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PREMESSA

La sottoscritta Dott. Arch. Angela Costanza Chiné, nata a Reggio Calabria Il 07,12,1965 e residente a Ladispoli con studio
in via Londra 8Bb, iscritta all'albo degl Architetti di Roma e Provincia al n® 17488; nominata C.T.U. nella esecuzione
immobiliare in intestazione, all’'udienza del 15 febbraio 2018 accetta e giura di buon adempiere all'incarico conferitole
fissando I'inizio delle operazioni peritali in data 28 marzo 2018. In espletamenta dell'incarico ricevuto e sulla base degli
accertamenti accuratamente effettuati, ha redatlo la presente relazione che per comaodita espositiva ha suddiviso nej

seguenti capitoli;
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RISPOSTA Al QUESITI POSTI DAL G.E.

Fifichi, prima di ognd attra Eteitd, e complerezza delly documentanone di cur all’art. 557 2 corndng | {estratlo del atasic e
woe trakcritinl rebithe all'immobile pigrorato effettuate sen ventl anne antenon alls trascnzione del penoramento, oppue

astante e nsultanze delle visure catastall ¢ ded registn immobilian] sepralands immediatamente al Gi i al
nie queth mancanti o inidane), predisponga, sulla base der docume crigiant ¢ delle trascriziond pregiodizevall [gpotechs,
inaramentl, sequesln, domande giudizili, sentenze dichimative di fallimento). aceulsise e riin dopositati, le mappe cens che agli ntenpa
indizpansabili per la corretia identificazione del bene éd i calidh destinazion hanistica (dals per | tedren) di cul sl ael I 0, PLR. 6 giugne

documentazione da parte dell’ dmmirisi razone compalente y relativa nchiegta;

n 380, dando prava, w caso di mancate nfasoo o

#rguisisca Patto di proventbénea ultraveniennale (c dalla documsentasians i At

Risulta in alti refazione notarile del Notaio Giulia Messina Vitrano in Corleone del 22 aprile 2016 relativa al ventennio
1985 - 2016,

IPOTECHE

I del 28.02.2004 IPOTECA VOLONTARIA da concessione a garanzia di mutuo, Pubblico U, CASTORIMNA
Giancarlo, rep. n. 56258/3475 del 27 febbraio 2004
F/Cassa di Risparmig di Chvitavecchi g in Civitavecchia CF 04274411000

rmmoill sitl in CERVETER! km 43 via Aurelia 64: NCEL! Foglio 46, part.lla 175, sub 2 {abitazione); NCEU Foglio 46,
part.lla 175, sub 1 {magazzing); NCEU Foglio 46, part.lla 175, sub 3 (autorimessa); proprieta su terreno comune di
Cerveteri Catasto Foglio, part.lla 174 Ha 1.12.26 Localita Zambra, Capitale € 90.000,00, ipoteca € 180.000,00.

ROLLAPETE) del 30.10.2008 IPOTECA VOLONTARIA da concessione a garanzia di mutuo fondiario, Pubblico Ufficiale
VITAGLIAND Domenico rep, n. 40769921107 del 27 ottobre 2008,
F/BANCA INTESA SAN PADLO spa, sede di Toring CF 00799960158

Immabili siti in CERVETERI Km 43 wvia Aurelia 64: NCELI Foglio 46, part.lla 175, sub 2 {abitazione); NCEU Foglio 46,
part.lla 175, sub 1 (magazzino); NCEU Foglio 46, partlla 175, sub 3 [autorimessa) proprieta su terreno comune d
Cerveteri Catasto Foglio, part.lla 174 Ha 1.12.26 Localita Zambra. Capitale £ 237.600,00, ipoteca € 475,200,00,

(Ol PINEE del 01.04.2016 — Atto esecutivo o cautelare - Verbale di pignoramento immobiliare, Tribunale di
Civitavecchia, rep, n. 770 del 01/03/2016
F/BANCA INTESA 54N PAOLO spa CF 00799960158 sede di Taring

Immobili siti in CERVETERI Km 43 via Aurella 64: NCEU Foglio 46, part.lla 175, sub 2 (abitazione); NCEU Foglio 46,
part.lla 175, sub 1 {magazzino); NCEU Foglio 46, part.lla 175, sub 3 {autorimessa) proprietd su terrenc comune di
Cerveterl Catasto Foglio, part.lla 174 Ha 1.12.26 Localita Zambra
EQUESTRI
| Sulla base dei documenti in attl & da quanto emerso dagli ulfici della conservatoria immebiliare, non risultano
sequUestri.
DOMANDE GIUDIZIALI

Sulla base dei documenti in atti e da guanto emerso dagll uffici della conservatoria immobiliare, non risultano

domande L:_iudicjdli.
SENTENZE DICHIARATIVE DI FALLIMENTO

Sulla base dei documenti in atti e da quanto emerso dagh uffici della conservatoria immaobiliare, nen risultano sentenze

dichiarative di fallimento.
MAPPE CENSUARIE

La mappa censuaria in atti identifica sia I'immaobile che il terreno. Dal sopralluogo effettuato si evidenzia I'esistenza di

urymanufatto in lamiera non inserito in mappa e privo di titolo edilizio

| ATTO DI PROVENIE NNALE
Atto di successione da parte d

Dichiarazione di successione registro di Civitavecchia n. 46, vol. 222, trascritta (| 16/02/1987, Form, N, 980 & successiva
denuncia in rettifica n. 6 vol. 242 del 19/07/1989, Form. M. 3995, regolata dal Testamento Olografo pubblicato con
verbale del 06/12/1985, rep. n. 26347 registrato (| 23/12/1985, Form. N. 56701 — Notaio Russo di Roma

NOTE
I CTU pone in evidenza che "Atto di compravendita di cul rep. n, 49262 del 14/06/2002 Notaio Pierandrea Fabiani,
depl attuali debitorl nella procedura, si riferisce al solo terreno, gli immobili posti in esecuzione non rsultang
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| summenzionati nel suddetto atto anche se edificati in data anteriore allo stesso. (Concessione Edilizia n. 164 del 31
luglio 2001) Il CTU pone in evidenza anche che dalle ricerche effettuate presso gli uffici della conservatoria I
immaobiliare, emerge la presenza di una servitd di acquedotto a favore del DEMANIO REGIOMNE LAZIO e ricadente su
parte del terreno di cui f. 46 p.lla 158 {opgi p.lla 174 ed oggetto del procedimento esecutiva), Tale servitl risultante

| dalla trascrizione di cul FORM 3367 del .'il'].-"{]'-"l,n".?ﬂl.?%Igljﬂ@_d_ql_la_cg_rlifn:;]zmm? notarile in atti,

QUESFTD N-z Drescriva, previo necessano sccesso, limmatile pignoralo indicando dettaghatamente: comune, locality, via, numers givico, 56 ala,
plano, interno, caratteristiche aterme ed asterne, supericie: (calpestabile) in mo, confine & datl catastali altwali, eventuali pertinensa, accessoe) @

milfesime di parti comuni {lavatod soffitte comim, loeall di sgembero. pertineria, riscaldamento sce)

| beni oggetto di esecuzions immaobiliare sono un terrenao a destinazione agricola con sovrastante fabbricato ricadente in
zona rurale. || fabbricato & composto da un piano a destinazione residenziale ed un piano serminterrato destinato ad uso
nan residenziale, il CTU in fase di sopralluogo avendo riscontrato una situazione parzialmente diffarme a guella assentita
dal titolo edilizio, di seguito espone quanto rilevato anche se in difformita. Per la natura del terreno e relativarmente agli
abusi riscontrati si rimanda a quanto meglio specificato nel quesito n. &,

COMLUNE Cerveteri (RM) |
VVIAEIVICOPIAND Via Aurelia 84, plana™ ' ; |
5GEEJ'I:I_F_I'I'D{£.: Cottura ) 81,98 mq

Disiipegna’ il . IS A0 g

PIAND 5 1 Bagno 5,75 mg

‘Cameras’ i NPT i LT 1240 mq

Camera D ) 14,40 mg

BB T SRS BRI T 2094 ma

! L 1 Tinello/A. Cottura 33,04 my
A WRELSE NS e LIRS, AT o8 446 g
© PIANO TERRA | Disimpegno il
BN AN T R e T DR i 14,79 mq |
NG S el | Bagno _ | 5.09 mq

S N R TYEF, 1538 mg
b Alhe Lettn 3 18,57 mg
TOTALESUP, CALPESTABILEME. P PRI e ; Z48,96/ma.
TOTALE SUP, LORDA ML 318,43 myg

| PORTICD 14,40 mg
| SCALA ESTERNA | : ' : 1337 ' 93mq
CANTINA 10,83 mg

Particella 174, il terreno opgetto di esecuzione immaobiliare

CATASTALI

JIE Foglior MR il T NN Sub. NG ~ Cons.  Sup.catastale © R.catastale

| 4 175 L cf2 5 45 mq Totale: 51 mgq £B367

| 75 2 A2 2 s Nan Totale: 111 mg. €267.27 |
| 48 175 3 C/6 4 68 mag Tatale: 79 mg € 87,80 |

CARATTERISTICHE

Il fabbricate, essendo edificato in area agricola e in ragione degli atti d’obbligo indicati nel successiva quesita n. 17
dovra mantenere la sua originaria destinazione, in contrasto con l'attuale stato dei luoghi parzialmente difforme al
titalo edilizio. La trattazione delle diffarmita verra dettagliata al quesito n, &. In fase di sopralluogo || Fabbricato, risulta
essere nella piena disponibilita dei soggetti indicati quali debitari nella procedura esecutiva, anche se difforme al titolo
edilizio, risulta in buano stato di manutenzione sia all'interno che all’esterno e si sviluppa nel modo sepuente:

PIANO TERRA - tinello con angolo cottura in muratura, soggiorna con caming, tre camere da letto, un bagno con vasca [
idromassaggio e un disimpegng; fa pavimentazione € in ceramica cosl come il rivestimento dei bagni e della cucina,
infissi @ imposte esterne in legno e vetrocamera, portone d'ingresso blindato, caldaia esterna, riscaldamenti autonom,
camineg, impianto elettnico, impianto a gas metano con bombolone.

SEMINTERRATO - si accede tramite una scala interna ed anche da un'altra esterna, vi @ un grande sopgiorno di circa 82
mq can angolo cottura, due camere da letto, un bagno, un disimpegno e una cantina. Finestratura a nastro con infissi
in legno, pareti tinteggiate come al piang terra, presenza di macchie di umidita a circa 50/60 cm dal pavimento lungo il
perimetro del disimpegno, Anche all'esterno il fabbricato si presenta in buone condizioni, tranne le imposte in legno
che necessitanc di manutenziane, cornici esterne degli infissl in marmo e piatlabande in laterizio, presenza di un patio
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con |:ra'.f|menraz|cme che corre lungo tutto il o{lrlmnrro del fdl:ul:urzcdl_u Scala esterna di accesso ,;|I seranerrdm con
balaustra.

5| EVIDENZIA che le superfici e le destinazioni dei locali sopra indicate sono state rilevate in fase di sopralluogo e |
risultano difformi da quelle assentite nell’attuale titolo edilizio. Per la natura del terreno e gli atti d'obbligo su esso |
ricadenti, tali superfici non potranno essere mantenute ma dovranng essere ripristinate in conformita del titolo edilizio.
Pertanto nel successivo quesito n. 13 per il calcolo della sup. commerciale ai fini della valutazione del bene, si terrd conto I
della sup. assentita e non di quella rilevata, |
Il terreno e distinto nel modo sepguente:

SRR TR At 5. R
D«l:lmlmtaIF J"l.grariD

SENRE 0BT

Il terreno oggetto di esecuzione immobiliare si trova in Icu:ahta Zambra a Cerveleri (Rm), proviene da una originaria
particella identificata al f. 46 plia 128, di mg. 12.287 Ia cui soppressione ha originato |a p.lla 158, poi la 174 su cui con
Tipo mappale del 10/12/2003 protocollo n. 1095200 in atti dal 10/12/2003 (n. 9840.1/2003) si & generato l'ente
urbano di 161 mg ad oggi fabbricato di cui al catasto urbano al foplio 46 p.lla 175, sub. 1-2-3, ogpetto di procedura
esecutiva. || terreno agricolo rimanente ha una superficie di mg 12.126. Le informazioni storiche relative al terreno e
quindi I'analisi dell'originana plla 158 (Catasto terreni) informano su tutti agli atti d’obbligo e serviti descritte nel
presente elaborato al quesito n. 12. In fase di sopralluogo si & riscontrata la presenza anche di un magazzine costruito
in lamiera e adibito a deposito di circa 114 mq di cui non risulta aloun titolo edilizio presso gli uffici tecnicl del comune
di Cerveteri e neanche alcuna richiesta di condono, tale fabbricato non risulta inserito in mappa. |l terreno con accesso
da via Aurelia 64, dista circa 270 m dalla 551 Via Aurelia ed ha una configurazione morfologica di farma rettangolare &
planeggiante, su di esse non risultano particolari colture se non sporadiche plante ormamentali, & recintato mediante
rete metallica, ) |

gUEser N.3 Accertl la conformita ra la descrizione attuale del hene {indietezn, numero cvico, plano, int2mmo, dan catasial e confim) 2 jualla
contenuia nel pignoramento evidensiando, in caso di rilevata ditformitc a) s« | dati-indicat] in pignoramento non hanna mal identi ficato immobile &
non consentono la sua univoca identificanone; b) 520 dath indicatl i pignafsmento sano erroned ma cansenteno Nndnidsassone dal bena ¢ )58 s dah
indicath nel pignoramento, pur non carmspandenda o guell sttuab, hanno w precedenza mdviduato immobibe rappresentando; in questa cas, la

storia catastale del compendso pignorato

ABBR

Fpg..

75, sub. 1-2-3 .I | dati risultano canformi.
L | | dati risultanc canfarmi.

QUEEITD N-4 Procedy, e necedsaiio, ad eseguire be necassane vaniazion per laggiomamenio del catasto proveedendo. incaso di diffoemits o

mrancanea di idomes planimetria del bene. aila sua correziane o redafione od all sccatastamento delle umita mmobilia e sod ippolermente accatastate
rAﬂﬁ.ﬁmTa fagl};'b‘ﬂﬁ,ﬁira 1?5 sub 1-2-3 | |l fabbricato risulta accatastato in canformita al titolo edilizio, ma difforme
e JFVRES o R b Sl s { allattuale stato dei luoghi. Il CTU non ha ritenuto corretto apportare
N ‘.'?: ." _".’.".' g -'|'. ' ! | alcuna modifica in ragione delle conclusioni evidenziate nel quesito n, 6

e 3 YR “"1'-.;-*'_--'- - J che determineranno 'obbligo di ripristinare il fabbricato allo stato del |
R P O L titolo edilizio rilasciato. s

Q,UESH_D N+5 Indichi uibalirracinme proevista dallo strumento urbanistsco cormna he

I beni ricadano in zona R-RURALE (art 18 delle NTaA), sottozona R1 di PRG vigente del comune di Cerveteri, approvato
con Deliberazioni di Giunta Regionale del Lazia n. 3505 del O7/06/1980, n, 3852 del 06/11/1980 & n. 5144 del D6/10/1981
£ successiva variante approvata con delibera di C.C n. 18 del 02/05/2017, a decorrere dalla guale sono entrate in vigore
le misure di salvaguardia di cui allart, 12 comma 3 del DPR 380,/2001 e s.m.i
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QUES[TO N.ﬁ Indichi ls conformita o mena dells costrugiane -alle autarizzazsions o concession) amminstralive & esisienza o mens dl
dichnarazione di agibdita; In caso di costrugions realiezata o modificata in violazione defis normoloa urbanistico - adilitia, descriva dettaglialamante &
tipofogia degli abws| rcontrati @ dica se Fllecito. sia stato sanato o sia sanabile ai sers dellarl: 36 dal decreto del Prasidente della Repubblica del &
glugno 2001, n. 380 & gl eventuali costi dells stessi; verifichi Neventuale presentapions o) ntanee di condono, indicanda il sopgetio istante e la
narmatred in forza della quale Fistonza sia stata peosentatas, lostato del procediment o, | costi per (| consepuimanta dal titols i sanatons o le eventuall
oblazicn gia corisposte o da cordspanders; verfichi, i ogni altre casa, al T dells stanea di condono che Faggludcatano possa aventualmente
presentare, che gl immobill pgnorall s traving nefle condizioni prevista dafl'an. 40, comma 6° della Legge 28 febbralo 1985, », 47 owwero dallfart. 46
comma guinta del decreto del Presidente della Aepubblica dad 6 glugno 2001, n. 380 specilicando il costo per il consaguimento del titoo in sanatoria

FABBRICATO foglio 46 p.lla 175, sub. 1-2-3
Il fabbricato & stato costruito in forza di concessione edilizia come un‘unica unity abitativa destinata alla conduzione
agricola del fondo con annessi locall ad uso garage @ magazzing e non risulta richiesta o rilasciata |a relativa abitabilita,
Mon risulta comunicate il “fine lavori”. [f seguito si riportana | titoli edilizi rilasciati

i L | i I il o 1]
= Cambio di destinazione d'uso da locale non residenziale ad abitazione, come da planimetrie catastali;
* Ampliamento con creazione di un locale cantina;
s Variazione prospettica (modifica finestrature);
= Realizzazione scala esterna,

= Cambio di destinazione d'uso da locale non residenziale ad abitazione, (in luogo del magazzino agricolo) come da
planimetrie catastali;

s Ampliamento chiusura portico e creazione angolo cottura;

» \ariazione prospettica {modifica finestrature],

¢ In fase di sopralluogo & stata verificata la presenza di un manulatto in lamiera di 120 myg costruito abusivamente.,

Trattasi di Terreno con sovrastanti fabbricati parzialmente difformi dal titolo edilizio, Il compendio non si trova nelle

condizioni previste dall'art. 40, comma 6" della Legge 28 febbraio 1985, n. 47 owero dall'art. 46 comma quinto del

decreto del Presidente della Repubblica del 6 giugno 2001, n. 380, visto che le regioni di credito risultano successive

all'ultima proroga di condono (2003). Uillecito non risulta comungue sanabile con certezza in quanto l'eventuale

sanabilita & sopgetta al parere degli uffici comunali preposti per la presenza degli atti d’obbligo citati al quesito 12 di

cui: Atto d'obbligo Rep. 44882, racc. 7148 del 05.07.2001 e Atto d'obbligo Rep. 48798, racc, 7771 del 17.05.2002 -

MNotaio Dott. Pierandrea Fabiani, che impegnano a mantenere permanentemente ed irrevocabilmente la destinaziane

d'uso del fabbricato, come da progetto approvato; tali abbligazioni non potranno essere cancellate o modificate senza

I benestare del comune di Cerveteri, Inoltre I'ultimo atto d'obbligo, Rep. 48798, racc, 7771 del 17.05.2002, impone di

asservire 'area con una superficie pari a ma. 8.261 alla particella 158 (attualmente partlla 174) cosi come meglio

| specificato nell'atto d’obbligo e nella planimetria dimostrativa allegata sotto la lettera “A” di detto atto.

Esiste anche una serviti di acquedotto a favore del DEMANIO REGIONE LAZIO.

Pertanto rilevata limpossibilitd di sanare i fabbricati abusivi si calecolano | costi necessari per la loro demolizione e

nuave realizzazioni per ripristinare lo stato del luoghi

SMOMNTAGGID MAGAZZIND IN LAMIERA

interventi di demolizione pari ad € 60.000,00 ca. (Mg. 120,00 » € 500,00),

OPERE ABLISIVE PIAND SEMINTERRATO E PIAND TERRA

- demalizione opere murarie (lramezzature)

- chiusura tracee implanti

- smontaggio & smaltimento infissi

- trasporto in discarica

- compenso discarica

- realizzazione nuove tramezzature

| - bonifica dell’area ) o
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- manpdopera
Taotale costi: eirca € 6.000,00

SMONTAGGIO MAGAZZING IN LAMIERA

interventi di demolizione pari ad € 60.000,00 ca. (Mg, 120,00 x £ 500,00).
TALE P H

—_— e ———— e
A finl dellindividuazione delle superfici assentite e che dovranno ripristinarsi in conformita del titolo edilizio, si otterra la
seguente situazione;

FABBRICATO foglio 46 p.lla 175, sub. 1-2-3
COMUN Cerveteri (RM)
1 e -

Suggiurn
PIANO TERRA '
{foglio 46 plla 175, sub. 2)

TOTALE SUP, CALPESTABILE MO,
TOTALE SUP, MO,

33,90 mq
accessorio diretto 50% 32,16 my

gu ES]TQ N.7 verifichi o stata di svantual pracedirment] giudigian relat al bene pignorato

Dallispezione ipotecaria effettuata non risultano in corso ulteriori procedimenti giudiziar relativi al bene pignorato se
non quelli per cui i & in causa.

QUESITD N.B Dica se-e possibide venders i bend pggnorat) inuno o pia lott; provveda, in guest altims case, olla loro formarione procede nda [sala

previa autonzzazione del Gudice dell'ssecuzane) alldentihcapone det nuow confiniad alty redazione ded fraponamento; alleghi, in guesto caso, sfla
relazione estimativa § Hp debitamente agprevats dall' Ufficio Tecnico Erariale,

Mon sj ritiene possibile predisporre il frazionamento né del fabbricato né del terrenc agricolo perché in questo modao si

perderebbe il requisito del lotto minimao su cui sorge l'immabile oltre che per gli atti d'obbligo su esso insistente,
Pertanto si definira la vendita di un LOTTO UNICO: TERREMNO AGRICOLD COM SOVRASTANTE FABBRICATO,

gU ESITO N.E Dica, se immabite & ignorato sola pra quata, se esso sk divisibile in natura & proceda, in gquesta case, alb formagione dei singali
botth (procedendn ove necessatio allwentificanone doi nuow confinl ed alla redazione del fraponamento allegando alla relanone estumatoa i tipi
debitamente approvati dall'Uilicio Tecnme Eranale) indicando o valore di ciascunn di esse e tenendo conto delle guote del singell compraprietarn e
prevedendo gh eventuali conguagh in denaro; proceda, in caso contrano, alla stima dell'intera ssprimends compiutamente i giodizee di indivisibilics
eventualmente anche alla luce di quanto deposto dall'art. 577 cp e dalfart, Bl6 oo e dalls Legge 3 gugno 1990, n 1078

Sia il fabbricato che il terreno su cui & ubicato risultano pignorati per intero, in capo ai due proprietari,

Dol Arch. Angrda Costangs Chaedvis Londie Bo 00055 Ladmpoli e 08510153 fax < SES200004. ¢l WTE22007T @ VOIS 1005 e-rmai AngalEchineaEaERgad com
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UEITU M.lﬂ Accerti s immaobile & libe o occipato acnuisisca il titolo legintmants il possesso o la detanzione del bene evidongiano se BEED
ha data certa anteriors alls trascrizione dol pignoramento; venfichi se dsultano registin) presse Fulficls del repisteo degll atty privats contratin o
lpcazione &fo se rsulting comunicariaoni alla locale autorits di pubblica sicurezza @i sensi dell'ar. 12 del DL 21 marzo 1978, n. 59, convertito in L 18
maggio 1978, n, 1491; gualora risulting contratt di locazone oppanibili alla procedura esecutiva indichi |a data di scadenza | ja-data fissata pror il rikascio o

2 5ia-ancora pendanta il relalive piudizin,

Il terreno risulta nella piena disponibilitd dei soggetti debitori della procedura esecutiva, (| CTU non ha individuato
altri soggetti occupanti e dalle ricerche effettuate presso I'Agenzia delle Entrate non risultane locazioni in essere.

gungﬂ N.ll Owe limmobile s ocoupate dal conwga separato o dall’ex comuge del debitore esecutalo acguisisca | provesdiments di

assegratione debls casa coniugale,

L'ipotesi non sussiste.

QUESITU M.12 indicht Fesistenza sui beni pignorats di eventuall vincoll artisticn, stonc, afberghien dioinalienabifita o di indoisiBility, sccerti

lesistenza di vincoli o anerl de nalera condominiala [segnalando e gh sTesds resteranng 2 canco dell’ acguirente, ovvero saranno cancellati o ristdieranno
non apponitill sl medesimol; rlev Yesistenza di distt demaniali (di superficie o sarati pubbiliche) o wi civici evidenziando gl eventuali oneri di

affrancazpne o nscatto.

Gli immabili sono soggetti ad Atto d'obbligo Rep. 448832, race, 7148 del 05.07.2001 - Notaio Dott. Plerandrea Fabiani

trascritto il 17/07/2001 - Registro Particolare 4451 Registro Generale 7037,

L'atto presenta i seguenti vincali;

= Per eredi e aventi causa, obbligo e impegno a mantenere permanentemente ed irrevocabilmente la
destinazione d'uso del fabbricato, come da progetto approvato:

= Le obbligazioni nen potranno essere cancellate o modificate senza il benestare del comune di Cerveteri.

Sono soggetti altresi al seguente altro Atto d'obbligo Rep. 48798, racc. 7771 del 17.05.2007 - Notaio Dott. Pierandrea

Fabiani trascritto il 28/05/2002 - Registro Particolare 3428 Registro Generale 5577:

L'atte presenta i seguenti vincoli:

< Per eredi e avenli causa, obbligo e impegno a mantenere permanentemente ed irrevocabilmente fa
destinazione d'uso del fabbricato, come da progetto approvato;

+ Ad asservire |'area della superficie minima di intervento prevista dal PRG, owvero dalla superficie fondiaria
computata ai fini dell'utilizzazione dei parametri di insediamento edilizio (volume progettato) e quindi a
vincolare a servizio delle progettate costruzioni 'area occorrente pari a mg 8.261 distinta al Catasto Terreni
foglio 46 parte della particella 158 (attuaimente part.lla 174) e precisamente quella parte di area individuata
con colore rosso nella planimetria dimostrativa allegata sotto la lettera “A” dell'atto d’obblign.

+ Le obbligazioni non potranno essere cancellate o modificate senza | benestare del comune di Cerveteri.

% 5ul terreno insiste una servitl di acquedotto a favore del DEMANIO REGIONE LAZIO e ricadente su parte del
terreno di cui f. 46 plla 158 (oggi p.la 174 ed oggetto del procedimento esecutivo) trascritla alla FORM. 3367
del 30/04,/2003.

Inoltre su detto terreno insiste:

* servitd di acquedotto a favore del DEMANIO REGIONE LAZIO e ricadente su parte del terreno di cui f, 46 p.lla
158 loggi plla 174 ed opgetto del procedimento esecutivo) Tale servitl risulta trascritta il 30/04/2003
Registro Particolare 3367 Registro Generale 5317;

Per | beni oggetto di esecuzione nel PTPR si evidenziano le seguenti tipologie vincolistiche:

+ TAV. A - Sistemi e Ambiti del Paesaggio - 'area ricade in "Sistema del Paesaggio Agrario”: Poesaggio Agrorio i
Valore.

+ TAV. C - Beni del Patrimonio MNaturale e Culturale - I'area ricade negli “Ambiti prioritari per i progetti dj
conservazione, recupero, rigualificazione, gestione e valorizzazione del paesaggio regionale” (art. 143 D.Lgs
42/2004) & unArea a Connotazione Specifica e rientra in Sisterma ogrario @ carattere permanente fartt. 31bis e

31bis 1 L.R 24/98),
Come si evince dal COU rilasciato dal Comune di Cerveteri, il terreno presenta la seguente situazione vincaolistica:

% Parte vincolo militare 2500 m: fascia di servit “F" — DM, 1. 227 del 29.11.1990 & s.m.i
% Parte vincolo militare 1000 m: fascia di servitt "D —D.M. n. 227 del 20.11.1990 ¢ s.m .,

USI CIVICI: Dopo aver visionata la Tav, B1 — Carta degli Usi Civici del Nuovo Prg del Comune di Cerveterd, il €TU ha
accertato che sugli immobili pignorati non ci sono gravami civici.

Dot Asch, Angela Coatarea Shing via Lonoea Bb D055 Ladapeh (sl GBS0 183 fax + I006S5 200000 cell M7R2TR072 P YOS 005 -l $|!E|1ﬂ"wg@@ag £
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Q,U ESITD N.13_ Dsxtertmini | valore dell’imimebile con espreass @ compluts indicazione d=l cnterio o stiimag & analitica descrizione dalla letteratira

cul si @ fatto riferimento, calcolanda b superficie delllmmobile, specificando quells commercule, caloolands il valore per metre quasdres @ i valors
coEmplassm, pperando & apparune decurtsrion sul prezzo di stima considerando lo stale di comenvazione  dellimmohils & some spponihilt alla
procedura esecutiva 5ol cantratti di lecazione & | provvediments di assegnazione al coniuge aventi data certa antenore alla data di traserigione del

& defla casa coniugale dovra essera ritenuta spponibsle med Bmil di 9 anm dalla data dol provvedimento di JLsegninione s

1 {1 asEEgnaiio

PENOra me|

nan trascritta ey pubblice registn ed antenore alla data di trascrizeone del pignoramento, non opponibile alla procedura s& disposta con provyedimento

successivo alla data di trascngdione del pigncraments, sempre apponibife se trascrltd o dats antersore alla data di trasod fone del pIgr Bramenta, in
guesta caso [immabile verr valutato come se fosse una nuda propriets); Mespanio ésporrs analiticamenta gl adeguamenti e ly corresioni della stima,
i compresa b corredfione del valore di mercato praticatz per Fassensa della garaogia peor winn del bene venduto, & precesando tali adeguamenti in
maniera distinta per gh aneri di regolafizzarone urbanistica, lo stato di mo e di manutennong, 1o state o possessa, | vincol & gh aner gudiziari nen

aliminabuli ned corse del procediments esecutiva, nonche per |2 eventuali spese condominiali insolete

Al fine di determinare | parametri tecnici del bene oggetto di stima, ovvero la sua superficle (maq), il sottoscritto CTU in
fase di sopralluogo ha eseguito le dovute misurazioni gia riportate nel quesite n. 2, per determinare la superficie
commaerciale secondo il eriterio di cul al DPR 23 marzo 1998 n. 138 il CTU ha tenuto conto di quanto esposto nel quesito
n. & relativamente agli abusi riscontrati e calcolata la superficie commerciale ricavandola da quella superficie assentita in
conformita dei titali edilizi e detraendo i costi necessari al ripristing,

RFICI FABBRICATO

70,00 mg

Superfici dipertinenza ragguaglate ; ‘S6,31ma
SUPERFICIE COMMERCIALE Totale 166,31 mq

Mell'attuale moamento critice del mercato immobiliare Italiane, si ritiene limitativo valutare un bene con una sermplice
stima sintetica basata su sommari confronti spesso non regolati da una reale richiesta del mercato attuale pertanto al fine
di stimare 1 beni e tenendo conto dei maolteplici parametri anche reddituali che ad opgi condizionano il mercato si &
adottata per il fabbricato un sistema valutativo basato sulla determinazione del valore di stima come media dei valari
determinati con due diversi metodi e cioé: in base al VALORE DI MERCATO e in base alla CAPITALIZZAZIONE DEL REDDITO
entrambi individuati come media dei prezzi unitari di beni immobiliari similari presi a confronte e sulla media del
paramelri delle guotazioni OMI dell'Agenzia del Territorio utilizzati nel primo semestre 2018 e quelli del Borsing
Immobiliare del mese di novembre 2018, Con il primo metodeo & necessario individuare il pil probabile valore di vendita;
con il secondo metodao si deve ricercare il pit presumibile valore locativa. Per il terrena invece in considerazione delle
caratteristiche descritte e considerato che questo ad oggi risulta privo di colture e asservito al fabbricato, il CTU ha
creduto corretto valutarlo secondo le medie dei valori dei terreni agricoli- incolto preduttive- della provincia di Roma
secondo quanto previsto dall'ultimo rilevamento [2015) effettuato dall'OM|

FABBRICATO SUP. MO 224,65
Metoda 1 C ;

| VALORI DI MERCATO da a Media
Quotazion OMI (1° semestre 2018) 1.000,00 £ 1.500,00 € 1.250,00 €
| Buotazieni Bl (nevembre 2018) 1.094.00 € 1.641,00€ 136750 € ‘
| II.-"alI.Jr_T.ﬁuzii:mi Locali 00,00 € 1.200,00 € L.050,00 € |
| VALORE DI STIMA STIMA AL MQ 1.200,00 € ,'
| STIMA [sup.x val. di stima) 224,65 mg x 1200,00 £ 16631 193.572,00 € |
FABBRICATO
Metodo 2 CAPITAL IME DEL REDDITO
i { ; Stima Mensile
| Watori d i (g (166,31 .
alon dl locazione mensile x MO, (Sup comm i) 4 2 Valore medic el ey
| Quotazioni OMI (1° semestre 2018) £3,80 €550 €4,65 € 773,00
| Valutazioni locali €210 €400 €305 £ 507,00
! Stima canone mensile £ 640,00
Stima canone annuo € 7.680,00 is40x 12)
Canone Ann_u_cl € 7.630.00 |
e Arch. Angalh Costanea Chine via Landra Bo D0055 Ladspol el DETEHO 193 lix + 0055200004 coll M7S20807F 1o 10015751005 e-man e acinelSEgm e, com
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| Spese

| manutenzione 12%,
seryi 4%,
improduttivita I, 25% € 1:920.00
| spese assicurazione 0,5%
ammortamenta 0,5%,
Imposte & interess pes antcipasone 5%}
| Reddito netta (R, 7.580,00—1.920,00 €5, /60,00 |
Tasso di capitalizrazione medio (1) 49
| VALORE DI CAPITALIZZAZIONE con arrotondamento
LvesgNeT) N 3 ~ €140.450,00
calcolando la media del valori ottenuti con | due differenti metodi s avra:
valore di mercato fabbricato TR £€1599,572.00 3
valore per capitalizzazione del reddito fabhricato € 140.450,00 |

MEDIA dei valori €170.011,00
Il prezzo cosi individuato viene “personalizzato” mediante 'utilizzo di coefficienti CORRETTIVI che tengono conto delle
caratteristiche specifiche dell'immobile descritto nel guesito n. 2 evidenziando le peculiaritd intrinseche ed estrinseche
del bene,
TABELLA COEFFICIENTI CORRETTIVI

(ltalian Property Valuation Standard edita da Tecnobaorsa)

Coefficiente di '
| |
STATO DM COMNSERVAZIOME BUONO 5TATO 0
LUMINOSITA LUMINOSO 0,05 |
RISCALDAMENTO AUTONOMOD 0,05
TOTAL COEFF: DI MERITO 0.1 |
TOTALE Indice Correttivo {1+coeff. di merito) 1,1 [

VALORE DI MERCATO FABBRICATO
| Madiz stime Valor € Indice Correttivia) con afretandamento £ 187.000,00

(8] VIER 0
Valorl Agricoli Medi della provincia di Roma (incolto produttivo) :
| Quotaziont OMI (annualita 2015) 0,75 €
| VALORE DI STIMA AL MO, B 075€ |
|STIMA|:sup.:-t val, di stima) 12126 mg x 0,75€ 9.094,50 €

| VALORE DI MERCATO FABBRICATO _
| {Media stime Valor  Indice Correttivo) con arrotondamento £ 157.000,00

| VALORE DI MERCATO TERRENO
| IMediz stime Valor # Indice Correttiva) con arratoendamento £ 9.000,00

VALORE DI STIMA COMPENDIO € 196.000,00

Al valore ottenuto si dovranno detrarre | costi da sostenere per il ripristine dello stato del luoghi, pari ad € 66.000,00 in
considerazione della situazione esposta nel quesito n. 6 cosl ad oltenere || seguente valore:

LOTTO UNICO
STIMA VALORE DI MERCATO - TERRENO CON SOVRASTANTE FABBRICATO
€ 130.000,00

euro centotrentamila, 00

Dpdl, Areh. Angald Costanzs Chni vin Longva Bo 00058 Lamepall Wi G691 L« 0DEESRI000E call ATEZ20072 o 10015331005 a-mail angels -||||l_1:.!:.1..i,'||;,,| cam
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Copia del presente elaborato peritale completo di allegati & stato inviato telematicamente al creditore procedente, agfi
intervenuti ed a mezzo posta ordinaria ai debitori in data 14 gennaio 2018 come previsto dal G.E. dando termine per
eventuall note di osservazioni al 31 gennaio 2019. Non essenda entro tale data pervenute alcune note, || CTU in data &
febbraio 2019, come previsto nellincarico conferito, deposita telematicamente presso la cancelleria del Tribunale di
Civitavecchia il proprie elaborato peritale completo di allegati e scheda sinottica del lotta,

Ladispali

05 febbraio 2019
IL COMSULENTE TECNICO

(dott. arch. Angela Costanza Ching)

Dieal. Avche Angela Costanza Chnd wia Lapara Bb Q0055 Ladiapok e G620 10153 fux « 20045200004 cod 4T9228077 po 10015381005 a-mal e acnEES gl com

Firmalt Da: CHINE ANGELA COSTANZA Emesso Da: ARUBAPES 8.P.A. NG CA 3 Seriali; 2ab5131b03=0822123 10487 302955060
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ALLEGATO 6

PIANO INTERRATO

ABITAZIONE
H=ML. 2,65
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PIANO TERRA
ABITAZIONE
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ALLEGATO 7

PIANO TERRA Hm= ML. 3,15 LEGENDA MURATURE PER RIPRISTINO

| DEMOLIZIONI
B nuove cosTruzTONT

B MURATURE ESISTENTT

________ LI === 'I:'
i
PORTICO |:
SOGGIORNO v :
1
CUCINA
MAGAZZINO AGRICOLO
==
LETTO
BAGNO




PIANO INTERRATO H=ML. 2,65

LEGENDA MURATURE PER RIPRISTINO
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