014), con l'ordinanza del 19/07/2013 ha dato atto del consenso del creditore
procedente, BN.L. SPA m ordne alla spesa preventrvata xsoooooomxx ed ha
disposto che 1l sottoscritto C.T.U. procedesse con 1'accatastamento del COMPLESSO
AT BERGHIERO, avvalendosi degh ausiliari richiesti — vedere ALLEGATO “B™.

Il softoscritto C.T.U., mn seguito, al fine di poter procedere con la voltura
catastale, m quanto la ditta catastale presente nella banca dat1 del Catasto risultava errata
ed essendo, moltre, la voltura catastale indispensabile per poter procedere con
I’aggiornamento del tipo mappale, ha dovuto repermwe il titolo di provenienza
dell’nmmobile m esame. Per questa ragione 1l softoscritto C.T.U. ha richiesto m data
15/10/2013 la copia conforme del Decreto di Trasferimento da 3OO0 0a
3000000DD0OCoODX, presso 1l Tribunale Civile di Roma, Sezione
Fallimentare, nitirando la stessa in data 29/10/2013 (s1 precisa altresi che la copia del
suddetto Decreto di Trasferimento non era presente agh att) — vedere ALLEGATO
= il

I1 sottoseritto C. T.U. ha quindi provveduto ad eseguire la Voltura Catastale del
COMPLESSO AILBERGHIERO presso 1l Catasto Fabbricati di Roma, m data
20/12/2013, prot. RM1335160, che, come gia specificato m precedenza, era

mdispensabile al fine di procedere con l'aggiornamento del tipo mappale presso il

%
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Catasto Terreni — vedere ALLEGATO “D".

A seguito poi del rilievo topografico eseguito dall’ausiliario topografo Prof Ing.
Liberato Caviui, mediante 1 punfi fiduciali, sono emerse muove e non previste
uregolarita. In data 10/01/2014 I'ausihiario topografo Prof Ing Liberato Cavini, ha
relazionato sul fatto che ha riscontrato una variazione dei confini catastali sia delle
particelle m esame, sia delle particelle con esse confinant: (in seguito s1 accertera che il
COMPLESSO ALBERGHIERO nella mappa catastale risultava insistere parzialmente
su altra particella catastale di proprieta estranea al pignoramento — vedere in proposito
anche "ATTLEGATO “T"), e sulla conseguente necessitd di dovers: eseguire ulterior:
attivita per ricerche d’archivio catastali e per il riconfinamento, prima di poter procedere
al nuovo tipo mappale e alla variazione catastale DOCFA — vedere ALLEGATO “E”.

Il sottoscritto C.T.U, a sepuito della constatazione delle nuove wuregolarita
evidenziate dal rilievo topografico ed in particolare del fatto che é stata riscontrata una
variazione de1 confini catastali, sia delle particelle in esame, sia delle particelle con esse
confinanti (con conseguente necessita di doversi eseguire ulterion attivita per ricerche
d’archrvio catastali e per 1l riconfinamento prima di poter procedere al nuovo tipo
mappale ed alla variazione catastale DOCFA), ha moltrato specifiche commnicazion: e
richiesta di proroga al GE. Dottssa PR Lodolim1 m data 15/01/2014 e imn data
30/01/2014 - vedere ALLEGATI “F” e “G".

La SV. Illmo GE. Dottssa PR Lodolhni, m risposta alle
conunicazioni/istanza del sottoscritto C.T.U. del 15/01/2014 e 30/01/2014, ha disposto
m data 17/03/2014 che 1l sottoscritto C.T.U. procedesse con le attivita peritali
comprensive delle ulteriori attivita evidenziate nelle suddette conmnicaziom: e m
udienza, avendo il creditore procedente BNL. SP.A dichiarato di essere disposto a
sostenere 1 relativi costy, fissando altresi il termune per il deposito della relazione al
13/10/2014 (ordmanza n 458/14 e verbale di udienza del 14/03/2014) — vedere
ATTEGATO "H".

%

CTU BNL. ¢/ XXXXXXIOXXXX Ve, N
N*R.GE.324/2011 : ol /
"|t—7 8

PERIZIA RELATIVA AT COMPLESSO ALBERGHIERO

Pagina 36 di 62



STUDIO TECNICO DOTT. ARCH LUIGI FARINELTI

Il sottoscritto C.T.U. e l'ausihario Prof Ing Liberato Cavini, hanno pertanto
svolto mnanzitutto le ricerche d’archivio richuieste, presso 1l Catasto Terren1 di Roma, al
fine di acquisire futt1 gh att1 di aggiornamento cartografico-censuari che hanno portato
all’errata rappresentazione cartografica della particella 35 e der fabbricati che vi
msistono, estraendo vari document: ufficiali del Catasto Terrem:, rilasciati m copia
conforme tra 11 07/04/2014 ed 1l 15/05/2014 — vedere ALLEGATO “T".

A sepuito delle ulterior: attrvita svolte per il “Riconfinamento”, 1'ausiliario
topografo Prof Ing Liberato Cavii, ha consegnato la relazione conclusiva sul
“Riconfinamento del Complesso Alberghiero™, datata 10/06/2014, nella quale s1
rilevano e s1 dimostrano gh errori riscontrati m alcune rappresentaziom dei confim
catastali m esame, sia relativi ad alcune particelle i oggetto, sia relatrvi ad alcune
particelle confinanti In particolare poi s1 rileva e s1 dimostra come una porzione del
COMPLESSO AIBERGHIERO insista sulla particella 125 di proprieta della
300000 estranea al pignoramento — vedere ALLEGATO
I

Successivamente & stato elaborato e depositato 1l nuovo tipo mappale, con la
procedura PREGEO, da parte dell’ausiliario del C.T.U, Prof Ing. Liberato Cavimi
presso il Catasto Terreni di Roma, approvato dal Catasto in data 26/06/2014, prot.
2014/RM0426161, relativo all’aggiornamento della sagoma del COMPLESSO
ATBERGHIERO (Foglio 312 Particella 480 gia Foglho 312 Particelle 35 e 347) —
vedere ALLEGATO “K”.

Il sottoscritto C.T.U. ha provveduto moltre a presentare un’istanza di correzione
presso 1l Catasto Fabbricat: di Roma in data 16/07/2014, prot. 469620, relativa ad una
particella facente parte del compendio pignorato, la particella 341, m quanto si tratta di
una particella g1a censita come “bene comune non censibile” e distinta con la particella
358 sub. 504. In Catasto m atti ¢’@ un sub. 501 soppresso e costituito 1l sub. 504 con
variazione prot. 15495.1/2008 del 14/02/2008, pertanto s1 & chiesto, oltre alla
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soppressione della particella 341, anche di mserwe il plammetrico relativo alla
variazione suddetta (N.B.: la particella 358 fa parte del RESIDENCE oggetto dello
steso pignoramento ma di separata perizia) - vedere ALLEGATO “L".

Il sottoscritto C.T.U. ha provveduto poi a presentare in data 22/07/2014
un’istanza al GE. Dott.ssa PR Lodolini, relativamente all’impossibilita di ottenere
I’'approvazione del DOCFA (variazione presso il Catasto Fabbricat1) del COMPLESSO
ATBERGHIERO m esame, avendolo presentato in via ufficiosa e preluninare presso il
Catasto Fabbricati di Roma, a causa della porzione di edificio che msiste sulla particella
catastale 125 di proprietd della X00DIEOOCCOOEOOOOEOI N (estranea al
pignoramento) — vedere ALLEGATO “M”.

L’ausihario del C.T.U., Prof Ing. Liberato Cavini, ha provveduto a presentare n
data 22/07/2014, prot. 000263 A86, la variazione catastale DOCFA per 1l COMPLESSO
ATBERGHIERO, mn via ufficiale, presso il Catasto Fabbricati di Roma — vedere
ATTEGATO “O", ottenendo dagl uffic1 del Catasto Fabbricati di Roma il previsto
diniego  attraverso una commmicazione ufficiale datata 23/07/2014, prot.
2014/RM0485811, dove si1 segnala la mancata accettazione della pratica DOCFA
presentata m data 22/07/2014 (prot. 000263 A86), a causa della porzione di edificio che
msiste sulla particella 125 di proprieta della
I000CoODDDCOCDDEOO00 M (estranea  al  pignoramento) —  vedere
ATTEGATO “P".

La S'V.Ilmo GE. Dottssa PR Lodolm, in risposta all’istanza del sottoscritto
C.T.U. del 22/07/2014, ha disposto mfine che 1l sottoscritto C.T.U. proseguisse nelle
operaziom peritali dando atto nella stesura della relazione (come di fatto sta svolgendo
m questa parte della propria relazione) delle errcostanze oggetto della suddetta 1stanza —
vedere ALLEGATO “N™.

Quindi 1l sottoscritto C.TU. ha provveduto a presentare in data 10/09/2014

(prot. di accettazione RMO0574247/2014), un’1stanza di correzione toponomastica presso
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1l Catasto Fabbricati di Roma, per correggere almeno 1'mdicazione della via e del
mumero civico (Via Ferdmando Neri 50/52 anziché Via Mer), considerata
I'impossibilita di1 farlo mediante 1l deposito del DOCFA per le ragiom
precedentemente esposte — vedere ALLEGATO “Q".

Pertanto allo stato atfuale la situazione ¢ la seguente.

Presso il Catasto Terreni di Roma, il COMPLESSO ALBERGHIERO &
regolarmente rappresentato nella mappa catastale, limitatamente alla sagoma
dell’edificio che insiste sulla particella 480 del foglio 312 di Roma, sezione D,
unitamente  alla  particella 329  (particelle di proprieta  di
AN NNNNNNY), mentre non € rappresentata la sagoma “eccedente”
che insiste, oltre il confine, sulla particella 125 di proprieta della
AN NNNN NN X (estranea al  pignoramento) — vedere
FALLEGATO 03.

Presso il Catasto Fabbricati di Roma, non essendo stato possibile presentare
la variaziome catastale DOCFA, a causa del fatto che il COMPLESSO
ATBERGHIERO ¢ un’unica unita immobiliare categoria D/2 che insiste, olire che
sulla particella di proprieta di XXXXXXXXXXNXXXXNXYX anche sulla particella
125 di proprieta della XXXXXXXXXXXNXNNNXNXNXNX(estranea al
pignoramento), la rappresentazione catastale ufficiale rimane al momento quella
errata, precedente ai suddetti atti di aggiornamento (ALLEGATO 04).

Inoltre si specifica che, nel Catasto Fabbricati, il COMPLESSO
AT BERGHIERO rimane identificato al foglio 312, particelle 35, 329 e 347 graffate
con le avvertenze di cui alla precedente trattazione ovvero che una parte del
COMPLESSO ALBERGHIERO insiste in realta su un’altra particella catastale, la
part. 125, in difformita dalla rappresentazione catastale che, al momento, non ¢

regolarizzabile per un diverso titolo di proprieta.
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Il bene COMPLESSO AIBERGHIERO e dunque rappresentato sia nelle
plammetrie catastali del COMPLESSO ALBERGHIERO quali risultant: depositate a
tutt’oggi presso 1l Catasto Fabbricati di Roma — Comune Roma Foglio 312 particelle 35,
329 e 347 praffate, sia in quelle pm aggiornate oggetto della variazione catastale
DOCFA preparata dall’ausiliario del C.T.U. Prof Ing Liberato Cavimi, presentata
presso il Catasto Fabbricati di Roma m data 22/07/2014 prot. 000263A86, ma non
approvata dal Catasto (a causa della porzione di edificio che msiste sulla part. 125 d1
proprieta della X30COOOIXX NN EXNX).

Pertanto si1 precisa che la variazione catastale, relativamente a quanto sopra
dovra essere corretta m seguito dall’aggiudicatario con la procedura DOCFA (per
I"'mntero complesso) e con la procedura PREGEOQ (relatrvamente alla sola porzione che
msiste sulla part. 125), a condizione che si riesca a regolarizzare lo sconfinamento del
COMPLESSO ALBERGHIERQ (pari a circa 440,00 mq di1 superficie) sulla proprieta
3000CCCDDDECOE0OEIOOa cura e spese dell’aggudicatario.

11 sottoscritto C.T.U., non puo allo stato prevedere se e come si potra
risolvere tale problematica del suddetto sconfinamento, poiché coinvolge altre
proprieta estranee al pignoramento, nonché altre possibili procedure legali e
giudiziarie, possibili accordi tra le parti, ecc., estranei tuttavia alle finalita della
presente relazione. Pertanto il sottoscritto C.T.U. ha comunque provveduto a
stimare i costi relativi ponendosi nella peggiore condizione la quale comporta, al
limite estremo (cioe nella peggiore delle ipotesi che non si riesca ad ottenere in
nessun altro modo la legittimazione della parte “eccedente”), la demolizione della
parte che insiste sulla particella 125 di proprieta della X3RN XNXXNNEK
125, ed a detrarli dal wvalore del lotto (vedere il paragrafo relativo alla

determinazione del valore di mercato).
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La superficie da considerare ne1 calcol estimativi &, secondo la prassi corrente,
quella commerciale lorda a destinazione D/2, cioé la superficie coperta comprensiva
dello spessore dei tramezzi inferm e delle tamponature esterne. Alla superficie
principale, trattandos: di un complesso categoria D/2, viene po1 sommata quella degh
accessori non costituenti volumetria chmsa (porticaty, terrazzi balcom, aree a verde e
parcheggi), adeguatamente ragguaglata attraverso degh appositi coefficienti. Anche le
superfict1 deir piani semunterrati sono state ragguagliate per tenere conto delle
caratteristiche specifiche soprattutto merent: 1l fattore di piano (CORPO “A” piano 51)
o alla destmazione d’uso (CORPO “B” piano S1, CORPO “A” piano 52).

La superficie coperta commerciale lorda, a destinazione D/2, del COMPLESSO
AT BERGHIERO, oggetto del pignoramento, escluse quelle porzioni, precedentemente
descritte e specificate, che msistono sulla particella 125 di proprieta della
3000Co0DoDCCoDDOO0O (estranee al pignoramento de quo), deriva dal
seguente calcolo:

e Superficie coperta commerciale lorda a destinazione D/2 del piano terreno
pari complessivamente a 1.605,16 mq (esclusa la porzione che insiste sulla
particella 125 di proprieta della 2000000000 00DOEOOOIE);

e Superficie coperta commerciale lorda a destinazione D/2 del piano 1° (piano
sottotetto) pari complessivamente a 148 84 mgq;

e Superficie coperta lorda del piano seminferrato S1, pari complessivamente a
1.390,21 mgq (esclusa la porzione che msiste sulla particella 125 di proprieta
della 30000C000D0DOO0OC00EXK) ragguaghata applicando 1l
coefficiente 0,80 determina una superficie coperta commerciale lorda a
destinazione D/2 parta 1.112,17 mgq;

e Superficie coperta lorda del piano semunterrato S2 pari complessivamente a
360,31 (esclusa la porzione che insiste sulla particella 125 di proprieta della

XD00OOo0R0DDOCOo00DIXY)  ragguaghata  appheando 1l
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coefficiente 0,50 deternuna una superficie coperta commerciale lorda a

destmazione D/2 paria 180,16.

Riguardo agh accesson (porticati, balconi, terrazze, aree a verde e parcheggi), s1 calcola

quindi la superficie ragguaghata degh stessi:

Superficie di balcom e terrazze pant complessivamente a 88,83 mg
ragguaghata applicando 1l coefficiente 0,25 determuna una superficie
commerciale lorda a destmazione D/2 paria 22,21 mq;

Superficie dei porticati pari complessivamente a 606,79 mq ragguagliata
applicando 1l coefficiente 0,30 deternuna una superficie commerciale lorda a
destinazione D/2 paria 182,04 mgq;

Superficie dell’area non edificata di pertinenza (aree a verde, a parcheggi,
ecc.) part complessivamente a 7.941,76 mq (esclusa la porzione che mnsiste
sulla particella 125 d1 proprieta della
X000COooo0oooo0nOTY) ragouaghata  apphicando 1l
coefficiente 0,08 determuna una superficie commerciale lorda a destmazione

D/2 pari a 635,34 mgq.

Risulta pertanto, m base a1 calcoli su esposti, che la superficie complessiva
commerciale lorda a destinazione D/2 del COMPLESSO ATBERGHIERQO i esame. &

part a 3.886,00 mq cmrea.

Per quanto concerne 1 vincol gravant: sugh immobili in esame, consistent: in

vincoh edilizi ed al servizio della costruzione progettata, si veda lo specifico paragrafo
n° 11 della presente relazione (att1 d’obbligo Notaio Bianchi Antonio del 06/07/2000
rep. 86026, Notaio Bianchi Antomio del 20/04/2001 rep. 87692 e Notaio Bianchi
Antonio del 20/05/2003 rep. 92581). Vedere anche gli ATLEGATI 15, 16e 17.
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3) “... accerti la conformita tra la descrizione attuale del bene (indirizze, numero
civico, piano, inferno, dati catastali e confini) e quella contenuta nel pignoramento
evidenziando, in caso di rilevata difformita: a) se i dafi indicati in pignoramento
non hanne mai identificato ['immobile e non consentono la sua univoca
identificazione; b) se 1 dati indicafi in pignoramento sono errvonel ma consentono
I'individuazione del beme; c¢) se 1 dati indicati nel pignoramento, pur non
corrispondendo a quelli attuali, hanno in precedenza individuato I'immobile
rappresentando, in questo caso, la storia catastale del compendio pignorato, ... "

La descrizione attuale de1 bemi mn esame é sostanzialmente conforme a quella contenuta

nel pignoramento. Rispetto invece alle note di trascrizione s1 osserva che 1 dati mndicat:

nelle stesse sono talvolta erroner ma consentono commnque 1'mdividuazione dei bem

mdicati nel pignoramento.

5) “_.. indichi I'utilizzazione prevista dallo strumento urbanistico comunale; ... "
Dagli accertament: effettuati presso 1'Ufficio Tecnico Urbanistica ed Edilizia Privata del
Comune di Fumicmo, risulta che, nel Piano Regolatore Generale Comumnale vigente,
l'area su cu1 sorge 1l COMPLESSO ALBERGHIERO m esame, & all'mterno di una zona
disciplinata dall’art. 642 | delle Norme Tecniche di Attuazione del PR G. di Flunucino
(RM).

Siriportano di seguito le prescrizioni di tale articolo:

“Art. 04.2. - Sottozona F3a: Servizi privafi con funzione di polarita urbana e/o di
supporto al sistema insediativo esistente da realizzarsi attraverso attuazione diretta.
1. Questa sottozona comprende le aree a prevalente funzione non residenziale,

commerciali, direzionali, culturali, ricreative, espositive e fieristiche costituenti un
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riferimento di livello urbano o di rilevanza territoriale.

2. Ciascuna localita di nuovo impianto e/o frasformazione é contrassegnata da apposito
numero identificativo corrispondente alla zona in cui e sita.

3. Tale zona si attua mediante intervento diretto, con gli indici e le prescrizioni di
seguito riportate, relativamente ai distacchi ed alle distanze trovano applicazione le
prescrizioni di cul ai precedentt art. 9.3 e 9.4.

Laddove non espressamente indicato per ogni intervento sono consentite opere di
nistrutturazione, ampliamento degli edifici esistenti e di nuova edificazione fino al
raggiungimento dell 'indice di utilizzazione territoriale Iutnon res = 0,4 mg/mq.;
Intervento n. 9 - Asse Aurelio — Via Aurelia via Neri

Tufnon res = 0,4 mg/mq

Hmax = 10.50 ml

Per tale intervento sono consentfifi 1 seguenti usi: U2/1, U2/2, U2/3, U2/5, U2/9, U2/13,
U2/14, U2/15..."

S1riportano moltre di seguito, per comodita di chi legge, le preserizioni di cm all’ Art.

32 - Criter1 generali relativi agli usi del territorio:

“_..Residenziale abitafiva

Ul/1 Abitazioni residenziali

Non Residenziale

U2/1 Commercio al dettaglio (superficie di vendita fino a 400 mg)

U2/2 Pubblici esercizi ( esclusi 1 locali per il tempo libero)

U2/3 Terziario diffuso (uffici e studi professionali, servizi alla persona,servizi per
l'industria , la ricerca ed il terziario avanzato, sportelli bancari, ecc.)

U2/4 Artigianato di servizio compresa l'esposizione e lacommercializzazione dei
prodotti

U2/5 Attrezzature culturali e sedi istituzionali e rappresentative

U2/6 Supermercati ( supeificie di vendita fra 400 e 1500 mgq)
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U2/7 Banche

U2/8 Commercio all ‘ingrosso

U2/9 Attrezzature per lo sport ed il tempo libero

U2/10 Discoteche, attrezzature per lo spettacolo e musica di massa
U2/11 Complessi divezionali

U2/12 Centri commerciall (superficie di vendita maggiore di 1500 mq)
U2/13 Residences ed abitazioni collettive

U2/14 Alberghi e motels

U2/15 Centri congressuali

Produttiva

Sigla Destinazione d'uso

U3/1 Artigianato produttivo ed industria

U3/2 Depositi, magazzini ed esposizioni

U3/3 Produzione di beni e servizi

U3/4 Prestazione di servizi

Agricola

Sigla Destinazione d 'uso

U4/1 Abitazioni agricole

U4/2 Impianti ed attrezzature per la produzione agricola

U4/3 Impianti produttivi agro-alimentar

U'4/4 Impianti zootecnici

U4/5 Attrezzature per la ricettivita agrituristica e/o rurale

U4/6 Attrezzature per lo sport ed il tempo libero in aree extra urbana

U4/7 Attrezzature per la commercializzazione dei prodotti agricoli. . "

4%
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6) “... indichi la conformita o meno della costruzione alle autorizzazioni o concessioni
amministrative e l'esistenza o meno di dichiarazione di agibilita. In caso di costruzione
realizzata o modificata in violazione della normativa urbanistico — edilizia, descriva
dettagliatamente la tipologia degli abusi riscontrati e dica se l'illecito sia state sanato o
sia sanabile in base combinato disposto dagli artt. 46, comma 5°, del D.P.R. 6 giugno
2001, n.380 e 40, comma 6° della L.28 febbraio 1985, n.47;..."

Il complesso immobiliare de guo, denominato nella presente relazione COMPLESSO
ATBERGHIERO, & stato costruito m base a varie licenze edilizie, concessiom edilizie,
permessi di costruwre, concessiomi edilizie in sanatoria, DIA | ecc., mnlasciate dal
Commne di Roma (s1 noti che prima dell’istituzione del Commne di Flumicmo era
Comune di Roma) nonche, i seguito, dal Comune di Flumiemo.

Per I'elenco completo de1 titoh abilitativi s1 rinvia al Certificato di Agibilita n®
70/AG/2006 rilasciato dal Conmne di Fumemo al Sig. X3000D000O00ROOITT
m data 16/11/2006 (ALLEGATO 09). Si citano tuttavia, tra gh altr1, gh estrenm degh
ultinu titol abilitativi: Permesso di Costruire rilasciato dal Commine di Frumicino al Sig.
SO KXRXXKX, n° 173/PdC/2003 del 30/07/2003, DIA depositata dal Sig.
ICEOCOODKXXKXRXXxRX presso 1l Comune di Frumiemo i data 22/01/2003 protocollo n®
3715 (cosiddetta “Super DIA™), Concessione Edilizia in Sanatoria rilasciata dal Conmine
di Fmnmicmo al Sig 3xoooooooooooxx, n° 446/5/2006 del 14/11/2006, DIA
depositata dal Sig. Iooooooooooooxxx presso 1l Commne di Fumicino in data
14/02/2008, prot. n® 12845/2008.

S1 segnala altresi la perizia gmwata del Dott. Arch Biagio Capparella del
27/10/2006, resa a1 sensi del DP R 380/01 e del DP.R. 445/00 art. 46 e seguenty,
depositata presso il Commune di Fmmicmo con protocollo n® 66274 del 27/10/2006, la
quale costitmisce parte integrante della domanda della suddetta agibilita.

Il complesso mmmobiliare de quo, COMPLESSO AIBERGHIERO, nella

suddetta certificazione, e stato dichuarato conforme alle autorizzaziomi amministrative
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precedentemente elencate - vedere ALLEGATI 09, 10, 11, 12, e 13.

A seguito di varie attivita di mdagmne topografica e catastale, ampiamente
descritte nel paragrafo 2) della presente relazione, il COMPLESSO AL BERGHIERO &
risultato erroneamente rappresentato nelle plamimetrie catastali quali risultant:
depositate a tutt’ogg1 presso 1l Catasto Fabbricati di Roma — Conmine Roma Foghio 312
particelle 35, 329 e 347 graffate. Le planimetrie piu aggiornate, oggetto della variazione
catastale DOCFA preparata dall’ausiliario del C.T.U. Prof Ing Liberato Cavim e
presentata presso il Catasto Fabbricati di Roma m data 22/07/2014 prot. 000263A86,
non sono conungue ufficiali in quanto la variazione catastale non & stata approvata dal
Catasto a causa della porzione di edificio che msiste sulla part. 125 di proprieta della
OO X KX XNXNX XX (estranea al pignoramento). Pertanto la variazione catastale,
relativamente a quanto sopra, dovra essere corretta m seguito dall’aggiudicatario con la
procedura DOCFA (per I'intero complesso) e con la procedura PREGEOQ (relatrvamente
alla sola porzione che msiste sulla part. 125), previa regolarizzazione dello
sconfinamento del COMPLESSO ALBERGHIERO (par1 a cweca 440,00 mq di
superficie), sulla proprieta X000D00OOOOEEEOCOE0EOO, anch’esso a cura e
spese dell’aggmdicatario.

Il sottoscritto C. T.U., non puo allo stato prevedere se e come si potra risolvere
tale problematica del suddetto sconfinamento, poiché comvolge altre proprieta estranee
al pignoramento, nonché altre possibili procedure legali e gmdiziarie, possibili accordi
tra le part1, ecc., estrane: alle finalita della presente relazione. Il sottoscritto C.T.U. ha
conmngue provveduto a stimare 1 costi relativi, ponendosi nella peggiore condizione la
quale comporta, al limite estremo (cioé nella peggiore delle ipotesi che non s1 riesca ad
ottenere m nessun altro modo la legittimazione della parte “eccedente™), la demolizione
della parte che msiste sulla particella 125 di proprieta della XXCUCCECOECEOCIUREXE
125, ed a detrarli dal valore del lotto. Tra quest1 cost1 s1 comprendono anche le spese per

la regolarizzazione urbanistica e per la ricostruzione dei corretti distacchi Tuttavia s1

%
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tenga comunque conto del fatto che negli elaborat: della sanatoria edilizia e degh ultinu
permessi di costruire precedentemente citaty, la sagoma e la consistenza urbamistica del
COMPLESSO AL BERGHIERO appatono correttamente rappresentate, sebbene non vi
sia corrispondenza tra le rappresentazioni catastali e lo stato de1 luoghu relativamente a1
confini di proprieta e relativamente al posizionamento in mappa del fabbricato.

S1 conclude pertanto la risposta al presente quesito m modo parzialmente
negativo per quanto precedentemente osservato e in quanto:

e Il COMPLESSO AILBERGHIERO é regolarmente rappresentato nella

mappa catastale del Catasto Terreni, imitatamente alla sagoma dell’edificio
che msiste sulla particella 480 del foglio 312 di Roma, sezione D,
unitamente alla particella 329 (particelle di proprieta di
XO0CCOoDOCoo00EX), mentre non & rappresentata la sagoma
“eccedente” la proprieta Xooooomxxx la quale nsiste, oltre 1l confine, sulla
particella 125 di proprieta della
X000COoDRiRoORRO0O (estranea al pignoramento);

e Il COMPLESSO ALBERGHIERO presso 1l Catasto Fabbricati di Roma,
attualmente identificato al fogho 312, particelle 35, 329 e 347 graffate, e
rappresentato m modo errato, m quanto una parte del COMPLESSO
AT BERGHIERO nsiste m realta su un’altra particella catastale, la part. 125
non di proprieta di 3O00EOOOCOEDEOOOON! e tale diffornuta al
momento non & regolarizzabile per un diverso titolo di proprieta.

11 sottoscritto C.T.U., non puo allo stato prevedere se e come si potra
risolvere tale problematica del suddetto sconfinamento, poiché coinvolge alire
proprieta estranee al pignoramento, nonché altre possibili procedure legali e
giudiziarie, possibili accordi tra le parti, ecc., estranei alle finalith della presente
relazione. Pertanto il sottoscritto C.T.U. ha comunque provveduto a stimare i costi

relativi ponendosi nella peggiore condizione la quale comporta, al limite estremo
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(cioe nella peggiore delle ipotesi che non si riesca ad ottenere in nessun altro modo
la legittimazione della parte “eccedente”), la demolizione della parte che insiste
sulla particella 125 di proprieta della XXXXXXXXNXXXNKNY 125, ed a detrarli
dal valore del lotto (vedere il paragrafo relativo alla determinazione del valore di

mercato).

7) ... dica se e possibile vendere i beni pignorati in uno o piu lotti; provveda, in
quest'ultimo caso, alla loro formazione procedendo (solo previa autorizzazione del
Giudice dell'esecuzione) all’identificazione dei nuovi confini ed alla redazione del
frazionamento; alleghi, in questo caso, alla relazione estimativa i tipi debitamente
approvafi dall'Ufficio Tecnico Erariale; ... "
Il complesso mmmobihare oggetto della presente relazione estimativa, denonmunato
COMPLESSO ALBERGHIERO (per distinguerlo dal RESIDENCE oggetto dello
stesso pignoramento ma per 1l quale e stata elaborata una separata perizia gia depositata
presso la Cancelleria delle Esecuziom Immobiliari del Tribunale di Crvitavecchia in
data 11/10/2013), e costituito da un’unica unitd immobihare a destinazione speciale,
categoria D/2 (alberghi).

Pertanto 1l complesso immobiliare de guo, denominato COMPLESSO
AT BERGHIERO, non & convenientemente frazionabile i lotti
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§) “..dica, se l'timmobile e pignorato solo pro quota, se esso sia divisibile in natura e,
proceda, in questo caso, alla formazione dei singoli lotti (procedendo ove necessario
all 'identificazione dei nuovi confini ed alla redazione del frazionamento allegando alla
relazione estimativa i1 tfipi debitamente approvati dall’Ufficio Tecnico Erariale)
indicando il valore di ciascuno di essi e tenendo conto delle quote dei singoli
comproprietarl e prevedendo gli eventuali conguagli in denaro; proceda, i caso
contrario, alla stima dell'imtero esprimendo compiutamente il giudizio di indivisibilita
eventualmente anche alla luce di quanto disposto dall’art.577 c.p.c.. dall’art.846 c.c. e
dalla L. 3 giugno 1940, n.1078;..."

Il complesso immobiliare de guo, denonunato COMPLESSO AL BERGHIERO, & stato
pignorato per imntero al Sig. jgk Xoooomexx debitore esecutato. Il complesso pignorato

moltre non appare convenientemente divisibile i natura.

9) *“... accerti se |'tmmobile e libero o occuparo; acquisisca il fitolo legittimante 1l
possesso o la detenzione del bene evidenziano se esso ha data certa anteriore alla
trascrizione del pignoramento, verifichi se risultano registrati presso 'ufficio del
registro degli atfi privati contratfi di locazione e/o se risultino comunicazioni alla
locale autorita 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 risultino contratti di locazione
opponibili alla procedura esecutiva indichi la data di scadenza, la data fissata per il
rilascio o se sia ancora pendente il relativo giudizio; ... "

10) “... ove I'immobile sia occupato dal coniuge separato o dall'ex coniuge del
debitore esecutato acquisisca 1l provvedimentoe di assegnazione della casa
comugale; ..."”

Il complesso immobiliare de quo, denomunato COMPLESSO ALBERGHIERO, &
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utilizzato e gestito come albergo dal Sig. oo 3oomxxxxxx esecutato (ovvero dalla
ditta “Soc. X OOOIXEHXRXKRXERX).

11) .. indichi I'esistenza sui beni pignorafi di eventuali vincoli artistici, storici,
alberghien1 di inalienabilita o di indihisibilita; accerti l'esistenza di vincoli o oneri di
natura condominiale (segnalando se gli stessi resteramno a carico dell'acquirente,
ovvero saranme cancellati o risulteranno non opponibili al medesimo); rilevi l'esistenza
di diritti demaniali (di superficie o servitii pubbliche) o usi civici evidenziando gli
eventuali onert di affrancazione o riscatto; ... "

Sul complesso immobiliare de quo, denonunato COMPLESSO ALBERGHIEROQO, non
gravano vicoli di sorta ad eccezione di quelli derivanti dagh att1 d’obbligo di seguito
specificati, né sono state rilevate fimture di particolare pregio o di carattere
ornamentale.

S1 riportano di seguito smteticamente le note di trascrizione relative agh att1 di
vincolo e d’obbligo relativi al complesso immobiliare (vedere anche gli ALLEGATI 01,
15,16 e 17):

TRASCRIZIONE nn. 27746/18142 del 07/07/2000 nascente da atto di vincolo d1
destmazione Not. Bianchi Antonio del 06/07/2000 a favore del Conmne di Frumicimo
(RM) contro XxxxxxxXEXXXXXXXX nato a XooroooOnosXN XXX XEXNEXavente per
oggetto 1l vincolo di destmmazione d'uso de1 locali sottotetto come servizi del fabbricato
realizzato su un terreno m Frumicmo (RM) Via Ferdinando Neri in Catasto al foglio
312. I Sig Xxxuxxxxxxuxxxxxx s1 obbliga a mantenere permanentemente ed
wrrevocabilmente la destinazione d'uso dei locali al piano servizi del piano sottotetto

(COMPLESSO ALBERGHIERO) al servizio dell’edificio(cosi in nota). Impegno che s1
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estende anche agl aventi causa. L'obbligazione non potra essere cancellata o modificata
senza 1l benestare del Comune di Flunucmo. Vedere m particolare ' ALLEGATO 15.

TRASCRIZIONE nn. 15531/10562 del 27/04/2001 nascente da atto umilaterale
d’obbligo edilizio Not. Bianchi Antomio del 20/04/2001 a favore del Commune di
Frunucino (RM) contro L6.0:4.6.:9.9.0.0.4.0.0.9.0.9.9.0.4 nato a
XAXXAAXANKXAXXAAKAKXXNKKXAKXKAavente per oggetto vincol edilizi ed al servizio della
costruzione progeftata su un terreno di mg. 16.427.70 m Fumicmo (RM) Via
Ferdmando Neri m catasto foglio 312 part. 35-38. Il Sig. IOoOXMEXMXEXXXXNXXE 51
obbliga a wvincolare wrevocabilmente e definitivamente il lotto di terremo di mgq
16.427.70 al servizio della costruzione progeftata, a mantenere permanentemente ed
urevocabilmente a giorno e libera la superficie a portico del piano terra e primo, a
parcheggio diuso condonumale ed al servizio dell’edificio la superficie dimg 1973 ed a
parcheggio di uso pubblico la superficie di1 mq 1973, a giardino gh spazi di distacco del
fabbricato ed a giardino pensile 1 sola1 di copertura, noncheé a porre a dimora n. 40 alber:
(cosi 1n nota). Impegno che s1 estende anche agh avent: causa. Le obbligazioni di cm1
trattas: non potranno essere cancellate o modificate senza 1l benestare del Comune di
Frumicino. Vedere i particolare PATTLEGATO 16.

TRASCRIZIONE nn 22787/15051 del 26/05/2003 nascente da atto unilaterale
d’obbligo edilizio Not. Bianchi Antomio del 20/05/2003 a favore del Commune di
Frunucino (RM) contro L6.0:4.6.:9.9.0.0.4.0.0.9.0.9.9.0.4 nato a
M EOCCOENX XX XX NEXIXXNXNXXavente per oggetto vincol edilizi ed al servizio della
costruzione da realizzare con progetto n. 14341 per un complesso ristoratrvi alberghiero
sopra un terreno di mq. 16.427.70 m Fiunucmo (RM) Via Ferdinando Neri in catasto
foghio 312 part. 35-38. Il Sig Xocoooooooooxxxxx st obbliga a  vincolare
urevocabilmente e defimtivamente 1l lotto di terreno di mq 16.427.70 al servizio della
costruzione progettata, a mantenere permanentemente ed wrevocabilmente la

destinazione d'uso dei locali al piano interrato al servizio dell’edificio e a mantenere a
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giorno e hibera la superficie a portico del piano terra, primo e secondo, a parcheggio di
uso privato al servizio dell’edificio la superficie di mq 1986,47 ed a parcheggio di uso
pubblico la superficie di mq 3.690.96, a giardino gl spazi di distacco del fabbricato ed a
giardino pensile 1 solai di copertura, nonché a porre a dimora n. 41 alber: (cosi i nota).
Impegno che si estende anche agh aventi causa. Le obbligaziom di cw trattas: non
potranno essere cancellate o modificate senza il benestare del Comune di Frumicmo.

Vedere m particolare I’ ATLTLEGATO 17.

12) “__. determini il valore dell'immobile con espressa e compiuta indicazione del
criterio di stima e analitica descrizione della letteratura cui si é fatto riferimento
operando le opportune decurtazioni sul prezze di stima considerando lo stato di
conservazione dell ‘immobile e come opponibili alla procedura esecutiva i seli contratti
di locazione e 1 provvedimenti di assegnazione al coniuge aventi data certa anteriore
alla data di trascrizione del pignoramento (I'assegnazione della casa coniugale dovra
essere ritenuta oppomibile nei Iimiti di O anni dalla data del provvedimento di
assegnazione se non trascritta nei pubblici registri ed anteriore alla data di frascrizione
del pignoramento, non opponibile alla procedura se disposta con provvedimento
successive alla data di trascrizione del pignoramento, sempre opponibile se rascritta
in data anteriore alla data di trascrizione del pignoramento, in questo caso I'immobile
verra valutato come se fosse una nuda proprieta);..."

L'unita immobihiare mn esame denommata COMPLESSO ALBERGHIERO (per
distinguerlo dal RESIDENCE oggetto dello stesso pignoramento ma per il quale & stata
elaborata una separata perizia gia depositata presso la Cancelleria delle Esecuzioni

Immobiliari del Tribunale di Civitavecchia in data 11/10/2013), ha destinazione d’uso
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urbanistica “furisfico-ricetfiva” e categonia catastale speciale D/2 (“Alberghi e
pensiont” — con fini di lucro).

Il COMPLESSO ALBERGHIERQO ha una superficie coperta lorda complessiva
pari a 3.504 52 mq escluse quelle porzioni, precedentemente descritte e specificate, che
msistono sulla particella 125 d1 proprieta della
SOOI XX (estranee al pignoramento de quo) di superficie
pari a 230,29 mq.

Dai caleoli effettuaty, come visto in precedenza, eseguiti gli opportuni ragguagli
per 1 fattor1 di piano, per le destinaziom specifiche e per gh accessori, risulta che la
superficie commerciale lorda a destinazione D/2 del COMPLESSO ALBERGHIERO 1n
esame, & pari complessivamente a 3 886,00 mq cwrea.

Per determmare il valore di mercato del complesso immobiliare mn esame,
denomnato COMPLESSO AILBERGHIERO, si adotta sia il procedimento analitico
(costo di riproduzione e dell'incidenza dell’area), sia quello smtetico (metodo del
confronto detto anche della comparazione diretta), vista la dispomibilita di wvalor:
statistici e l'ordinarieta del bene da stimare desumubile attraverso dei coefficient: di
raffronto.

Per la stuna analitica 1l sottoscritto ha svolto un'analisi del costo di riproduzione
e dell'mcidenza dell’area, relativamente aghh immobili aventi destmmazione d'uso
“turistico-ricettiva” (alberghi a tre stelle) nella zona di Fmmicmo Aranova, Torre in
Pietra. E’ stata assunta la tipologia media (alberghi a tre stelle), 'ubicazione in
posizione periferica di una cittadina di medio interesse turistico (Torre m Pietra -
Frumicino), nonche 1'ubicazione molfo periferica nispetto ad una citta di primario
mferesse turistico (Roma).

La valutazione viene dunque effettuata mediante la stima per costo di
riproduzione che consiste nel determmare 1l valore del bene economico come somma

del valore dell'area di pertinenza e del costo di costruzione de1 beni su di esso msistenti
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V=A+C-D

Dove:

V" = valore del bene mmmobile;

A =valore dell'area;

C = costo di costruzione;

D = deprezzamento.

Il costo di riproduzione deprezzato (tratto dal sito dell’ Agenzia del Territorio) &
stato assunto come costo base. Il costo di riproduzione deprezzato (depreciated
replacement cost) & composto dalla stima del valore di mercato del terreno, nel suo uso
comrente o nel suo Highest and Best Use (HBU), e del costo lordo di sostituzione (o
riproduzione, o ricostruzione) dell’opera che presenta la stessa utilita funzionale e lo
stesso stato d'uso di quella esistente, dmumuto di un’aliquota che considera 1l
deterioramento fisico, le varie forme di obsolescenza e 1l livello di funzionalita ottimale
alla data di stima.

Per quanto concerne il valore dell’area viene ufilizzato 1l metodo dell’incidenza
dell’area sul costruito. Giova ricordare che per la deternunazione della consistenza dei
vari segmenti immobiliart vengono adottate le linee guida dell’Agenzia del Territorio
che s1 basano s criter: stabilitidal DP.R n. 138/98.

A tal fine e anche opportuno ricordare le principali definizion:, utili al caso in
esame. Fanno m particolare parte delle strutture di tipo alberghiero le seguenti: alberghi
e pensioni; bungalow; motel Gli alberghi in senso ampio sono esercizi ricettivi apert: al
pubblico che formscono alloggio, eventualmente vitto ed altri servizi accessori, in
camere ubicate m uno o pm stabilh o m part1 di stabile, 1 cu servizi s1 differenziano
secondo la categoria dell'albergo. Sono distnti i cinque categorie contrassegnate da un
comrispondente numero di stelle: 5 stelle lusso: alberghi di lusso in possesso di standard
di classe internazionale; 5 stelle: alberghi di lusso; 4 stelle: alberghi di prima categoria;

3 stelle: alberghi di seconda categoria e pensioni di prima categoria; 2 stelle: alberghi di
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terza categoria e pensiomi di seconda categoria; 1 una stella: alberghi di quarta categoria
e pensioni di terza categoria.

Per quanto concerne 1l costo di costruzione, 1 dati possono essere desunti da
analisi di mercato riportate su riviste specializzate per tipologie edilizie destmnate od
assumilabili ad alberghi, m funzione delle caratteristiche costruttrve, grado di fmitura,
dotazione mmpiantistica e consistenza oltre che ad elaboraziom relative a strutture
campione. Per la tipologia in esame (hotel a 3 stelle) un parametro unitario ricorrente
oscilla tra €/'mq 700,00 ed €/mq 1.000,00 circa, come rilevabile dalle mdagmi di
mercato e da pubblicazion specializzate.

Tale costo & rappresentato dall'imsieme dei fattor1 della produzione (mano
d'opera, materiali, servizi, spese generali e profitto dell'appaltatore), occorrent1 per
realizzare l'opera finita. I costi unitari sono altresi comprensivi degli ulterior oneri
aggmntivi costituit: da: cosfi tecnici non compresi nel costo di appalto, qual oner1 per
progettazione, per controll tecnici, per spese di ammunistrazione, per umposte e per
mteressi passivi de1 capitali impiegati; eventuale tornaconto. Quest'ultimo, come ¢ noto,
m regime di libera concorrenza e, particolarmente in regime di recessione o di stasi del
mercato, tende a minimizzarsi.

Il valore del costo di costruzione & stato ottenuto impiegando 1l Prezziario per
Tipologie Edilizie edito dal Collegio degh Ingegneri e degli Arclhitetts di Milano (Casa
Editrice DEI).

Il costo pieno di costruzione comprende: il costo di ricostruzione o di
sostituzione del bene (comprensivi dell'utile dell'appaltatore); il costo commerciale; gh
oner1 finanziart; 1l profitto dell'imprenditore costruttore/immobihare.

Nel COMPLESSO ALBERGHIERO in esame abbiamo un rapporto di 68,72 mq
a camera (superficie lorda coperta complessiva / mumero delle camere). Pertanto dal
suddetto prezziario ricaviamo il seguente costo unitario a metro quadrato:

€ 63.242,00 / 68,72 mq = 920,29 €/mq
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Quundi calcoliamo 1l costo di costruzione:

3.504,52 mq x 920,29 €/mq=€ 322517500 c.t.

Nella determinazione del costo unitario a mefro cubo s1 & tenuto m debito conto
anche degli oner: merent: le spese generali, l'utile dell''mprenditore ed ogm altro onere
aggnntivo relativo all’edificazione.

Per gh allacciament: le sistemazioni esterne streftamente necessarie, 1vi
comprese le superfici porticate, 1 balcon: e le terrazze, si considera una percentuale del
5% sul costo di costruzione. Inoltre per le spese tecniche e gli oneri accessori si
considera una percentuale del 15%.

Per cu s1 oftiene:
€3.225175,00x1,20=€ 3.870.210,00 c i.

Il valore del costo di costruzione, trattandosi di struttura gi1a edificata, viene po1
adeguatamente deprezzato mediante dei fattor1 moltiplicator: (riduttrvi) per tener conto
del deprezzamento subito. Tale deprezzamento va determinato considerando I'msieme
degh elementi che hanno concorso nel tempo a ridurre 1l valore del bene mmmobihiare I1
deprezzamento considerato, tiene conto sia dello stato conservativo, sia della dimmnuita
funzionalita tecnologica dovuta alla naturale evoluzione delle prestazion tecnologiche,
di risparnuo energetico, ecc.. Dunque 1 fattor1 d1 deprezzamento adottat1 sono costituiti
sia dal deterioramento fisico attribuibile all'uso ed alla vetusta, sia dall'obsolescenza
funzionale ed econonuca dell'immobile.

S1 determuna cosi 1l costo di costruzione deprezzato:

€ 3.870.210,00 x 0,80=€ 3.096.168,00 c 1.

Per determinare poi 1l valore dell’area é stato possibile utilizzare de1 dati storie1
reperiti sul mercato mmmobiliare, in relazione alla sua posizione ed alle sue
caratteristiche (destinazione d’uso, ecc.).

Tuttavia, nell’ipotesi che non fosse stato possibile reperire dei dati storic1, 1n

quanto non fosse risultato possibile “riconoscere I'analogia economica™ dei suol da
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comparare (analogia che deriva sia dalla diversa suscettivita edificatoria, sia da altri
element: che mfluenzano il valore di mercato dei lott1 edificator1), s1 poteva conmnque
ufilizzare 1l procedimento smtetico cosiddetto per “mcidenza percenfuale” che avrebbe
dato praticamente lo stesso valore dell’area ottenuto attraverso 1 dati reperiti sul mercato
mmmobiliare. Infatti con riferimento alle aree edificate, I'mcidenza dell’area (1a) e 1l
rapporto tra 1l valore dell’area edificabile (1mmaginata priva dell’tmmobile msistente su
di essa) ed 1l valore globale dell’esistente (area edificabile e fabbricato presente). V" area
=1x V mercato essendo “1 “ un coefficiente minore di uno. Le difficolta nel determinare
tale valore sono notevoli, in quanto spesso 'meidenza dell’area non & immediatamente
valutabile, come succede generalmente, per il valore di mercato o per le locaziom. Il
valore di1 “1” &, generalmente, inversamente proporzionale all’mdice di fabbricabilita,
mentre & direttamente proporzionale alla vicmanza al “centro storico di una citta” ed
alla * mtensita di mfrastrutture o attrezzature sociah della zona”, dove 1l valore di1 “1”
sopra riportato, come vedremo meglio, siriferisce generalmente all’area gia edificata. Il
valore dell’area pud essere deternunato attraverso la conoscenza della percentuale
d’mcidenza della stessa area, rispetto al valore complessivo della costruzione edificata e
cioe: [ (incidenza percentuale) = valore dell‘area / valore complessivo dell’ immobile

Il valore dell’area pertanto deriva dal seguente calcolo:

11214 46 x €/me 119,982 =€ 1.345.536,00

Occorre poi incrementare tale valore unitario di una percentuale del 5% per
tenere conto delle spese di registrazione, notarili ecc, nonché di una percenfuale del
15% per mferessi passivi e di una percentuale del 10% per utih e spese generali
dell’appaltatore. Pertanto s1 oftiene:

€1345536,00x130=€1.749.197.00

Si1 ottiene pertanto il pmi probabile valore di mercato del COMPLESSO
AT BERGHIERO 1n esame, in base alla stima analitica per costo di riproduzione e
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valore dell’area, attraverso il seguente calcolo (Costo di costruzione deprezzato €
3.096.168,00, Valore dell’area € 1.749.197.00):
€ 3.096.168,00 +€ 1.749.197.00 =€ 4.845.365,00

S1 procede quind: alla deternunazione del valore di mercato con il metodo del
confronto, detto anche della comparazione direfta; tale metodo tfiene conto della
posizione, della tipologia edilizia, dell'estetica, dello stato conservativo e delle altre
caratteristiche degli immobili di cui trattasy, grungendo a determunare 1l valore sulla base
de1 prezzi di immobili ricadent: nella stessa zona, con analoghe destinazionmi d'uso e con
caratteristiche il pmi possibile simili a quello in oggetto, opportunamente rapportati
attraverso dei coefficient:, suggerit: dalla tecnica estimativa e dall’esperienza, per tener
conto della specifica destmazione d'uso dell’immobile in esame.

E' stata pertanto condotta, da parte del sottoscritto, un'ndagme di mercato per
accertare, sia mediante contatt: dirett: con operator: locali del settore immobihiare, sia
sulla base di pni vaste ricerche pubblicate su riviste specializzate, sia ancora sulla base
der listim della Borsa Immobiliare di Roma e sulla base delle quotaziom
dell’Osservatorio del Mercato Immobiliare presso I’Agenzia del Terriforio, 1 prezzi
umtari di vendita attualmente riscontrabili nel settore immmobiliare e qumndi riconducibili
alla zona mn esame.

Il valore pmi frequente sul mercato mmmobiliare m esame, per umfta a
destmazione turistico-ricettrva (alberghi e pensioni) ubicate m zone analoghe ovvero 1n
zone di maggior inferesse turistico ma ricondotte alla zona in esame attraverso dei
parametri riduttivi per tenere conto de1 minor1 valori immobihari standard, m normale
stato conservativo, con caratteristiche simili a quelle in esame (albergo a 3 stelle), e
risultato par1 a 1.500,00 €/mq.

S1 considerano infine aleuni aspett: specifici del COMPLESSO IMMOBILIARE

m esame (quali ad esempio la vicinanza alla S.S. Aurelia e al casello autostradale, la
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veduta, I'esposizione, le finiture, lo stato conservativo, lo sviluppo su piani seminterraty,
ecc.), attraverso dei coefficient: riduttivi e/o maggioratrvi suggeriti dalla tecmica
estimativa e dall'esperienza, che nel caso in esame risultano complessivamente pari a
0,85.

In conclusione, con il procedimento sintetico, si ottiene il valore di mercato
dell'umita immobiliare in esame, attraverso il seguente calcolo:
3.886,00 mq x 1.500,00 €/mq x 0,85 =€ 4.954.650,00 c.t.

Calcolando mfine la media tra 1 valor1 determunati mediante 1 due procedimenti,
analitico e sintetico, s1 oftiene il pmi probabile valore di mercato del COMPLESSO
ATLBERGHIERO m esame:

(€ 4.845.365.00 + 4954.650,00) / 2 =€ 4.900.008,00 c t.

Dal suddetto valore & comunque del tutto esclusa, per ragiom prudenzial, la
consistenza della porzione che msiste sulla particella 125 di proprieta della

3000CCDDECCO0OEEO (estranea la pignoramento).

Infine, un utile riferimento orientativo, sia per la stima analitica, sia per quella
parametrica, puo derivare anche dal valore immobihare a1 fim fiscali stabilito
dall’Agenzia del Territorio, Catasto Fabbricat: di Roma, attraverso 1'attribuzione della
rendita, che per la categoria speciale D/2 (“Alberghi e pensioni” — con fim1 di lucro) &
ottemuta in modo dietto e che, per il caso di specie, & par1 a € 70.324 00, nonche
dall’Agenzia delle Entrate che per mmmobili di questa categoria ha stabilito un
coefficiente moltiplicatore par1 a 63. Si1 tiene conto altresi della riduzione teorica dovuta
alla porzione che insiste sulla part. 125 estranea al pignoramento (1-
230,29/3504.52=0.93).

Valore a1 fin1 fiscali (Agenzia del Territorio — Agenzia delle Entrate):

€7032400x093x63=€4120283,00ct
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All'importo sopra determunato, part a € 4.900.008,00 ct, & poi opportuno
sottrarre le spese necessarie per sanare le wregolarita riscontrate relativamente alla parte
di COMPLESSO ALBERGHIERO che msiste impropriamente sulla particella 125 di
proprieta della XOOODDOOOCORDOOOO00DIXX-  vedere la  trattazione
sull’argomento al paragrafo 2) e 6) della presente relazione.

S1 ricorda che i1 COMPLESSO ALBERGHIERO é rappresentato nelle
plamimetrie catastali quali risultant: depositate a tutt’oggi presso 1l Catasto Fabbricati di
Roma — Conmne Roma Foglio 312 particelle 35, 329 e 347 graffate — senza tenere
conto che una porzione del complesso msiste sulla part. 125 di proprieta della
SOOCKNXKNXKXEXXRXAXXAX. Pertanto la variazione catastale, relativamente a quanto
sopra dovra essere corretta m seguito dall’aggiudicatario con la procedura DOCFA (per
I'mtero complesso) e con la procedura PREGEQ (relativamente alla sola porzione che
msiste sulla part. 125), previa regolarizzazione dello sconfinamento del COMPLESSO
ATBERGHIERO (par1 a circa 440,00 mq di superficie) sulla proprieta
3O00Co0DDEOoDDOEOOO, anch’essa a cura e spese dell’aggmdicatario.

Il sottoseritto C. T.U., non puo allo stato prevedere se e come si potra risolvere
tale problematica del suddetto sconfinamento, poiché comnvolge altre proprieta estranee
al pignoramento, nonché altre possibili procedure legali e gmdiziarie, possibili accordi
tra le parti, ecc., estranei alle finalita della presente relazione. Pertanto 1l sottoscritto
C.TU. ha comunque provveduto a stumare 1 costi relativi ponendosi nella peggiore
condizione la quale comporta, al imite estremo (cioé nella peggiore delle ipotesi che
non si riesca ad oftenere m nessun altro modo la legittimazione della parte “eccedente™),
la demolizione della porzione che msiste sulla particella 125 di proprieta della
3000000000000, 125, ed a detrarh dal valore del lotto. Tra quest: costi s1
comprendono anche le spese per la regolarizzazione urbanistica e per la ricostruzione

de1 corrett1 distacchi - si tenga comunque conto del fatto che negh elaborati della
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sanatoria edilizia e degli ultim permessi di costrume, la sagoma e la consistenza del
COMPLESSO ALBERGHIERO, appaiono correttamente rappresentate, sebbene, come
g1a detto, non vi s1a corrispondenza tra le rappresentazioni catastali e lo stato dei lnoghi
relativamente a1 confim1 di proprieta e relativamente al posizionamento in mappa del
fabbricato.

I suddett1 costi sono stati stimafi dal softoscritto per un mmporto
complessivamente pari a € 490.001,00.

Pertanto s1 ottiene 1l seguente valore finale del COMPLESSO ALBERGHIERO
m oggetto, nelle sue attuali condiziom duso, manutenzione e disponibilita:
€ 4.900.008,00 — € 490.001,00 = € 4.410.007,00 c.t.
(diconsi euro quattromiliomiquattrocentodiecimilasette virgola zero zero)

S1 specifica ancora una volta che, dal suddetto valore, ¢ conmngue esclusa la
consistenza della porzione che msiste sulla particella 125 di proprieta della
IO00CCODRDEC0IEO T (estranea la pignoramento).

Tanto doveva 1l sottoscritto nell’adempimento dell’incarico conferitogh.
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