TRIBUNALE D1 CIVITAVECCHIA
SEZIONE ESECUZIONI IMMOBILIAR]

Giudice Esecntore; Dott.ssa Alessandra Dominici

Udicnza del 20-09-2019 — ore 11:20

Fsecuzione n. R.G.180/2012

Intervenuto;

RELAZIONE DI
CONSULENZA TECNICA

La §.V. ustrissima a scioglimente della riserva assunia all'undienza del 23-11-2018 ha
nominato quale esperto estimatore, per I’ Esecuzione Tmmobiliare in oggetto, il solloscrilic
Georn. F2 Gianfranco con studio in Cerveteri Via Ceretana, 0.1 2.

I data 23-11-2018 la cancelleria dell esecuzioni mi inviava "atto di nomina per successivo iter
procedurale, ovvero, giuramenio telematico.

Che in data 03-12-2018 il softoscritto esperto estimatore, come di rito prestava GIURAMIINTO

e
™

1.

-
s

lematico.
el decreto predisposto dalla 8.V, Hiustrissima, sono stati posti | seguenti quesiti.

verifichi, Prima di ogni altra ativita, la complelezza delly documeniazionc di cui all’art.
567.2° c.p.c. (estratlo del catasto ¢ certificati delle iscrizioni ¢ trascrizioni relative
all'immobile pignorato effettuate nei venli anni anteriori alia trascrizione del pignoramento,
oppure certificato notarile allestante le risultanve delle visure calastali e dei registri
immobiliari) scgmalando immediatamente al giudice ed al credilore pignorante quelly
mancanti o idonei;

predisponga . sulla base dei documenti in aiti, I"elenco delle iscrizioni e delle irascrizioni
pregiudizievoli (ipoteche, pignoramenti, sequestri, dumande gudiziali, sentenze dichiarative
di fallimcnto); acquisisea, ove non depositati, le mappe censuarie che egli ritenga
indispensabili per la corrctta identificazione del bene ed i certilicati di destinazione
urbanistica (solo per i terreni) di cui allarticolo 30 del D.P.R. 6 gingno 2001, n. 380, dando
prova, in caso di mancato rilascio di detta documentazione da partc dell’ Amministrazionc
competente, della relativa richiesta; acquisisea 1’atto di provenicnza pliraventennale (ove
non risultante dalla documentavzione in atti);

deseriva, previp becessario accesso, Pimmobile pignotalo indicando dettagliatamente:
comune, localila, via, numero civico, scala, piano, interno, caratteristiche interne ed estemnc,
superficic (calpestabile) in mq., confini e dati catastali attuali, eventuali pertinense, accessori
¢ millesimi di parti comuni (lavatoio, soffittc comuni, locali di sgombero, portineria,
riscaldamento ecc..);
aceerti la conformita tra la descrizione atale del benc (indirizzo, numero civico, piano,
inlermo, dati catastali e confini} e quella contenuto nel pignoramento evidenziando, in caso di
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rilevata difformita: a) se | dati indicali in pignoramenloe non hanno maj identificato
I*immuobile e non consentono la sua univoca identificasione; b} se i dati indiecati in
pignoramento sono erronei ma consentono 1'individuazione del bene; €} se i dati indicati nel
pignoramento. pur non cerrispondendo a quelli attuali, hanno in precedenza individuato
1*{mmobile rappresentando. in questo caso, la sloria catastale del compendio pignorato;
roceda, ove nccessario, ad eseguire le neccssarie variazioni per I'aggiornamento del catasto
provvedendo, in caso di difformita o mancanza di idonea planimetria del bene, alla sua
cotrerione o redazione ed all’accatastsmento delle unild immobiliari non regolarmente
accatastate;
indichi, 1"utilizzazione prevista dallo strumento urbanistico comunale;
indichi, la conformitd o meno detla costruzione alle autorizzavioni o concessioni
amministrative ¢ 'esistenza o meno di dichiarazioni di agibilita. In caso di costruzone
realizzala o modificata in violaxione della normaliva urhanistico — edilizia, doscriva
dettaglialamente la tipologia degli abusi riscontrati ¢ dica se 1'lllecito sia stato sanato o sia
sanabilc ai sensi dell’articolo 36 del decreto del Presidente della Repubblica del 6 giugno
2001, n. 380 ¢ gli eventuali costi della stessa; verifichi I’eventuale presentazione di istanve d
condono. indicando il soggeito istanie e la normativa in forza della quale 1’istanza sia siata
presentata, lo stato del procedimento, 1 costi per il conseguimento del titolo in sanatoria € le
gventuali oblaziom gia corrisposic o da corrispondere; verifichi in ogni aliro caso, ai fini
della istanza di condono che [’aggiudicatario possa eventualmente presentare, che ghi
immobili pignorati si trovino nelle condizioni previste dall’articolo 40, comma sesto, della
legge 28 febhraio 1985, n. 47 ovvero dall’art, 46, comma quinto del decrcto del Presidente
della Repubblica del 6 giugne 2001, n. 380, specificando il costo per il conseguimento del
titole in sanaloria;
yerifichi lo stato di cventuali procedimenti giudiziari relativi al bene pignorato;
dica, se & possibilc vendere i beni pignorati in uno o pil Jotti; provveda, in quest’ulimo
caso, alla formazione procedendo (solo previa aulorizzasone del Giudice dell’esecuzione)
all’identificazione dei nuovi confini ¢d alla redazione del frazionamento; alleghi, in questo
caso, alla relavione cstimativa i tipi debitamente approvati dall”Ufficio Tecnico Frariale;
diea, se I'immobile ¢ pignorato solo pro quota. sc esso sia divisibile in narura, e, proceda, in
quesio caso, alla formazione dei singoli lotti {procedendo ove necessario all’identificazione
dei nuovi confini ed alla redavione del [razionamento allegando alla relazione estimativa i
tipi debitamente approvati dall’Ufficio Tecnico Erariale) indicande il valore di ciascuno di
essi & tenendo conto delle quote dei singoli comproprietari ¢ prevedendo gli eventuali
conguagli in denarp; proceds; in caso contrario alla stima, dell’intero esprimendo
compiutamente il giudizio di indivisibilith eventualmenie anche alla luce di quanto disposto
dail’arl. 577 c.p.c. dall’art. 846 c.c. e dalla L. 3 giugne 1940, n. 1078;

10, aceerti, se 'immobile & libero 0 occupato: acguisigea il titolo legitlimante il possesso o la

detenzione del benc evidenziando so esso ha daia cerla anteriore alla trascrizione del
pignoramento; verifichi se risultano registrati presso Iullicio del registro degli atti privali
contraiti di locazione c/o risullano comunicazioni alla locale autorita di pubblica sicurezza ai
sensi dell’art. 12 del D.L; 21 Marzo 1978, n. 39, convertito in L. 18 Maggio 1978, n. 191;
qualora risuliino contraui di locazione opponibili alla procedura escoutiva indichi la data di
scadenza, la daia fissaia per il rilascio o se sia ancora pendenie il relativo giudizio;
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11. ovc 1'immobile sia occupate dal coniuge separato o dall’ex coniuge del debitore esceulate
acquisisea il provvedimento di assegnazione della casa coniugale;

12. indichi Vesistenza sui beni pignorati di ovenluali vineoli artistici, storici, alberghieri d&i
inalienabilita o di indivisibilita, accerti Pesistenza di vineoli o oneri di natura condominiale
{segnalando se gli stessi resteranno a carico dell’scquirente, ayvero saranno cancellati o
risulteranno non opponibili al medesimo) rilevi Pesistenza di diritti demaniali ( di superficic
o servith pubbliche) o usi civici evidenziando gli eventuall oneri di affrancazione o riscalio;

13. determini il valore dell’immobile con espressa e compiuta indicazione del criterio di stima e
analitica deserizione della letteratura cwi si & fatto riferimento operando Ic opportune
decurtazioni snl prezzo di stima considerando lo stalo di conservavione dell’hmmobile e
come opponibili alla procedura esecutiva i soli contratti di locazione ¢ i provvedimenti di
assegnazione al coniuge aventi dala certa anieriore abla data di trascrizione del pignoramento
(Passcghavione della casa coniugale dovra essere ritenula opponibile nei Jimiti di 9 anni
dalla data del provvedimento di assegnaziome se non lrascritia nei pubblici registri ed
anteriorc alla data di trascrizione del pignoramento, non opponibile alla procedura se
disposta con provvedimento successivo alla data di trascrivione del pignoramento, sempre
opponibilc se frascritta in data anteriore alla data di trascrizione del pignoramenlo, in questo
caso 'immobile verra valutato come se fosse una muda proprietd); 1'esperto esporra
analiticamonte gli adcguamenti ¢ le correzioni della stima, ivi compresa la correzione del
valore di mercato praticata per 'assenza dclla garanzia per vizi del bene venduto, c
precisando tali adeguamenti in maniera distinta per gh oneti di regolarizzazione urbanistica,
lo stato di nso e manutcnzione, lo siaio di possesso, I vincoli ¢ gli oneri giuridici non
eliminabili nel corso del procedimento esecutive, nonché per le eventuali spese condominiali
insolute,

Disponc, inoltre, che I’esperto:

a, restituisca i risnitati delle indagini svolte in apposita relavione redatta fomendo compiuta,
schematica ¢ distinta risposta (anche negativa) ai singoli quesiti:

b. jnvii, & meso posta ordinaria o posta eletrronica, nel rispetto della normativa, anche
regolarmente, concernenle la sottoscrizione, la trasiissione e la ricezione dei documenti
informatici ¢ teletrasmessi, copia del proprio elaborate ai creditori procedenti o intervenuti,
al debitore. anchc se nom costiluito, ed al custode eventualmenic nominato, almeno
quarantacinque giorni prima dell’udienza fissata per I'emissione dell’ordinanza di vendita ai
sensi dell’articolo 569 c.p.c., asscgnando alle parli un lermine non superiore a quindici giorni
prima della predetta udienza per far pervenire, presso di tui note di osservazione al proprio
elaborato:

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

d. depositi , almeno dicci giorni prima dell’udicnza fissata ox arl. 569 c.p.c. per I'immissionc
del"ordinanva di vendils, i] proprio elaborato peritale, completo di tutti gh allegali, sia in
forma cletironica su apposito ed rom redatto con programunii compatibili con Microsofl
Word;

Lad
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¢, allephi, alla relazione documentazione [owografica interna ed esterna dell’intero compendio
pignorato estraendo immagini di tutti gli ambienti (terrasri, giarding, accessori . parti comuni
ed eventuali pertinenze compresi):

f. alleghi, alla rclasione la planimetria del bene, la visura catastale atluale, copia della
concessione o della licenza edilisia e degli cventuaii atti di sanaloria, copia del contratto di
locazione o del ttolo legitimanie la detenzome e del verbale d’accesso contcnente il
sommano resoconto delle operazioni svolte ¢ le dichiarazioni rese dall’occupanie, nonché
tutta la documentazione ritenuta di necessario supporto alla vendita;

. segmali; iempestivamente al custods (o se non hominato al giudice dell’esecuzione) ogni
ostacolo all*aceesso;

h. provveda; a redigerc, su apposite foglio a parte cd in triplice copia, adeguata ¢ deltapliata
descrizione del bene contenente gli clementi di cui al precedente punto 2, nonché la
compiuta indicazione dei dati calastali per Ta successiva allegazione all’ordinanza di vendita
e] 2l decreto di trasferimente;

YINCARICO

Premesso:
Che I'aggcetto dell’incarico olire a rispondere ai gquesiti posti vra:
la rinnovazione della perizia di stima dell’immobile, canferendomi il relative
incarico; “Ritenuto che Pelaborato peritale sugli altei beni & risalente al 2005
deve essere aggiornato e limitato ai soli beni oggetto di pignoramento, ovvero,
benc distinfo al NCEU di Civitavecchia con foglio 11 part, 460 sub 501-503-504-
506-507-508.

- Che in data 12-02-2019 si accedeva presso 'ufficio Urbanistica del Comune di
Civitavecchia al fine di verificare le eoncessioni gia contenute nella precedente
CTU redatta dall’Ing. Cabras.

Che in data 08-04-2019 a meszo sistema telematico si richicdevano le
planimetrie del compendio pignoratoe, ovvers, dell'immobile distinto in catasto
arbano del Comune di Civitavecchia al foglio 11 p.la 460 — subalterni 501-503-
504-505-506-507-508.

Che da tale consultazione tfclematica cmergeva quante segne! “nessumg
carrispendenza trovara®,

Che dalla consultazione del fascicolo “dall’atto di pignoramento del 08-06-2012
* emergeva che la purticella oggetto dello stesso era la 468 con i segucnti
subalterni 369 - 510 (1/2) — 503 — 504 - 505 - 506 — 507 ~ 508 — 501 — 510 {1/2)
anziché 460,

- Che al fine dell’accertamento effettivo della particella oggetto di esecuzione, in

data 14-03-2019 si richiedevano presso il catasto i seguenti documenti:
1. Elaborato planimetrico del 12-04-2010;
2, Elaborato planimetrico del 01-07-2014;
3. Elaborato Planimetrico del 30-11-2018; succcssive al pignoramento
nevessari a rieostruire la storia del compendio immobiliare, nonche, per
1a identificazione “ESATTA” dei subalterni. Allegato “A”
Presn atto dagli elaborati che Ia particella intercssata alla procedura era la 468
anziché la 460, pertanto, trattandosi di errore materiale di numerazione, il
sottoscritto in data 10-04-2019 inoltrava alla S.V. Illustrissima la richiesta di
rettifica, fondamentale al proscguo delle operazioni peritali. .
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Che la 5.V. Ilustrissima preso atto dell'istanza prodofta, con prepria ordinanza
del 10-04-2019 emcticva il provvedimento di rettifica, a me comunicato in data
11-04-2019.
Che in data 28-05-2019 si procedeva al sopralivogo, andato deserto, Allegato
EEB“
Che in data 11-06-2019, presso ghi immobili esecutati si sono polute svolgere le
aperazioni di rilicvo e durante Je stesse, si riscontravano delle irregolarit
catastali ed urbanistiche, che rendevano necessarie ulteriori verifiche presso gli
enti preposti (catasio e ufficio Urhanistica), per tale mutivo si sospendevano le
operazioni perituli al fine di eseguire i dovuti accertamentifinterpretazioni).
Allegato “C”
Che in data 12-06-2019 presso Pufficio urbanistica del comune di Civitavecchia
si acquisiva la seguente documentazione:
Copia dclla Segnalazione Certificata di Inizio Attivita prof. n. 2262 — all. u, 4/4
del 24-06-2014 (gid protocollo n. 44456 del 17-06-2014) quale ultimo titolo
edilizio “richiesto successivamente al pignoramento”, Allegato “D”
Copia atto di compravendita del Notaio Martells del 08-04-2011 rep. 4080 -
race. 2896. Allegato “E”
Copia Certificato di vollaudo statico. Allegato “F»
Richiesta ulteriori documenti Agibilita del 12-04-2017 &, 31223
Copia del contratte d’affitto, consegnata dall’affittuario. Allegato “G”
Acquisita 1a documentazione necessaria al soprallrogo o mezzo email si fissava,
con il sig. Todde Fabrizio, “wmminisiratore unico Soc. FILMES SRL, nonché, in quality di
armiinistratore unico defly Soc. T&V S.r.L affittyaria di aleupi Ipeadi™ il 3° sopralluogo per il
09-08-2019, che successivamente per indisponibilita dello stesso si & posticipato
al 22-08-2019,
Che in tale data (22-08-2019), Allegate “H” si sono potuto analizzare ¢
rappreseatare csaitamente lo stato dei luoghi, sia urbanistico che catastale,
supportati da un report fotografice interno ed estermo di tutt gh immohili
oggetto del pignoramento, Allegaty “I1 17
Che nel corso della redazione della perizia si riscontrava quanto segue; all’atto
del conferimento dell'incarico non venjvano scgnalati i subalterni 509 e 510,
pertanto si rendeva necessario assicurarsi, se anch’essi dovevano cssere
ricompresi nell’elaborate peritale.
Visto tale situazione in data 02-09-2019 si inoltrava Istanza all’ THustrissimo
Gindice al fine di verificare tale circostanzs,
Che con propria ordinanza del 04-09-2019 1’Hlustrissimo Giudice chiariva
quanto richiesto dal sottoscritto, antorizzando ["estensione della perizia anche al
sub 509, escludends il sub 510 i quanto gia estinto. Allegaty <17
In data 05-09-2019 telematicamente si acquisivano dali’Agenzia delle Entrate
“Ispezionc ipotecaria” dellc scguenti Note:
Trascrizione degli atti notarili redatti dal Notaio Dott. Martella Massimo del
08-04-2011 Rep n. 4080/2896 — 4081/2897, necessaric al fine di un riscontro
caiastale dei beni pignorati. Allegato “1,”
Che in data 02-09-2019, 05-09-2019 ¢ 06-09-2019, al fine di fugare ogni dubhio
catastale, telcmaticamente si estraevane le visure aggiornate di ogni singolo
imniobile oggetto del pignoramento; le planimetric erano gia state acquisitc in
data 17-04-2019. Allegato “M”
Che in data 02-09-2019, si inoltrava a) Notuio Dottoressa Balice richicsta di
chiarimenti in merito alla relazione notarile deposilata “in atti” in quanto non
chiaro quante certificato, ovvern, non si annoverava sc avesse ceriificato ¥ del

&
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bene distinto al foglio 11 p.la 468 sub 510, o Pintern proprietd del sub stesso
(5109,

Che con email datata 04-09-2019 i Sig. Armando Carfagna per lo studio deila
Dottoressa Notaio Balice evidenziava quanto segue: che testuahmente recita «.,,
Lox riferimente aifa roblematica evidenziata nella Ska emait sottn ripartate, i Notaio si @ Fuitain
8 _cerdifivare le pisultanze dei pubblici repistri def Catasio_¢ delly Consery
riportands scrupolosumente gli anf intervemuri iru Je parti ¢ g “Sigrig Jporecarig o
ben deverind gff ani o acguisto o favore delta Swe. Fifmes sl che risuftane essere fiy_rreenti

wefl’ordine temporgle,

innohili pienorag, ma
che ¢ di proprient delia socleti Pa

“eonte da atto df pignoramente ,
Dalla pagine 2, i Notaie riparta le risulign; 2 queste certificans ohe

Lattale intesintariofproprietario delle unitd inymobitiare 2 iy societi Fitmes s.ri, Allegate “N7
Che in data 08-09.2019 sj inoltrava istanza al Notaio Martella, al fine di
richicdere Ta copia integrale degli atti da Lui redatti e pii previsamente in data
08-04-2011 Rep. n. 4080/2896 — Rep. n. 4081 /2897, necessari a chiarire quanto
su esposto nella certificuzione,

In data 10-09-2019 o studio mi comunicava le spesc per Pacquisizione delle
eopie che asgommavane cure 292,80,

Ritenuto tale somma esosa, il sottoscritto riteneva opportuny non procederc con
Ia richiesta al fine di non aggravare lc spesc della procedura, in guanto i¢ noic
acquisitc erano e sono sufficienti a chiarire quanto oggetto del pignoramento,
Allegatn “O”

- Che in data 10-09-2019 si inoltrava istanza catastale n. RM. D457263 con I
segucnte dicitura “Modifica descrizione elcnes sub —n. 189252.1/2019, in quanio
rappresentati erronci nel’claborato grafico, Allepata “P~

- Che in data 11-09-2019 s acquisiva telematicamente la visura camerale delia
Socicta Filmes s.r.], Allegato “”

Che in data 12-09-2019 i acquisiva telematicamente 'aggiornamento cainstale
“richiest dal sottoscritto in data 10-09-307% Allegaro “P, attincnte il sub 501, ora Bene
Comune Non Censibile ai sub 506-507-508. Allcgato “R"

- Che in data 12-09-2019 tefemuticamente si acquisivano i Valori OML Allcgato

as”

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

CONSIDERATO chg;

L’cstinzione del sub $10 ha compromesso " accessa diretto dalle vie “Siligato e Busnengo™ agli
immobili oggetto di pi guoramento, distinti in catasto urbano al foglio 11 p.lla 468 subalierni;
201-503-5304-506-307-508-512%-5 1 3* {quest’ultimi* gia 505-509), ad eccezione del sub 5[4 {pia
3G2-511} in quanto oggetto di traslerimento per Decreto del Tribunale di Civitaveechia in data
16-03-2017 & con accesso separaio da quest’ultimi. Allegato “T*

CONSIDERATO che;

Gli immobili oggetto del pisnoramento altuzlmente sono privi di secesso, la S.V.
Wustrissima, dovra valuiare ia possibilita di costituire una gervita sull’intero subalterno
310 (di proprictd della Filmes 5.r.L) a favore dei lotti che si andranno ad identificarc in
APpresso.

A parere del sottoscritto, il sub 510 non pui essere oggetto di servith in goanto ha una
rendita eatastale che si configury in enre € 14.387,76. che comprometterchhe il pagamento
delle tasse (Imu-Tari-ecc), in quanto di prop. Filmes, ma utilizeata da aliri soggetti in caso

6
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di vendita in pin lott e/o aliro suggerlo in caso di vendita di unico lotto. Allegato “T"

CONSIDERATO che;
T cespiti oggetto della presente procedura sono 8 (otte) cosi distinti:
= Foglio 11 - plla 468 - sub 501 (henc comune non ccnsibile a; sub 506-307-5083; Ogectio
di agpiomamento catastale per migliore identificazione degli immobilj collegali allo
slesso subalterno. Allegaty » 1™
* TFoglio 11 - pila 468 - sub 503 - Zona Cens. 4 - Car, D7 - piano terra - R.C. € 1.016,00);
Allegato 27
¢ logliv 11 - plla 468 - sub 504 - Zona Cens, 4 - Cat, 13/7 - piane terra - R.C. € 2.004,000;
Allegato 3™
* Foglio 11 - plla 468 - sub 503 (soppresso a costituito i sub 512-513); Allegato “4"
* Foglio 11 - plia 468 - sub 506 - Zona Cens. 4 - Cat. A/10 - classe 2 - piano primo - R.C. €
3.714,62); Allegato “5”
* Foglio 11 - plla 468 - sub 507 - Zona Cens. 4 - Cat, A0 - classe 2 - piano secondo -
R.C. €6.898,57, Allegato “6”
» Logiio 11 - plla 468 - sub 508 - lastrico solure - my 798 - piano terzo; Allegato “7*
* Foglio 11 - plla 468 - sub 509 (soppresso a costituito i sub 512-513); AHegato %8
« Foglio 11 - pila 468 - sub 512 - Zona Cens. 4 - Cat, B#7 - piano Terra-primo - R.C. €
2.588,00; Allegato “9»

¢ legho 11 - plla 468 - sub 513 - Zona Cens. 4 - Cat, 17 - piano Terra-primo - R.C. €
5.696.00; Allegato “10*

Pertanty,;
ai fini di una migliore individuazione grafica e descrittiva il softoscritto procede ally

suddivisione in lotti, cost distribuiti, descritii ¢ individuati con appositi colori nell’elaboratoe
redatto, Allegato “Li"

LOTTQN. ] BENE.COMUNE.
Sub 501 Bene Comune Non Censibile ai subaltern 506-507-508. Allegato “U*color verde
Detta unith immobiliare risulta censita nel N.C.E.U. del Comune di Civitavecehia come

segue:

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

LOTTON. 2
Sub 503 immobilc pesto al piano terr. Allegato “U" color giallo
Detta unitd immobiliare risnlka censita nel N.C.E.U, de! Comunc di Civitavecchia come

segue:

* Foglio 11 - plla 468 - sub 503 - Zona Cens. 4 - Cat. D/7 - piano terra - R.C. € 1.016,00);
Allegato »27

LOTTON. 3

Sub 304 immobile posto al piano terra, Allegaty “U” color aruncione
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Detta unita immobiliare risulta censita nel N.C.E.L. del Comune di Civitavecchia come
segue;
» Foglio 11 - pila 468 - sub 504 - Zona Cens. 4 - Cat. /7 - piano terra - R.C. € 2.004,00;
Allegato “3"

LOTTON. 4
Sub 506 immobile posto al piano primo. Allegate “U* color rosa

Detta unitha immobiliare risulta censita nel N.C.E.LL del Comune di Civitavecchia comy
segue:
* Foglio 11 - plla 468 - sub 506 - Zona Cens. 4 - Cat, A/10 - classe 2 - piano primo - R.C, £
3.714,62); Allegato 457

LOTION, 5
Sub 507-308 immobili posto al piano secondo e terzo. Allegato “U” culor Viola

Detta uniti immobiliare risnlta censity nel N.C.E,U. del Comune di Civitavecchia come
segue:
» Foglio 11 - plla 468 - sub 307 - Zona Cens. 4 - Cut. A/10 - elusse 2 - Mang secondo -
R.C. €6.898,57; Allegato “6*
s [Foglio 11 - plla 468 - sub 508 - lastrico solare mq 798 - piano terzo; Allegato 7

Sub 312 {ex S05-509) immobile posto al piano terra e primo. Allegato “U” color Rosso

Detta unita immobiliare risulta censitu nel N.C.E.1], del Comune di Civitavecchiy come
segue:
* Foglio 11 - plla 468 - sub 512 - Zena Cens. 4 - Cat, /7 - pianv Terra-primo - R.C. €
2.588.00; Allegato »9~

LOTTO.N. 7
Sub 513 {ex 503-509) immobie posto al piano terra ¢ primo. Allegato L™ color -

Detta unitd immobiliare risulta censita nel N.CLE, L. del Comune di Civitaveechia come
scgne:
» Yoplio 11 - pita 468 - sub 513 - Zona Cens. 4 - Cat. /7 - piano Terra-primo - R.C. €
5.696,00; Allegato *10”

Ai lotti su indicati e in rispostu ai quesiti posti, fanno espressoe riferimento § seguenti allegati;

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

Allegato “E” Atto vendita;

Allegato “F" Collaudo Sattico;
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Allegato “F1” Richiesta documentazione /agibility)
Allegato “G” Contratte d’affiite.

Allegato “H” Foto dei lotti - internc ed esterne;
Allegato “H1” 3° yerbale soprallungo;

Allegato “I” istanza al Giudice;

Alcgato “L* Ispecivne ipotecaric Note atti di compravendita;
Alleguto “M” Visure ¢ planimetric immobiti;
Allegato “N* richiesta chiarimenti Notajo Balive;
Allegato “0" richicsta copia atti Notaio Martelly;
Allegato “¥” richicsta aggiornamcnto eatastale sub 501;
Allegato *Q” visura camerale Filmes;

Allegato “R” visura catastale aggiornata sub 501;
Allegato “S™ quotazioni OMT;

Allegato ““T” planimetria individuazione sub 510
Alegato “U” planimetria lotti

Allegato “V” copia neta atto pignoramento;
Allegato “1” Sub 501 visura ¢ planimetrin;
Allegato “2” Sub 503 visura ¢ planimetriy;
Allegato “3" sub 504 visura e planimetria;

Aliegato “4* sub 508 visura e planimetria;
Allegato “5” sub 506 visura e planimetria;
Allegato “6” sub 507 visura e planimetria;
Allegato “7” sub 508 visura e planimetria;
Allegato “8” sub 509 visura ¢ planimetria;

Allcgato “9" sub 512 visura e planimetria;

Allegato “10” sub 513 visura ¢ planimetria;
Allegato “Z” Latti definitivi “A-B-C-D-E-F).

Tuilo cid premesso € considerato, i1 sottoscritto Geom. Gianfranco Fé escouili i rilievi del casg,

preso atto di tutti i documenti, le circostanze, le notizie ¢ quant’altre utile allo scopo di adempierc

nel miglior modo possibile all*incarico conferilogli, nella sua qualita di Consulente Tecnico
d'Ufficio, ¢ in grado di fornire le rispeste ai suddetti quesiti posti.

LOTTQN. i BENE COMINE.

Allegato “1™¢olor verde

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

Risposta al Quesito n® 1,

Li” stato verificato in via prioritaria la presenza della documentazione ipo-catastale (in atti)
attestante le risultanze delle visure catastali e dej registrl immobiliari relativamente al soggelio a
carice del quale verle Ta procedura esecutiva in oggetto al finc di accertare, come di seguito
ripertato, ’elenco aggiornato alla attualita delle jserizioni o trascnivioni pregiudizievoli sull®
immobile:

Porzione d'unila immobiliare cosi composta;

Ilmmubile disposto su 3 piani (terrs-primo-secondo ¢ lastrico solure), & un bene comune
eon aj Subalterni:
506 (piane primo — Lotto 4y;
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507 (piuno sccondo) S08 (piane secondn + lastrico selare — Lotto 3).

Detta vnitd immobiliare risulta censita nel N.C.E.L. del Comune di Civitavecchia come
segue:
* Foglio 11 - plla 468 - sub 501 (bene comune non censibile ai sub 506-507-5 (8): Allegato
1

Stato delle iscrizioni e trascrizioni pregindizievali,

1ddivenuta
proprietaria degli immobili oggetto di pignoramento in virra degii atth di stipula redatti dal
del Notaio Dott. Massimo Martelia dcl 8-04-2011:

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

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

Storia Ipotecaria;

Con atto &1 eompravendita per notar Massimo Martella di Civilavecehia dell*8/4/2011 repertorio n.
4080, trascrillo presso la Conservatoria dei Registri Immobiliari di Civitavecchia il 14472011 at nn,
3903 registro generale ¢ 2244 registro particolare, i diritti pari ad un mezzo di proprietd dellumita
immobiliare in  Civitaveechia Via Mautizio Busnengoe n. 1, distinia al Catasto Fabbricati al foglio
H parlicella 468 sub 510, nonché sono pervenuti per la quota 1/1, sub 501-503-504-505-306-507-
308 alla societd Vilmes S.rl. con sede in Roma c.f, 09173971 004, dalla societa Papa S.r.l. con sede
in Civitavecchia e.f. 05138701007,

Con ["atto di compravendita per notar Massimo Martella di Civitaveechia dell’8/4/201 1 rCperiorio n.
4081, trascritto presso la Conservatoria dei Kegistri Immobiliari di Civitavecchia il 14/4/2011 ai nn.
3904 registro generale ¢ 2245 registro particolare, § diritti pari ad un mevzo di propricta dell’unita
immobiliare in Civitavecchia Via Maurizio Busnengo n, 1, distintz 4] Catasto 1iabbricali a] foghio
L'l particella 468 sub 510, noncheé, & pervenuto per la quota 1/1 il sub 509 alla societa Filmes S.rl
con sede in Roma c.f. 09173971004, dalla medesima societa Papa S.r.l con sede in Civitavecchia
¢.f. D5138701007.

L’intera propricta delle unita immebiliari in Civitavecchia, alla Localita Monna Felicita, distinge al
Catasto Terreni  al foglio 11 particella 396 naturs T di arc 37.97 (giusto frazionamente del
13/9/2001 protocello 6600) ed al foglio 7 particella 958 natura T di are 6.63 (giusto frazionamenio
del 21/8/2001 protocollo 6178), & pervenuta alla societd Autofiicina Papa di Papa Antonio e C. con
sede in Civilavecchia c.f. 05138701007, dal Comune di Civitavecchia, con atto di compravendilg
del Comune di Civitavecchia del 6/11/2001 repertorio n. 21972001, trascritto presso g
Conservatoria dei Registri Tmmobiliari di Civitavecchia il 22/11/2001 ai nn. 11737 registro generale
¢ 6963 registro particolare, con Iatto &i compravendita in rettifica del Comune di Civitavoechia del
23/5/2002 repertorio n. 97/2002, tascritto presso la siessa Conservatoria i1 31/5/2002 ai nn. 5728
registro generale £ 3520 registro particolare, Fallo di compravendita in rettifica del Comune di
Civitavecchia del 29/1/2003 tepertorio n. 13/2003, trascritto presso la medesima Conscrvatoria 1
12/2/2003 ai i, 1637 registro generale ¢ 1142 registro particolare.
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Con P'atws di rasformavione di socield per notar Andrea De Nicola di Roma  del 1271112004
reperlorio . 40103, wascritto presso la Conscrvatoria dei Registri Tmmobiliar di Civitaveechia il
26/11/2004 ai nn. 14125 registro generale e 8012 registro particolare;
: collettivo con sede in Civitavecchia sl &
trasformatas . ¢ in Civitaveechia il

< USI387010075 ¢

Al Comune di Clvitavecchia ["area in Civitavecchia distinta in Catasto al foglio 7 parlicella 59 di
mq. 14070, particella 289 di mq. 8100, particella 302 di mq. 153350, particella 66 di mg. 68520,
particella 50 di mq. 9620, particella 65 di mq. 2670, particella 301 di . 4330 e particella 271 di
my. 30060, ed al foglio 11 particella 5 di mq. 100180, particella 17 di mg. 10265, particella 117 di
mg. 23665 e particella 12 di mg. 9660, intcstata alla socicta AN.LC SHIA kon sede in Palermo,
nonche ["area ivi distinta in Calasio al foglio 11 particella ¢ di mq. 206540 ¢ narticella 87 di mg.
40480 m ' |
decreto di espropriazione ¢ occupazione definitiva del Presidente della Giunta Regionale del Lazio
n. 2213 del 24/10/1981, traseritto presso la Conservatoria dei Registrl Immobiliari di Civilaveechia
il 16/02/1982 a1 nn. 1288 registro gencrale e 1084 registro particolare, ¢ successiva traserizione in
vettifica dol 3/3/1982 ai nn. 1749 registro generale e 1462 registro patticolare, atto intervenuto tra lo
stesso Comune di Civitavecchia rappresentato dal Sindaco pro-tempore lovine Vinccnze Ciro,
contro Sersali Vivenzio nato a Blera i 23/1/1920, Barchesi Aristodemo nato a Tolfa i1 2/3/ 1901,
Ballotari Leonello nato a Castagnaro 1'1/5/1913, Nicalo Angelo nate a Civitaveechia il 3/8/1910),
Nicold Anlonino nato a Civitaveechia i1 12/5/1927, Soc. 5.p.A. Associazione Nazionale Tdrocarburi
ANIC con sede in Palermo e Societd Tdrocarburi Leviale con scde in Roma, per quanto di rispelliva
titolariia,

1 I -

Nel ventenuio anteriore alla data di trascrizione del pignoramento sopra_indicato le umitd
immobiliari innane descrittc hanno formato oggetio, inoltre, delle seguenti formalili:

~ trascrizione allo unilaterale d*obbligo edilizio registro generale n. 12444 regiswo particolare n.
7247 del 4/12/2001 a favore di Comune di Civitavecchia, contro Autofficina Papa di Papa Antonio
e C. Socield i nome colleltive con sede in Civitavecchia ¢.” 0513870] 007, in virt di atto per noiar
Mario Sconocchia dif Civilaveechia del 21/11/2001 reperlorio n. 32775, Tmmebili interessati: intera
proprietd delle unith immobiliari in Civitavecchia, alla Tocalita Monna Felicita, distinie al Catasio
Terreni al foglio 11 particella 398 natura 1 di are 37.01 e particella 396 natura T di are 9.60. La
sociela Autofficina Papa di Papa Antonio ¢ C. Societd in nome collettivo al fine di uniformarsi a
quanto richiesto dali’Tstruttore Direttivo Amministrativo del Setlore Edilizia e Uso del Territorio del
Comune di Civitavecchia, con sua nota del 13/11/2001 prot. 2036, si & impegnata per s¢ ed aventi
causa a qualsiasi titolo a vincolarc a parcheggio aulo la superficic di mq. 687.50 del] terreno
suddcserillo ¢ Iintera superiicie del medesime di mq. 4.661 alla superiicie di mq. 820.

- iscrizione ipoteca volontaria regisiro generale n. 7938 registro particolare n. 1747 del 18/7/2002
di euro 227.242,00 a lavore Banca Popolare di Novara S.p.A. con sede in Novara e[l 01848410039,
donricilio ipotecario eletto in Novara, Via Negroni n. 12, colitro Aot @ UGy 6 GresgOnig
C. Bocieta in nome collettivo eon sede in Civilavecchia c.f. 05138701007, in virtd di arto per notar
Massimo Mariella di Civitavecchia del 12/7/2002 repertorio n, 1218, Mutuo di euro 113.621,00 da
rimborsare in 10 anni. Ipoteca su: intera proprieta delle unitd immobiliari in  Civitavecchia, afla
Localita Monna Felicita, distinte al Catusto Terreni al foglio 11 particella 396 natura 1 di are 37.97
cd al foglio 7 particella 958 natura T di gre 6.63.

Annotazioni:
- registro gencrale n. 12118 registro particolare n. 2447 del 26/10/2006, Lrogazione a saldo:
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- registro generale n. 7524 repistro pariicolare n. 1005 del 782017, in virth di atto giudiziario del
Tribunale di Civitavecchia del 16/3/2017. Restrizione di beni relativa alle unitd tmrmobiliari in
Civitavecchia, distinte al Catasto Fabhricati al foglio 11 particella 468 subalterni 502 ¢ 511,

- trascrizione atto unilaterale d’obbligo edilizio registro gencrale n, 7439 Fepistro particolare n.
4424 del 9/6/2004 a favore di Comune di Civitaveechia, | !

' 1 nomc colletiivo con sede in Civitavecchia ¢ f. 05138701007, in virtd di atio per nolar
Giancarlo Castorina di Roma del 25/5/2004 reperlorio n. 36790, Immobiii inleressati: intera
proprietd delle uniid immobiliari in Civitavecchia, alla Localita Monna T elicita, distinte al Catusto
Terreni al foplio 11 particella 398 natura I di are 37.01 ¢ particella 396 natura T di are 9.60.@

quanto richicsto dullTstruttore Direttivo Ammimstrativo del Dipartimento di Utbanistica Territorto
del Comunc di Civitavecchia, con sua hota del 13/11/2001 prot, 2036, si & impegnata per sé ed
aventi causa a qualsiasi titolo a vincolarc a parcheggio auto la superficic di my. 800 del lerreno
suddescriito ¢ Uintera superficie del medesimo terreno di my. 4500 alla superficie di mg. 847,92,

- iserizione fpoteca volontaria registro oenerale 1,
di curo 825,000.00
Viterho ¢ 01383000567, domicilio ipolecario eletto in Viterbo, Via Mavvini n 129, contro, in
qualita di terza datrice di ipoteca, Papa Societa a responsabilita limilata con sede in Civitaveechia
c.f. 05138701007, in vir di atto per notar Andrea De Nicola di Roma del 3/12/2004 repertorio n.
42772, A garanzia i apertura di credito della somma  di euro 550.000,00 <SR e
, nh sede in Civitaveechia ¢.f. 06571351003, della durata di 1 anno 6 mesi 10 glomi.
Ipateca su: intera proprietd dell*unitd immobiliare in Civitaveechis, alla Via Maurizio Busnengo,
.}, distinta al Catasto Fabbricali 4] foglio 11 particella 468 natura D7 al piano T-1.

14572 registro particolare n. 3494 del 10/12/2004

X
e

Annelazione:

- registro generale n. 7523 regisiro particolare n. 1094 del 7/8/2017. in virtd di atto giudiziario del
Tribunale di Civitavecchia del 16/3/2017. Restrizione di beni relativa alle wnitd tmmobiliar! in
Civitavecchia, distinte al Catasto Fabbricati a] foglio 11 particella 468 subalterni 502 ¢ 511.

- {rascrizione atro unilalerale d obbligo edilizio regisiro generale n, 2005 registro particolare n.

1170 del 13/2/2007 a favore di Comune di Civitaveechia, contro Papa - Socictd a responsabilitd

limitata con sede in Civitavecchia . 05138701007, in virti di alto per notar Antonno 1’ Agosiino

di Roma del 12/2/2007 rcpertorio 1. 666474, Fmmobile interessao: intera proprietd dell*unita

immobiliare in Civitavecchia, alla Localitd Monna Felicita, distinte al Catasio Terreni al foglio 11
particclla 468 natura T di are 44,60,

: Sociela a responsabilild limitat: _

I 5€, successori cd aventi causa a vincolare il loito di terreno di myg. 4,460 alla

sujreThicle coperta di progetto di mq. 1956,76 cd a parchegyio pubblico la superficic di mq, 462,50,

- iserizione ipoteca volontaria registro generale n. 6663 registro parlicolare n. 1817 del 26/5:2007 di

eure 900.000,00 a Juvore Cassa di Risparmio della Provincia di Viterbo 8.p.A. con sede in Vilerbo

c.f 61383000567, domicilio ipotecario cletio in Viterbo, Via Muzzini n. 1

con sede in Civilavecchia c.f. 03138701007, in virtd di atto per notar Andrea De Nicola di Rema

del 23/5/2007 repertorio n. 98052, Mutuo i euro 600.000,00 da rimborsare in 15 anni. Ipoteca su:

intera proprietd dell’unita immobiliare in Civitavecchia, alla Via Mauririo Busnengo, n.1, distinia

al Catasto Fabbricati al foglic 11 particella 468 natura D7 al piano T.

Annotazione:
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- registro generale n. 7525 registro particolare n. 1096 del 71812017, in virth di atto giudiziario dei
Tribunale & Civitavecchia del  16/3/2017. Restrizione di heni relativa alle unita immaobiliart in
Civitavecchia, distinte al Culasto Fabbricati al foglio 11 particella 468 subaliermi 302 e 511,

- traserizione atte unilaterale dobbligo edilizio repisiro generale n. $988 Tegistro particolare n.
5280 dell'1/8:2008 a favore di Comune di Civitavecchia, @I - S.rl. con sede in
Civitavecchia ¢.f 05138701007, in virld di atto per notar Francesco Maria Sirolli Mendaro Pulien
di Civitavecchia del 29/7/2008 repertorio n. 1801 1. Immobili intercssati: inters proprictd delle unita
immohiliari in  Civitavecchia, alla Via Maurizio Busnengo, n.1, distinle al Catasto Fabbricati al
foglio 11 particella 468 natura D7 al piano 1 ed al Catasto Verreni al foglio 11 parlicella 468
natura FLI. La socicta Papa - S.r.1. al fine di uniformarsi a quanto richiesto dall’ Amministrazione
Comunale, con nota del 23/7/2008 protocollo generale n, 32712, si & impegnata per sé ed avent
causa a qualsiasi titolo a vincolare Ta superficic di my. 4.500 del lotto a disposizionc, la superficie
copribile di progetto di mq, 2.220,30, nonché la superficie di mq. 2.200,00 a parcheggio ayto.

- iserizione ipotcca volontaria registro gencrale n. 6254 registro particolare n. 1503 del 13/5/2009 dj
euro 1.050.000.00 a favore Cassa di Risparmio della Provincia di Vilerbo S.p-A. con sede in Vilerbo
.l 01383000567, domicilio ipotecario eletto in Viterbo, Via Mavvinl n 129
con sedc in CivitavecchioGHNINEINNND i virt) di atto per notar Andrea De Nicola di Roma
dell’11/3/2009 repertorio n. 131567, Mutuo condizionato di :

annl. Ipoteca su: fntera proprietd delle unila immobiliari in Ulvitaveechia, distinte al Catasto
Vabbricati al Joglio 11 particeila 468 natura 7 Via Maurizio Busnengo, n.1, al piano T-1 ed al
Catasto Terreni al foplio 11 particella 468 natura 15U di are 44.60.

Annotazioni:

- registro generale n. 11046 registro parlicolare n. 2158 del 17/6/2010. Erogazione a saldo;

- registro genersle n. 7522 regisiro particolare n. 1093 del 7/8/201 7, in virty di atto giudizizeio del
Tribunele di Civilavecchia del  16/3/2017. Resirizione di beni relativa alle uniia immobiliari in
Civitayecchia. distinte al Catasto Fabbricati al foghio 11 particella 468 subalterni 502 e 511,

- trascrizione verbale di pignoramento ir;’gmnhiﬁ .......... wrale n. 6588 reuisiro narticolare n.
4364 del 3/8/201

_ in virtd dj atlo
dell’Uthiciale Giudiziario i Civitavecehia del 18/6/2012 repertorio n. 1762, Pignoramento, diritti
pari 171 sub 501-503-504-505-506-507-509-509, diHts pari ad un mesyo di propricid delle unitg
immobiliare in  Civilavecchia, alla Via Maurizio Busnengo, n.1, distmta al  Catasto Fabbricati al
foglio 11 particclla 468 sub 510 natura C6 di my. 2079 al piano T, 2) diritti pari ad un mezso di
propricta deil’unitd immobiliare i Civitaveechia, alla Via Maurizio Busnengo, n.1, distinia al
Catasto Fabbricati al foglio 11 particella 468 sub 510 natura C6 & ma. 2079 al piano T. Vedi nota
di traserizione. Allegato *V”

gisro generale n. 1693 _registro patticolare n

- traserizione verbalc di pignoraments imimobili re
F231 del 27/2/20F LRSS

sede in Civitaveechia c.f. 05138701007, in virti: di atto giudiziario del Tribunale di Civitaveechia
dell’ 1/2/2018 reperiorio n. 101. Pignoramento su: dirit pari ad un mezzo di propretd dell’unita
immobiliare in Civitavecchia, alla Via Maurizio Busnengo, n.1, distinta al Catasio Fabbricali al
foglio 11 pariicella 468 sub 510 natura C6 di mq. 2079 al prano T,

N.B. SI CONSIGLIA DI EFFETTUARE NUO
DELLA VENDITA.

VA ISPEZIONE ipotecaria PRIMA
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Proprieta:

L’ unita immohiliare & perven iR ot i vendiia 4 Togito del Notaio
Dott. Massimo Martella del 08/04/2011 rep. 40802896 trascritto a Civitavecchia in data 14-04-
2011 ainn. 3903 Reg. Gen. n. 2244 Reg, part, Allegato “L*

Risposta al Quesito n° 2,

Gia come deito in premessa I'immobile & prive di accesso, perianto si dovra anglizzage la
possibjlitd di costituire una scrvitda sull’iniero subaiterno 510 a favore del loile efo dos lotti, che
81 andranno ad identificare con la presenic perizia,

Ottima la viabilita dells zona per Ja presenva di reti viarie che assicurano lacili collegament con
le vie urbane ed extraurbane, nonché con la bretelia di collegamento Awosirada A/12 — Porlo di
Civitavecchia.

Tale ubicazione in passato ha favorito un decreto sviluppo deila zona oggi testimoniato dally
presenza di wn prosso centro logistico imermodale & da una serie dj capannoni sede di piccole ¢
medic imprese.

Facente parte della vona Industriale/Commerciale. opmai nola alla Cit1d di Civilavecchia.
L'intero vona ove sorge il capannone industriale & stata edificata nel corso degli anni 2000, 1]
capanname in questione risulta edificato a cavallo degli anni 2004/2006.

Al momento del sopralluogo P'unith immobiliare ers cosi tomposta:

I’timmobile costituito da un locale posto al piano terra (destinazione reception) di altezsa
variubile.
Questo bene comunc serve gli immobili dislocati al piano primo, secondo e lastrico solare
{disposto al piane sccondo e terzo),
' parte integrantc di un capannone industriale di maggior consistenza (edificio) dislocato su
piu piani (lerra, prima, secondo e lastrico solare.
I’imunobile in questione non ha accesso diretto dalle pubbliche vie dehomingte * Via Busnengo
e Siligato”, in quanto I'area circostante I"immobile, distinta in catasto urbano al foglion. 11 p.lla
468 sub 510, pur essendo di proprieta della Soc. Filmes s.r.l, (come si evince dal fascicolo
telematico & stato dichiarato estinto daile seguenti procedure; (pighoramento del 03-08-2012 —
pignoramento ad integrazione del 27-02-201 %), ordinando anche la cancellazione,
L’intero edificio di cui I parte Fimmobile, si prescnta di forma rettangolare, complciamicnie
realizzato con struttura portante prefabbricata in CLA. precompresso, con chiusura orizvontale
{solaio copertura in piano) costituita, anch’essa da travi in C.A. precompresse,
Le rifiniture interne sono di tipo indusiriale carrabile, con pavimentazione in cemenio, 1z scala di
accesso al piani superiori risulm allo stato grcrvn, anche il vano ascensorc risulta allo stato
Brezzo.
Le pareti interne risultano intonacate.
Li* privo di impianto clettrico autonomo, risullano istallati aleuni punti luce e privo degli infissi
intem] ed esterni.
L*immobile & dotato di un ampia apertura anch’essa priva di porlone,

Nel eomplesso, il fabbricato principale si presenta in buono stato di mannienzione e
conservazione,

La zony & asservita da beni di prima necessita nelle vicir anze troviamo, il Centro Commerciale

denominato *La Scaglia”, fermata mezzi pubblici, dista circa sci chilometri dal nodo
autostradale di Civitavecchia (nuovo tratto “Autostrada Af172 - Roma — Civitavecchia

L4
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Targuinia™),
A circa quattro chilometri & ubicato i1 porto crocicristico di Civitavecchia “Molo Vespucei”,
nonchée e banchine commerciali e industriali.

A circa cingquanta chilometr & ubicato I*aeroporto inlercontinentale

“Leonarde Da Vinel,

L1 tutto per unu superficie utile commerciale di mg 78,33 e mq lordi 88,00

Risposta al Quesito n® 3.

T.a descrizionc atiuale del bene & conforme a quella contenuta nel pignoramento, in quanto

i dati catastali indicati nel pignoramento consenlono, I'individuarione del bene.

[ dati indicati nel pignoramenio hanno in precedenza individuato 1" immobile rappresentando, in
questo case. la storia catastale del compendio pignosato,

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

L unico accesso disponibile potra avvenire esclusivamente a mezzo del subalterno 510
costituende una servith parziale o totale,

11 subalterno 510 di eatcgoria catastale /7 (area scoperta — destinazione parchegsio) ha
una rendita catastale di € 14.387.76 e di propricta della Soc. Filmes s.r.l.. Allegato “T”

Risposta al Quesito n® 4,

1. immobile ¢ regolarmente accatastato e la planimetria cotrisponde con la sagoma di
ingombro; ¢ stato eseguito aggiomamento catastale in data 10-09-2019 per csatta
rappresentazione dei subalterni $06-307-508.

Risposta sl Quesito n° 5,

Nel P.R.G. del Comune di Civitaveechia I’unita immobiliare & COMPIresa in “ma per servizi
produttivi {delibera di consiglio Comunale n. 117 dcl 17-08-199) ne! comparto per inscdiamenti
artigianali, distinto come Jotto “R” comparto 4.4.H nello schema di frazionamento.

L.area ove ricadc I"'immobile non ¢ soggetia a vincoli,

Risposta al Quesito n® 6.

Per la costrurione dell"intero complesso (capannone Industriale), di cui & parte integrante
I"immaobile oggetio di esecuzione {locale unico + servizi “piano terra™), daghi accertamenti
esperili presso I"Uftficio Urbanistica de] Comune di Civitavecchia ¢ staio realizzato mediante i
seguenti titoli:

Coneessione Ldilizian, 250 del 13-11-2001; rilasciat al sig. Papa-aditomio.
Convenzionc del 06-11-2001 Rep. 219 & stala ratificats "asscgnavione del lotto,
oyvero distinto in catasto al foglio 11 p.lle 396-398, oggi particclla 468 sub 501-503-
504-506-507-508-510-512-513-514% (*0ia trasferito dal I ribunale d; Civitavegchia)
Atto d’obbligo del 21-11-2001d; vincolo di parcheggio auto per my 687,50;
Permesso di Costruire (variante alla coneessione n. 250/2001%, n. 21 del 13-02-2004
Per 1e modifiche apportate fu resa nceessaria integrare la convenzione Rep. 219/2001
con successivo atto Rep. n. 13 del 29-01-2003:
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Permesso di Costruire . 9 del 13-01-2007 1'ilasciato—
amministratore tnico
=l 19-05-2008 ri]a.-,-cia-:_

Permesso di Cosrreudre n

amrministrat

S.CLA prot. 1 44456 del 17-06-2014, mlestata a el Re Rodollo in qualitd di
armministratore :

Richiesta Certificalo a1 Agioiiita
ottenuio la certificarione,

ct 44-07-2014, ad oggi {09-09-2019) non ha

Durantc il corso del sopralluogo si & sono riscontrato la realizzazione di un tramevzo intermo, che
pud ES5CIe sanato, oppae rimosso,

Risposta al quesito n. 7.
Nun vi sono procedimenti giudiziari, oltre a quelli gid indicati al quesito 1
Risposta al Quesito n° 8.

La tipologia, I'occupazione e la collocazione dell’immobile immabile non consente Ia vendita in
lotlo unico, pertanto successivamente sard oggelio di accorpamento ai lolli definiti.

Risposta al Quesito n® 9,

L’ immobile oggcite della procedura esecutiva, & pignorate per 1/1 di propricta csclusiva della
societa esecut

Risposta al Quesito n°® 10.

L’ immobile pignorato risulta R - i :o

G((;”

il conlratto prevedeva la sola assegnazione dei subaiterni 505 - 509 (ora 512-513) e innso il 510.

Risposta al Quesito n® 11,

Come sopra

Risposta 1] Quesito n® 12,
Non esiste alcuno dei vincoli, oner, diritti, usi civici previsti ncl presenie quesito,

Sull’intere immaobilc non é costituito condominio.

L area ove ricade 1'immobile non & soggetta alcun tipo di vincolo come gid descritio al quesito
a1

Risposta al Ouesito n® 13.

e Premesso che un bene pud presentare vari valori ( di mercato, di costo, di
captializzazione dei redditi, costo di trasformazione, cee).
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* Iremesso che ciascuno dei possibili valori, da considerarsi sempre € comungue una
previsione, lu quale pud ottenersi tramitc metodi di stima analitici, oppure sintetico
comparalivi, oppure sommari, fino al semplice giudizie di stima.

* Premesso che il valorc da ricereare, indipendentemente dal metodo adotlato, &
strettamentc legato allo scopo cui & finalizzata Iz valutazione.

¢ Tenuto conto della ubicazione.

Effettuati acceriamenti dirciti presso le agenzie inunobiliari operanti i xona, & opporiuno
soffermarci brevemente sull’andamento del mercato immobiliarc generale ¢ locale degli nltimi
anni. in modo particolare neliz zona industriale di Civitavecchia dato i| perdurare deila erisi
economica sia locale che navionale, si & assistito ncgli anni ad una concentrazione delle richjeste
per | beni immobiliari stmilari, di contro ad un aumento dell*offcria di capannoni similari a
qucilo oggetle di stima sia per tipologia che per metrajure.

1 dati storici raccolti, nonché, le indagini condotte presso primarie agenzie ed operatori del
settore hanmo permesso di reperire gli elementi di mercato che seguono, element: relativi ad
immobili con destinazione analoga.

Tali valori sono stati determinati procedendo nel seguente modo:

il punio di partenza ai fini della stima & stato ["osservatorio del Mercato Immobhiliare

dell’ Agenzia del Territorio:

Per I'area industriale di imeresse (F1/8uburbana’Zona di Espunsionc Sgaglia — Borgata
Aurelia), I'OMI suggerisce i seguenti valori unitari di riferimento (apgiomati al primo semestre
2018):

Capannoni indusiriali in stato di conservasione normale 630,00 — 950,00 euro/mg,

Secondo I"OMTE, il valore unitario deve essere individunalo in guesto intervallo tenendo conto
della ubicazione, della manutenzione o dell*impiantistica. ARegato “85?

Sono state poi effettuate indagini di mercato per beni analoghi contattando agenzie immobiliari
della zona, visto anche che daj sopralluoghi effettuati nella stessa focalita risultano in vendiia
diversi capannoni industriali esistenti e i1 cui anne di costruzione non difforisee mol to da quello
dell” immobile in oggetto. Sono risultati valori unitari di mercato per i capannoni industriali,
vista la particolare erisi del scttore, inferiori a quelti riportati dail"OMI pari a circa 550,00 —
920,00 euro/mq, valo perd che engono conto della caratieristica degli immobili della »ona,
infatti non si pud parlare di caparmoni industriali in senso stretto, dal momento che si dovrebbe
nella reaita parlare pid di locali deposito (prevalenza dolla superficic) dotati di locali accessor
direzionali.

Nel caso specifico, Iedificio, ospita “Parkin Go cruise” le macclhine dei crocerisii che partono
seltimanalmente dal porie Crocetistico di Civimvecchia,

Ritengo, per questa motivazione che 1 valere commerciale sia pari ad cure 1.000,00 mq in stato
di conservazione & manufenzione normale.

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

in calcestruzzo privo degli infissi interni ed esterni, impiantistica realivzata parzialmente
(elettrico, idrico e servizi igienici), si ritiene che qucste strutturc abbiano un costo medio di
costruzione pari ad euro 400,00 al mg, in considerazione che lo stesso deve esscre complatato.

“STIMA DI MERCATO". ®

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

It bene “Edificie _Industriale™:
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Ledilicio & ubicato nel comune di Civiiavecchia (Loc. Monna Felicita), non ha accesso direlio
dalle vie “Bushengo e Siligato™; ortima la viabilitd della zona per la prescnza di reli viarie che
assicurano facili collegament! con Ie vie urbane ed extraurbane

La zona in cui € ubicato I'immobile e di tipo industriale/commerciate.

Ledificio principale si sviluppa su 3 piani fuori terra.

ha destinazione industrialesuffici o ecntro diresionale:

lo stalo complessivo dell'immobile ¢ buono; mancano lc opere di rifinitura precedentemente
descritie.

la superficic commerciale dell’immobile di mq 88,00 lordi;

I'immobile gode di buoni affacei.

nonché dei seguenti coefficienti di merito:

Stato locativo: (MM,

Proprieta:

Piano: terral—'p1 !1 | 11!—:\!;-! |1 I;!u;

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

Tipologia: Indusiriale;

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

Ascensore: predisposizione

Tenuto conto delle considerazioni su riportate si pud stabilire il prezzo di mereato al mg in
€ 400,00 si avra:-

Mq 88,00 x €/mq 400.00 = € 33.200,00 (valore di mercato). .

1. YENDITA LOTTO n. 1 (verri successivamente aceorpato ad altri lotti)

€ 35.200,00 valore tinale - Diconsieurotrenincinumiia_duecmtufﬂl]

2. DATI CATASTALTL:
Detta unitd immobiliarc risulta censita nel N.C.E.U, del Comune di Civitavecchia come
segue:
* Foglio 11 - plla 468 - sub 501 (bene comune non censibile ai sub 506-507-508); Allegato
1
3. CONFINI:
subr 510 - sub 503 - sub 504 salvo altri.

PREZZO BASE. D’ASTA:

€ 35.200,00 valore finale - Diconsicurotreniacinguemiladuecento/00
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Il bene pisnorato

daila via denominata Silicato n. 1

dell’csceutata,

risulta intereluso try altra

non ha acecesso dirette
Paccesso avvieme dal subalterno_ 310 di

roprieta

19
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LOTTON.2
Allegato “U™ Coler giallo - allegato 2

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

Rispusta a] Quesito n° |,

Li* stato verilicate in via priovitaria la presenza della documentasione ipo-catastalc (in atti)
aticsiante le risultanze delle visure catastali e dei registei immobiliari relativamente al sogoeliy g
carico del quale verte la procedura esceutiva in oggetio al fine di accertare. come di seguito
riporlato, P'elenco aggiornalo alla attualita delle jserizion ¢ (rascriziond pregiudizievoli sull*
immobile:

Porziome di unitd immobiliare cosi disposta;

Unico locale posto al piano terra, altezza 7,70

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

*  Foglio 11 - plla 468 - sub 503 - Zona Cens. 4 - Cat, [/7 - piano terra - R.C. € 1.016,00);
Allegato #27

Stato delle iscrizioni e trascrizioni pregindizievoli.

Y ... ;cdc in Roma C.F. 09173971004 (proprietd 1/1) & addivennta
proprietaria degli immobili oggetto di pignoramento in virta degli atti di stipula redatti dal
del Notaio Dott. Massimo Martclla del 8-04-2011:

1° Atto - Rep. n, 4080 Race. n, 2896 registrato a Civitavecchia il 14-04-2011 al n. 3903 Reg.
gen. al n, 2244 Reg. Part., i beni compravenduti erano i segucnti; distinti in catasto
urbano al foglio 11 p.llx 468 - sub 503-504-505-306-507-508-501 (quota 1/1) sub 510
(quota ¥2). Allegato “1.*

27 Atto - Rep. n. 4081 Racc. 2897 registrato a Civitavevchia il 14-04-2011 al n. 3904 Reg,
gen. aln. 2245 Reg. Part.; i beni compravenduti erano i seguenti: distinti in catasto
urbano al foglic 11 p.lla 468 — sub 509 {quota 1/ 1) sub 510 (quota %), Allegato “L”

Storia Ipelecaria;

Con I"atto di compravendita per notar Massimo Martella di Civitavecchia dell*8/4/261 1 repertorio n,
4080, trascritio presso la Conservatoria dei Registri Immobiliari di Civitavecchia il 14/4/2011 ai nn.
3903 registro generale e 2244 registro particolare, i diritti pan ad un mezzo di proprieta dell*unita
immobiliare in Civitavecchia Via Maurivio Busnengo n. 1, distinta al Catasto Fabbricati al foglio
M particells 468 sub 810 nanché saono pervenuti mer fa guota 171, sub 501-503-304-5015-506-507-
508 . con sede
in Civitaveechiaig

Con I'atto di compravendita per notar Massimo Martella di Civimaveechia del]’8/4/2011 repertorio n,
4081, traseritio presso la Conservatoria dei Registri Tmmobiliari di Civitsvecchia il 14/4/2011 ai nn.
3904 regisiro generale ¢ 2245 registro particolare, i diritti pari ad un mezzo di propricia dell’unita
immobiliare in - Civitavecchiz Via Maurizio Busnengo n. 1, distinta al Catasto Iabbricuti al Toglio
L1 particella 468 sub 510, nonché, ¢ pervenulo per la quota 1/1 il sub 509 alla societd Filmes S.rl.
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con sede in Roma .17 09173971004, dalla medesima‘“on sede in Clivitavecchia

L"intera propricta delle unitd immobilian in Civitavecchia, alla T.ocalita Monna Felicita, distinte al
Cutasto Terreni  al foglio 11 particella 396 natura ‘| d are 37.97  (giuslo [rasionamentia del
137972001 protocollo 6600) ed al foglio 7 particella 958 nalura T di are 6.63 (giusto frazionamento
del 217872001 protocollo 6178), ¢ pervenuta alfh _ con
sede in Civitaveechia o.f. 0513 8701007, dal Comune di Civitavecchiz, con 1'allo dj compravendita
del Comune di Civilavecchia del 67112001 reperiorio . 219/2000, irascritto presso la
Conservatotia dei Regist] Immebilian di Civitaveechia i1 22/1 172001 ai nn. 11737 registro generalc
€ 6903 registro particolare, con I'atio dj compravendita in rettifica del Comune di Civitavecchia del
23/3/2002 repertorio n. 9772002, trascritto presso la stessa Conservatoria il 31/52002 ai nn. 5728
registro generale e 3520 regisiro particolare, ["atto di compravendita in retiifica del Comune di
Civitavecehia del 29/1/2003 repertorio n, 13/2003, trascritto presso la medesima Conscrvatoria ]
12/2/2003 ai nm. 1637 registro generale ¢ 1142 registro particolare.

Con Patto di trusformazione di societa per nolar Andrea De Nicola di Roma  del 12/11/2004
repertorio n. 40103, rascritlo presso la Conservatoria dei Registri Immobiliari di Civitavecchia il

26/11/2004 ai nn. 14125 registro generale e 8012 registro particolare diide

< -.«.»-0-.....‘.-'-.'5‘-‘:“ ISP Bl S
AR - C. Societd in nome collettivo con sede in Civitavecchia c.f. 05138701007 & ¢
trasformata nellgg 1 con sede in Civilavecchia c.f.
(15138701007,

Al Comune di Civitavecchia I'arca in Civitavecchia distint in Catasto al foglio 7 particella 55 di
my. 14070, particella 289 di mq. 3100, particella 302 di mg. 15350, parficella 66 di mq. 68320,
particella 50 di mq. 9620, particelta 65 di mq. 2670, particella 301 di mq. 4530 e particells 271 di
mq. 30060, cd al loglio 11 patticella 5 dj mgq. 100180, particella 11 di mq. 10265, particella 117 di
mq. 24665 ¢ particella 12 di mq. 9660, intestata alla societd A.N.L.C. S.p.A. con sede in Palermo,
nonché [area ivi distinta in Catasto al foglio 11 particella 9 di mq. 206540 e particeila 87 di g
40480 , intestata alla Societd Idrocarburi Laziale, sono pervenule, tra gli alwi immobili, con i
deereto di espropriazione e occupazione definitiva del Presidemte della Giunta Repionale del Lavio
n. 2213 del 24/10/198], traseritto presso la Conservatoria dei Registri Immobiliari di Civitavecchia
i1 16/02/1982 ai nn. 1288 registro generale & 1084 registro particolare, ¢ successiva traserizione in
retifica del 3/3/1982 ai nn. 1749 registro generale ¢ 1462 registro particolare, alo intervenuto tra lo
stesso Comunc di Civitavecchia rappresentato dal Sindaco pro-tempore Tovine Vineenzo Ciro,
contro Scrsali Vivenzio nato a Blera il 23/1/ 1920, Barchesi Aristodemo nato g Tolfa il 2/3/ 1901,
Ballotari Leonello nato a Castagnaro 1"1/5/1913, Nicold Angelo nato a Civitavecchia il 37871910,
Nicold Anlonine nato a Civitavecchia il 12/5/1 927, Soc. 8.p.A. Associazione Nazionale Idrocarburi
ANIC eon sede in Palermo e Societa Idrocarbur Laziale con sede in Rema. per quanto di rispeltiva
titelaria,

Nel ventennio anteriore alla data di ascrizione del pignoramento sopre indicato Je unita
immobiliari innani descritte hanno formato oggctto. inoltre. delle scpucnti formalita:

12444 repistro particolare n

- traserizione allo unilaterale d’obbligo edilizip registro gencrale n.
7247 del 4/12/2001 a favore di Comune di Civitavecchi , v
@mieﬁ innome colleltivo con sede in Civitavecchia e.f, 05138701 007, in virth di alto per notar
Mario Sconocchia di Civituveechia del 21/11/2001 repertorio n, 32775, Immobili interessati: intera
proprietd delle unita immobiliari in (G vilavecchia, alla Localith Monna Iiclicita, distinte al Catasto
Terreni al foglio 1| particella 398 natura T di arc 37.0) e narticella 396 natura T di are 9.60. 49
. ivo al iine di uniformarsi a
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guanto richiesto dall'Tswutrore Direttivo Amminisipat; vo del Scitore Fdilizia ¢ Uso del Territorio del
Comune di Civitavecchia, con sua nota del 13/] 122001 prot. 2036, si & impegnata per s€ ed avenli
causa  a qualsiasi tlolo & vineolare » parchcggio aute la superficie di mq. 687,50 del tcrreno
suddescritto ¢ Fintera superficic del medesimo di tnyg. 4.661 alla superficie di mq. 820,

- iserizione ipotcea volontaria registro generale n. 7938 registro particolare n. 1747 del 18/7/2002
di euro 227.242,00 a favere Banca Popolare di Novara $.p.A. con sede in Novara o.f. (| 848410039,
domicilio ipotccario eletto in Novara, Via Negroni n. 12, il

i ollettivo con sede in Civitavecchia ¢.f 05138701007, in virtd di ato pet notar
Massimo Martella di Civitaveeehia del 12/7/2002 repertorio n. 1218 Mutuo di curn 173,621,400 da
rimborsare in [0 anni. Ipoteca su: intera proprield delle unita immobiliati in Civitavecchia, ala
Localith Monna Felicita, distinie o] Catasto Terreni al foglio 11 particella 396 natura T di arc 37.97
ed al foglio 7 particella 958 natura T di arc 6.63.

Annotarioni;

- registro generale n. 12118 registro particolare n. 2447 dcl 26/10/2006. Erogasione a saldo:

- registro generale n. 7524 registro particolare n. 10935 del 782017, in vird di atto giudiziario del
Tribunale di Civitaveechia del 16/3/2017, Restrizionce di beni relativa alle unita immobiliari in
Civitavecchia, distinte al Catasto Fabbricati al foglio 11 pariicella 468 subalterni 502 ¢ 511

- traserizione atto umlaterale d’obbligo edilizio registro gencrale n. 7439 registro pariicolare n.
4424 del 9/6/2004 a lavore di Comune dj Clvitaveechia, contro AutofTicina Papa di Papa Antonio e
C. Societa in nome collettivo con sede iy Civitaveechia o.f. 05138701 007, in vinth di alto per notar
(fancarlo Castorina di Roma del 25/5/2004 repertorio n. 36790, Tnunobili interessati: inléry
proprieta delle unitd immobiliari in Civitavecchia, alla Localita Monna Felicita, distinie al Caiasio
Terreni al foglio 11 particella 398 natura 1 di are 37.01 ¢ particella 396 natura T di are 9.60. i
quanto richiesto dall’lstrutters Diretrivo Ammnistrativo del Dipartimento di Urbanistica Territorio
del Comune di Civitaveechia, con sua nota del 13/11/2001 prot. 2036, si & impegnata per 3¢ ed
aventi causa  a qualsiasi titolo a vincolare a parcheggio awo la superficie di mgq. 800 del 1eneno
suddescriito e Iintera superficie del medesimo terreno di mq. 4500 alla superficie di mq. 847,92,

- iscrizione ipoteca volontaria rcgisiro generale n. 14572 registro particolare n. 3494 del 10/12/2004
di euro 825.000,00 1 favore Cassa di Risparmio delly Provincia di Viterbo S.p.A. con sede in
Viterbo c.f. 01383000567, domicilio ipotecario eletto in Viterbo, Via Mazzini n. 129, contro, in
qualitd di terza datrice di ipotecas iR At it ok sdle 1 BT
c.f. 05138701607, in virtd di atio per notar Andrea De Nicola Ji Roma del 3/1 272004 reperiorio n.
42772. A guranzia di apertura di credilo della somma di euro 550.000,00 concessa alla societd
Magic Sl con sede in Civitaveechia .l 06571351003, della durata di 1 anno 6 mesi 10 giorni.
Ipoteca su: intera proprieid dell*unitd immobiliare in Civitavecchia, alla Via Meurizio Busnengo,
n.1, distinta al Cataslo Fabbricati al loglio 11 particella 468 natura D7 a] piano 1-1.

Annotazione:

- registro penerale n. 7523 regisiro particolare n. 1094 del 71812017, in virtd di ato giudiziaro del
Iribunale di Civitaveechia del  16/3/2017. Restrizione di beni relativa alle unita immobiliari in
Civilavecchia, distinte al Catasto Fabbricat; al foglio 11 particella 468 subalierni 502 e 511

- trascrizione atto unilyterale d’obbligo edilizio registro generale n. 2005 registro particolare n,
1170 del 13/272007 a favore di Comune dj Civitavecchia, souertuniid ]
ipi n vir di atlo per notar Antonine [’Agosting
di Roma del 12/2/2007 reperiorio n. 666474, Immebile interessato: intera proprietd dell’unita
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immobiliare in Civitavecehia, alla Localita Monna Felicita, distinte 4l Catasto Terreni al Ihglio 11
particella 468 natura ‘| di are 44,60,

Socield a responsabilitd limitata s ¢ obbligata nel confronti del Comune dj
Civitavecchia, per 58, successori ed avenii causa a vincolare il lotlo di terreno di mg. 4.460 alla
superficie caperta di progetto di mq. 1956,76 ed a parchepgio pubblico la superficie di mg. 462,50,
- iscrizione ipoteca volontariy registro penerale n, 6663 repistro particolare n. 1817 del 26/5/2007 di

eure 200.000,00 a favore Cussg dj Risparmio delia Provincia di Viterbo S.p.A. con sede in Viterbo
e.f. 01383000567, domicilia ipotecario eletio in Viterbo, Via Mayvini n. 129,

con sede in Civitaveeelia c.f 0513870( (007, in virtl di atto per notar Andrea De Nicola di Roma
del 23/5/2007 repertorio n, 980572, Mutue di eure 600.000,00 da nimborsare in 15 anni. Ipoteca su:
intera proprieta dell’uniia immobiliare in Civitavecchia, alla Via Maurizio Busnengo, n.1, distinta
al Catasto I'abbricaii ul foglio 11 particella 468 natura D7 al prano T.

Annotazione:

- repistro penierale n. 7525 registro particolare n. 1096 del 7/872017, in virt di atto giudiziario del
Lribunale di Civilavecchia dof 16/372017, Restrizionc di benj relativa alle unitd tmmobiliar in
Clivitaveechia, distinte a] Catasto Fabbricati al foglio 11 particella 468 subalterni 502 e 517

- traserizione atto unilaterale d*obbligo edilizio regisiro generale n. 8988 reuvisiro particolare .
5280 del’1/8/2008 a favorc Comumne di Civitavecchia, n sede in
Civitavecchia ¢ f, 05138701007, in virta di atto per notar Francesco Maria Sirolli Mendaro Pulieri
di Civitavecchia del 29/7/2008 repertorio n. 18011, mmobili intcressaii- mlera proprietd defle ynits,
immobiliari in Clvitaveechia, alla Vig Maurizie Busnengo, n.l, distinte al Catasto Fabbricat 5]

foglio 11 particella 468 nutyra D7 al piano T ed al Catasto Terreni g foglio 11 particella 463
natura U, u S.t.L. al fine di upiformarsi a quanlo richiesto dall’ Amministrazionc

Comunale, con nota del 23/7/2008 protocollo generale n. 32712, 4 2 impegnata per s¢ ed avent;
tausa a qualsiasi litolo a vincolare 1a superficie di mq. 4.500 del Totto a disposizionc, la superficie
copribile di progeity ¢ mg. 2.220,30, nonché g supctficie di mq. 2.200,00 a parcheggio auto.

- iserizione ipotecy volontaria registro generale n. 6254 Tegistro particolarc n. 1503 del 13/5/2009 d;
curo 1.050.000,00 a favore Cassa &5 Risparmio della Provineia di Viterbo S.pA con sede in Viterbg
el 01383000567, domicilio ipoiecario elctio in Vilerbo, Via Mazzini n. 128, contro Papa - S.r.
con sede In Civitaveechia c.” 05 138701007, n virtd df atto per notar Andrea De Nicola di Romg
dell’11/5/2009 repertorio n, 131567, Muluo condizienato di euro 700.000,00 da rimborsare in 10
anni. Ipoteca su: intera proprieta delle uniti immobiliari in Civitavecchia. distinte af Catasto
I'abbricati al foglio 11 particella 468 natura D7 Via Maurizio Busnengo. n.1, al piane T-1 ed al
Catasto Terreni aj loglio 11 particella 468 natura LU di are 44,60,

Annotazioni:

- registro generale n. 11046 registro particolare n. 2158 del 17/9:201 (. Brogazione a saldo:

- Tegistro generale n. 7522 registro particolare n, 1093 del 7/%/20) 7, in vind di atto giudiziario del
Tribunale di Civitaveechia del 16/3/2017. Restrizione di ben relativg alle unitd immobiljar jn
Civitavecchia, distinte 4! Catasto Fabbricati ul foglio 11 particella 468 subalterni 502 ¢ 511

- trascrizione verbale di pignoramento immobili registro generale n, 6588 repistro particolare n.
4364 del 3/8/2012 4 favore di Carivii — Cassa di Risparmio della Provincia di Vilerbo S.p.A. con
sede i Vierbo contro Filmes S.rl con sede in Roma c.f. 09173971004, in vir di alio
dell"Ufficiale Giudiziario di Civitavecchia del 18/6/2012 repertorio n. 1762, Pignoramento, diriiy
pari 1/1 sub 501-503-5{}4-505—506-507-509—509_. diritti pari ad un mevvo di proprieta delle unita
imniobiliare in Civitavecchia, alla Via Maumxio Busnengo, n.1, distinta al Catasto Fabbricar al
foglio 11 particella 468 sub 510 natura C6 di mg. 2079 al piane T; 2} dirit pari ad un mezzo di
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proprictd dell’unitd immobiliare in - Civitaveechiz, alla Via Maurivio Busnengo, n.l, distinta al
Catasto Fabbricati al foglio 11 particella 468 sub 510 natura C6 di mqg. 2079 al piano T. Vedi nota
di trascrizione. Allegato *V*

- trascrizione verbale di pignoramento immobili registro pencrale n. 1693 repistro particolare n,
1231 del 27/222018 a faveg :on sede in Torino, contro Papa — 1. con
sede in Civitavecchia ¢.f. US138701007, 1n virtd di atlo gindiziario del Tribunale di Civitaveechia
dell’ 1/2/2018 repertorio n. 101. Pignoramento su: diritti pari ad un mezzo di proprield dell’unitd
immobiliare in Civitavecchia, alla Via Maurizio Busnengo, n.[, distinta al Catasto Fabbricati al
foglio 11 particella 468 sub 510 natura C6 di mg. 2076 al piano T.

N.B. ST CONSIGLIA DI EFFETTUARE NUOVA ISPEZIONE ipotecaria PRIMA

DELLA VENDITA,

Propricta:

L'unila immobiliare & pervenuta Al per atlo di vendita a rogito del Notaio
Dott. Massimo Martclia del 08/04/2011 rcp. 4080/2896 trascritio a Civitavecchia in data 14-04-
2011 ai nn. 3903 Rey. Gen. n. 2244 Reg. part. Allegato “L”

Risposta al Quesito n° 2,

(sia come detfo in premessa Pimmobile ¢ privo di accesso, pertanto s dovra analizzare Ja
possibilita di costituire una servitt sull’interc subaltemo 510 a favore del lotto e/o dei loiti, che
si andranno ad identificare con la presente perizia.

Ottima la viabilitd della zona per la presenza di reti viarie che assicurano facili collegamenti con
le vic urbane ed extraurbane, nonché con la bretella dj collegamento Autostrada A712 —Porto di
Civitaveechia,

l'alc ubicarione in passalo ha favorito un decreto sviluppo della vona ogpi testimoniato dalla
presenza di un grosso eentro logistico inlermodale e da una serie di capannoni sede di piccole &
medie imprese,

Facente parte della zonyg Industriale/Commerciale, ormai nota alla Cina di Civitaveechia,
I"intero zona ove sorge il capannone industriale & staw edificata nel corso degli anni 2000. il
capannone in guestione risuhta edificato & cavallo degli anni 2004/2006,

Al momento del soprafluogo Iunitd immeobiliare era cosh composta:
P

Fimmobile costituito da un locale posto al piano terra di altezza mt 7,70 & parte inlegrante di un
capannone industriale di maggior consistenza {edificio) dislocato su piu piani (lerra, primo,
secondo e lastrico solare,

I."immobile in questione non ha accesso diretto dalle pubbliche vie denominaie = Via Busnengo
e Siligato™, in quanto 1'area circostante I'immobile, distinta in catasto urbano al foglion, 11 p.lla
468 sub 310, pur essend me si evince dal fascicolo
telematico & stato dichiarato estinto dalle seguenti procedure: {pignoramento del 03-08-2012
pignoramento ad integrazione del 27-02-201R), ordinande anche Ja cancellazionc.

L’inlero edificio di eui ia parte I'immobile, si presemta di forma rettangolare, completamente
realivzalo con struttura portante prefabbricata in C.A. precompresso, con chiusura orizzontale
{solaio copertura in piano) costituila, anch’essa da travi in CLA. precompresse.

~ Lerifiniture interne sono di tipo industriale carrabile, con pavimentazione in cemento, 1] servizio
igienico risulta pavimentato ¢ maiolicato e privo di sanitari,

Le parcti interne non risultano mionacate, sono allo stato grezzo {cemento a faccla vista).

Firmato Da: FE GIANFRANCO Emesso Da: ARUBAPEG S.P.A. NG CA 3 Serialit: 6bdd195decd08c3a1b3b48a6c92745¢d

b P23
oghE



L™ prive di impianto clettrico antonomo, risultme istallati alenni punti Tuce,
L prive degli infissi interni ed esterni,
L’immobile & dotato di un ampia apertura carrabile anch’essa priva di portone,

Nel complesso, il fabbricato principale si presenta in buono stato di manutenzione e
CONSCryazione.

La zona € asservita da beni di prima necessita nelle vicinanze troviama, il Centro Commerciale
denominato “Lu Scaglia™, fermuty mezzi pubblici, dista cirea sei chilometri dal nodo
autostradale di Civitaveechia (nuovo tratio “Autostrada A/12 - Roma — Civitavecchia —
Targuinia™).

A circa quatiro chilomeiri & ubicato il potto erocieristico di Civitavecchia “Molo Vespucei™,
noncheé le banchine commerciali e industriali,

A circa cinguanta chilomeiri & ubicato I"aeToporto intercontinentale *Leonardo Da Vinei.

Il tutto per una superficie utite commerciale dimg 112,61 e mq Jordi 133,00

Risposta al Quesite n® 3.

La descrizione attuale dei bene ¢ conforme 3 quella contemta nel pignoramento, in quanio

i dati catastali indicati nel pignoramento consentono, I"individuazione de] bene.

I dati indicati nel pignoraments hanno in precedenza individuato 17 immobile rappresentando, in
questo caso, la storia catastale del compendio Mignorato.

N.B. il sottoscritto fa osscrvare che il bene pignorate, non ha aceesso diretto, in quanio
risulta intereluso,

L unico accesso disponibile potra svvenire esclusiy
costitwendo wna servitil parziale o totale.

1§ subalterno 510 di categoria catustale D/7 Aren se
una rengita catastale di € 14.387.76 e di propricta della

Risposta a1 Quesiio n® 4.

L*immobile ¢ regolarmente accatastato ¢ la planimetria corrisponde con la sagoma di
gombro,

Risposta af Qucsito n” 5,

Nel P.R.G. del Comune di Civitavecchia Funita immobiliare & compresa in zona per scrvizi
produttivi (delibera di consiglio Comunalc n. 11 7 del 17-08-199) nel comparto per insediament;
artigianali, distinio come lotio “R™ comparto 4.4.1 nello schema di frazionamento,

L’ares ove ricade I'immohbile non & sopgelia 4 vincoli,

Risposta al Quesito n® 6.

Per la costruzione dell’intero complesso (capannone Industriale), di cui & parte imegrante
Pimmeobile oggeiio di esceuzione (Tocale unico + servizi “piano terra™), dagli accertament;
esperiti presso "Ufficio Urbanistica del Comune di Civitaveechia € stato realizzato mediante §
scguenti litoh:
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Concessione Edilizia n. 250 del 13-1 1-2001; rilaseizta ;
Convenzione del 06-11-2001 Rep. 219 & stata ratificata {asscgnavione del oo,

ovvero distinto in catasto al loglio 11 p.lle 396-398, oggi particclla 468 sub 501-503-

S04-306-307-508-510-512-513-514* {*gid trasferito dal Tribunale & Civitavecchia}
Atto d"obbligo del 21-11-2001di vineolo dj parchegpio auto per mq 687,50;
Permesso di Cosiruive (varianie allg concessione n. 250/2001), n. 21 del 13-02-2004
rilaseiato &

Per fe modifiche apportatc fu resa neccssaria integrare 13 convenzione Rep. 219;2001
con successivo atto Rep. n. 13 del 29-01 -2003:

Pormesso di Costruire n. 9 del 15-01-2007 rilusciato WMEESoc T Papiiiwmd 8

amiministrator

Permesso di Costroire 028 del 19-05-2008 rilasciato al Signor UGG

AMMYini st

S.CLA prot. n. 44456 del 17-06-2014, inmstaF
amministrator g TGS A llcgato - 0

Richiesta Cenificate di Agibilita del 04-07-2014, ad oggi {09-09-2019) non ha
ollenuto la cerlificazione.

Durante il corso del sopralluogo non si sono riscontrate dillornita, ¢ da precisare che altezza
interna & di mt 7.80, anzichg, m1 3,50 come da scheda catasiale.

Risposta al quesito n, 7.

Non vi sone procedimenti giudiziari, olire o quelli gia indicati al quesito 1.

Risposta al Quesito n° 8.

La tipologia, I'occupazione e 12 collocazione dell’immebile immobile consentono Ja vendila in
lotto unico o in alternativa accorpandole agli altei immobili opgelto della procedura,

Risposta al Quesito n® 9,

L’ immobile oggetto della proccdura eseculiva, & pignorato per 1/1 di proprieta esclusiva della
SOCICtA cseculita (Filmes S.R.L.)

Risposta al Quesito n° 10.

L* immobile pignorato risuita detenuto GEININSENNENNED o vit1yaria doi locali, Allegato
GiG!‘l
1l contratto prevedeva la sola asscgnuvione dei subalterni 505 — 509 (ora 51 2-513) ¢ in uso il 510.

Risposta al Quesito n® 11,

Come sopra

Risposta al Quesito n® 12,

hon esiste alcuno dei vineoli, onerd, diritti, usi civici previsti nel presente quesito.

Suil'interp immobile non & costituito condominio.
— 2100 b CosiEuie condominie.
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L7area ove ricade Iimmobile non & sopgctta aleun tipo di vincolo come gia descrilio al quesiio
5.

Risposta al Quesito n® 13,

¢ Premesso che un bene pud presentare vari valori { di mercato, di cosio, di
capitalizzazione dei redditi, costo di trasformazione, ¢ce),

¢ Premcsso che ciuscuno dei possibili valori, da considerarsi sempre ¢ comungue una
previsionc, la quale pud ottenersi tramite metodi dj stima analitici, oppure sintetico
cemparativi, oppure someari, fino al semplice gindizio di stima.

* Premesse che il valore da ricercare, indipendententente dal metodo adottato, &
streftamente legato allo scopo cui & finalizzats la valutazione,

¢  Tenuto conto della ubicazione.

Effettuati accertament diretti presso ic agenvie immobiliari operanti tn vona, & opportuno
softermarci brevemente sull*andamento del mercato immobiliare generale e locale degli ultimi
anni, in modo particolure nella zona industriale di Civitavecchia dato il perdurare della crisi
economica sia locale che nazionale, si ¢ assistito negli anni ad una concentrazione delle Sehieste
per i beni immobiliari similari, di coniro ad un aumento dell’oiterta di capannoni similari g
quelio oggetio di slima sia per tipologia che per metrature,

1 dati storici raccolti, nonché, le indugini condotte presso primarie agenzie cd opcratori del
scttore hanno permesso di reperire gli elementi di mereato che seguono, clementi relativi ad
immobili con destinazione analogs,

Tali valoni sono stati determinati procedendo nel seguenie modo:

1 punto di partenza ai fini della stima & stato I"osservatorio del Mescate Immobiliare

dell’ Agenzia del Territorio:

Per Parea industriale di inleresse (C1/Suburbana/Zona dj Espansione Seaglia — Borgata
Aurelia), I'OMI suggerisce i seguenti valori unitari di riferimento {aggiomatl al primo semestre
2018):

Capannoni industriali in stato di conservavione normale 650,00 — 950,00 eyro/maq.

Secondo I"OML, i1 valore unitario deve essere individuato in questo mtervallo tenendo conto
della ubicazione, della manutenzione e dell’impiantistica. Allegato “S”

Sono state poi effettuate indagini di mercato per beni analoghi contattando agenzie immobiliari
della vona, visto anche che dai sopralluoghi effetnuati nelia stessa localita risultano in vendita
diversi capannoni industriali esistenti e il cul anno di costruzione non differisce molto da quelio
dell” immobile in oggetto, Sono risultati valori unitari di mercato per i caparmon] industriali,
vista la particolare crisi del settore, inforion a quelli riportati dall’OMT pari a circa 550,00 —
920.00 euro/mq, valori perd che tengono conto della caratteristic degli immobili della Z0ma,
infatti non si pué parlare di capannoni industriali in senso stretlo, dal momento che si dovrebbe
nclla realtd parlare pin di locali deposito {prevalenza delia superficie) dotati di locali accessori
direzionali.

Nel caso specifico, 'cdificie, ospita “Parkin Go cruise™ le macchine dei eroceristi che partono
settimanalmente dal porto Croceristico di Civitavecchia,

Ritengo, per questa molivazione che il valore commerciale sia pari ad euro 1.000,00 mq in stato
di conservazione e munutenzione normale,

Visto che Yimmobile de quo ¢ da ultimare, ovvero, ¢ costituito eselusivamente dalle struttyre
in calcestrzze prive degli infissi interni ed esterni, impianiistica realizzata parzialmente
(cletirico, idrico e servizi igienici), si ritiene che queste strulture abbiano un costo medio di
costruzione pari ad euro 400,00 al maq, in considerazione che lo stesso deve esscre completato,
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“STIMA DI MERCATO™,

Ai fini del calcolo del
caratteristiche:

valore di mercato dell’immobile ¢ stato tenuto conto delle sesuent

I bene “Edificio Industriale”;

L edificio & ubicato ncl comune di Civitavecchia (Loc. Monna Felicita), non ha accesso diretto
dalle vic “Busnengo ¢ Siligato”™ ottima la viabilita della zomy per la presenza di reti viarie che
assicurano fucili collegamenti con I vie urbane ed cxtraurbane
*» T zona in cui & ubicato Fimmobile e di tipo industrizle/commerciale,
I'edificio principale si sviluppa su 3 piani fuori term.
* ha destinazione industriale/uifici o centro direrinnale;
s lo stato complessivo dell’immobile & buone; mantcano le opere di rifinitura precedentemente
descritte.
* la superficie commerciale deli*immobile di mg 133,00 loxdi;
= Pimmobilc gode di buoni aifacci,

nonché dei seguenti coefficienti di merito:

*  Stato lacativo: detenulo dall gD

Proprieti:

*  Piano: terra;

+ Stato di conservazione: buemip;

*  Luminesita: luminoso “solegpiatura dirergg™
* Esposizione e vista: mista;

* Tipologia: Indusiriale;

» Edifieio: realizzato negh anni — 2004-2010;

*  Riscaldamento: no

Tenuto conto delle considerazioni
€ 400,00 si avra:

Mg 133,00 x €/mgq 400,00 = € 53.300.00 (valore di mereato). .

su riportate si pud stabilire il

4. YENDITA LOTTOn. 2:

€ 53.300,00 valore finale - Diconsieurocinguantatremilutreeento/00

3. DATI CATASTALT:

Detta unitd immobiliare risulta censita ncl N.C.E.L. del Comune di Civitaveechia Come

segue:
* Foglio 11 - plla 468 - sub 303 - Zona Cens. 4 - Cat, V7 - piano terra - R.C. € 1.016,00);
Allegato 27

6. CONFINI:
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sub 510 per due Tati - sub 514 - sub 501,

PREZZO BASE 1’ASTA:

€ 53,300,004 valore finale - Diconsicurocinguantatremilatrecentn/00

Ii bene pignorate risulta intercluso tra alira pmnriel_-‘ 1wn ha accesso diretfo
dalla via denmominsta Siligato n. 1, Paccesso avyvienc dal subalterno 310 di proprieta
dell'esecutata.
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LOTTON. 3

Allegatn “U” Color arancione - allegato 3

Immobile sito in Civitaveechia (Loc Moana Felicita), privo di accesso
ricompreso tra via Antonio Siligaty 1 e via Maurizio Busnengo snc (gia 1).

Risposia al Quesiio n° |,

F* stato verilicato in via prioritaria Ja presenza della documentaziono § po-catastale (in attij
atiestante le risultanze defle visure catastali ¢ de; registri immobiliari relativamente al 50ggelip a
carico del quale verte la procedura esecutiva in oggetto al fine di accerlwre, come di segito
Iiportato, "elence apgiomato alla attualita delle iscrizioni e trascrizion; pregiudizicvoli sull®
immobile:

Parzione di unita immobiliare cosi disposta;

Unico locale posto al piano terra, alierzza mt 3,50

Detta unita immobiliare risulta censita nel N.C.F.U. de] Comune di Civitavecchig Cone
segue;

* logliv 11 - plla 468 - sub 504 - Zona Cens. 4 - Cat 17 - piano terra - R.C. € 2.004,00;
Allegaty “3*

Stato delle iscrizioni e traserizioni pregindizicvoli.

SN ). <cde in Rom

proprictaria degli immobiii oggetto di pigm;ramEHto in ¥irtd degli atti di stipula redatti dal
del Notaio Dott. Massimo Martella del 8-04-2011:

1¢ Atto - Rep. n, 4080 Ruce, n. 2896 registrato a Civitaveechia il 14-04-2011 al n. 3903 Reg,
gen. al n. 2244 Reg. Part.: i beni compravenduti erane i seguenti: distinti in catasto
urbano =l foglio 11 p.lia 468 - sub 503-504-505-506-507-508-501 {(quota 1/1) sub 510
{quota 1), Allegato “I,”

2° Atto - Rep. n. 40081 Racc. 2897 registruto a Civitavecchia il 14-04-2011 al n. 3904 Reg,
gen, aln. 2245 Reg. Part.; i beni compravenduti crano i segnenti: distinti in catasto
urbano al foglio 11 p.lla 468 — sub 509 {quota 1/1) sub 510 {quota %). Allcgato “L"

Storia Ipotecaria:

Con T"atto di compravendita per notar Massimo Marteila di Civitavecchia dell’8/4/2011 repertorio n,
4089, trascritio presso la Conservatoria dej Registri Tmmobiliar dj Civitavecchia il 14/4/2011 a3 nil.
3903 registro generale e 2244 registro particolare, i diritt pari ad un mevx0 di proprieta dell*umita
immeobiliare in  Civitavecchia Via Maurizio Busnengo n. 1, distinta al Catasto Fabbnricati al ipglio
11 particella 468 sub 510, nonché sono pervenuti per la quota 141, sub 501-503-504-505-506-507-

508 alla societ sede in Roma o.f. 9] 73971004, 73 ede
in Civitavecchiag il

Con Vatto di compravendita per notar Massimo Martella di Civitavecchia dell*8/4/2011 repertorio n.
4081, trascritto presso la Conservatoria dei Registri Immobiliari di Civitavecehia il 14742011 ai nn.
3904 repistro generale ¢ 2245 repisiro purticolare, i diriti pari ad un mezzo di proprictd dell’unita
nmmobiliare in Civitavecchia Via Maurizio Busnengo n. 1, distinta al Catasto Fahbricati s foulio
11 particella 468 sub 510, nonché, & pervenutlo per la quota 141 il sub 504§
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con sede in Roma ¢.[° 09173971004, dalla mcdcsimaq—rm sede in Civilavecchia

L'ntera proprieta defle unita immobiliari in Clvilavecchia, allu Localiia Momnng Fehicita, distinte aj
Catasto Terreni  al foglio 11 particclla 396 natura T di are 37.97 {giusto fravionamento del
13/9/2001 protocolio 6600} ed ] foglio 7 particella 958 naturs T di are 6.63 (oiusto trazionamenio
del 21/8/2001 protocolio 6] 78}, & pervenuty alla suciets Autolficina Papa di Papa Antonio e C. con
sede in Civitavecchia c.f 03 138701007, dal Comune dj Civitavecchia, con ’atio di compravendiia
del Comune dj Civitaveechia del  6/11/200] repertorio n. 21922001, trascrito presso Ja
Conservatoria def Registri Immobiliari dj Civitavecchia il 22/11/260] ai nn. 11737 registro gencrale
e 6963 registro particolare, con Iatto d compravendita in rettifica del Comune di Civitavecchia del
23432002 repertorio n, 97/2002, traseritto presso la stessa Conservatoria il 31552002 aj nn. 5728
registro generale e 3520 Tegistro parlicolare, 1'atto dj compravendita in rettifica del Comune di
Civimvecchia del 26/1/2003 repertotio n. 13/2003, traseritto presso la medesima Conservaroria i
12/2/2003 ai nn. 1637 regisire gencrale e 1147 registro particolarc.

atto di trasformazione dj societd per notar Andres De Nicola di Roma del 124 172004
repertorio o 40103, trascritic presse la Conservatoria de Regisiri Tminobiliari di Civitavecchig i
26/11/2004 ai nn. 14125 registro generale e RO12 regisiro particolare mEgI I

b D nome colleitive con sede jn Civilavecchia ¢.f. 0513 8701007 51 &
1 responsabilitd limitats  con sede in Civilavecchia ¢.f.

misfonnata
5138701007,

Al Comune di Civitavecchia areg in Civitavecchia distinta in Catasto af foplio 7 particella 59 di
mq. 14070, particclla 289 dj ma. 8100, particella 302 dj my. 15350, particella 66 g; mg, 683520,
particcila 50 di mq. 9620, particella 65 di mq. 2670, particelty 301 di mq. 4530 ¢ particella 27] di
mg. 30060, ed al foglio 11 particella 5 di mgq. 100180, particella 11 di mgq. 10265, particella 117 g
mq. 24665 e particella 12 dj mg. 9660, intesiata alla societd AN.IC. S.p.A. con sede in Palermo,
noncheé area ivi distinta in Catasto 4l foglio 11 particella 9 dj mq. 206540 e particella 87 dj .
40480 , intestata zlla Societd Idrocarburi Laziale, sono pervenule, tra gli altj immobili, con {]
decreto di cspropriazione e occupavione definitiva del Presidente della Giunta Repionale del | Aazio
1. 2213 del 24/10/1981, trascritlo presso la Conservatoria dei Registri Immobiliari di Civitavecchia
1 16/02/1982 4i nn. 1288 Ieistro gencrale e 1084 registro particolarc, e successiva Iruscrizione in
rettifica del 3/3/1982 aj nn. 1749 Tegistro generale & 1462 rogisiro patticolare, atto intervenulo tra lo
stesso Comune di Civitavocchia Iappresentato dal Sindaco Pro-tempore lovine Vincenso Ciro,
contro Sersali Vivenzio nalo a Blera §] 23/1/1920, Barchesi Aristodemo nato a Tolfa il 2731901,
Ballotari Leoncllo nato a Castagnaro 1'1/5/1913, Nicold Angelo nato a Civilavecchia j} 3871910,
Nicold Antonino nato a Civitaveechiy i} 12/5/1927, Sac. S.p.A. Associazione Nazionale Idrocarbyri
ANIC con scde in Palermo e Socield Idrocarburi Laziale con sede i Roma, per quanto & rispeltiva
litolarita.

Nel ventennio anteniore alla duta di trascrizione del pignoramento sopra _indicato e unitd
immobiliar inganzj descritte hammo formato oggelto, inplire, delle seonenti formalita:

- frascrizione atio unilaterale d"obbligo ediliziy registro generale n. 12444 registro particolare 1,
7247 del 4/12/2001 a favore g Comune di € vitavecchia, _

e (. Socicta in nome colleitivo con sede in Civitavecchia ¢.f. 05 138701007, in ving di atto per notar
Mario Sconocchia di Civitavecchiy del 2141172001 repertorio n, 32775, Immobili intcressati: intera
propricta detle unita immobiliar; in Civitavecchia, alla Localita Monna Felicita, distinte gl Catasto
Terrend. al fogli articella 398 natura T di are 37.01 o particella 396 natura ‘I di are 9.60. 14
T o - tome collettive al fine di uniformars] a
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quanie richiesto dall’Istruttore Direllivo Amminisirativo del Settore Edilizia e Uso del Territorio dol
Comune dij Civitavecchia, con sua nota del 1341172001 prot. 2036, s & impegnata per sé ed avetiti
Lausa  a qualsiasi itolo a vincolare a parcheggio auto |a superficie di mg. 687,50 del lerreno
suddescritto e ['interg Supcrficie del medesimo dj my. 4.66] allu superficie di mq. 820,

- iscrizione ipoteca volontaria repistre generale n. 7938 registro particolare n. 1747 de 18772002
di eurp 227.242,00 & favore Ranca Popolare di Novara 5.p.A. con sede in Novara c.[" 01848410039,
domicilio ipotecario elotio in Novara, Via Negroni n, 12, c B W7

nome colletlivo con sede iy Civitavecchia c.f. OS138701007, in vir df atto Per notar
Massinio Martelia di Civityvecehia del 12/7/2002 repertorio n. 1218, Mutuo dj euro 113.621.00 da
rimborsare in 10 ang;. Ipoteca su: intera proprietd delle unita immobiliari in Civitavecehia, alla
Localita Monna Felicita, distinte al Catasto Terreni al foglio 11 particella 396 nawra T di are 37.97
ed a] foglio 7 particella 958 natupa T di arc 6.63.

Annotarioni:

- Tegistro genergle n. 12118 registro particolare n. 2447 del 26/10/20006. I'ropasione a saldo;

- fegisiro generale n. 7524 registro particolare n, 1095 del Z82017, in virnl di atto giudiziario de]
Tribunale & Civitavecchia dpl 16/3/2017. Restrizione di beni relativa ajle unita immobiliari i
Civitavecchia, distinte al Catasio Fabbricaii a] foglio 11 particclia 468 subaliern; 502¢511.,

- trascrizione atto unilatcrale d"obbligo edilizio registro generale n. 7430 Iegistro particolare n,
4424 del 9/62004 a favore di Comune i Civitavecchia, cont

: e collettive con sede in Civitavecehia ¢.f. 05138701007, in virm di atto per notar
Giancarlo Castorina dj Roma del 25/5/2004 repertorio 0. 56790, ITmmobil; interessati: intera

_ al fine di uniformars; a
quanto richiesto dall’[struttore Direifive Amministrative del Dipartimento dj Urbanistica Territorio
del Comune dj Civitavecchia, con sua nota del 13/11/2001 prot. 2036, si 3 mipegnata per s¢ ed
4vENli causa a qualsias titolg 4 vincolare g parchcpgio auto Ia superficie di mq. 800 de) icrreno
suddescritio e intera superficie del medesimo terrong dj mg. 4300 alla superficie di mq. 847,92,

- iserizione ipoteca volontaria registro generale n. 14572 Iegisiro particolare n, 3494 del 10/12/2004
di ewro 825.000,00 o favore Cassa di Risparmio della Provincia d Viterbo S.p.A. con sede in
Viterbo ¢.f, 01383000567, domicilin ipatecario eletto in Vilerbo, Via Mazzini n. 129, coniro, in
qualitd di terza datrice & ipoteca, Papa Societa a4 responsabilitd limitata con sede in Civitavecchia
<.t OS138701007, in virtd di atto per notar Andrea De Nicola di Romg del 3/12/2004 repertorio n,
42772, A guranzia di apertura di credito della somma  dj earo 550.000,00 concessa ally societa
Magic S.r.l. con sede in Civitavecchia o (- 06571351003, della durata di ! anno 6 mesi 10 giomi,
Ipoteea su; intera propricté dell'unita immobiliare in Civitaveechia, alla Via Maurizio Busnengo,
n.d, distinia al Cawsto 'abbricar al foglio 11 pariicelly 468 nalura D7 al piane 1-1.

Annotazione:

- Tegistro generale n, 7523 Tegistro particolare n, 1094 del 7i8/2017, in virth di atio giudiziario del
Tribunale di Civitaveechia del 16/3/2017. Restrizione di ben; relativa allc unig immobiliari in
Civitaveechia, distinte 1] Catasto Fabbricali al foglio 1] particella 468 subalterni 502 ¢ 517

- traserizione atto unilaterale d’obbligo edilizip registro generale n, 2005 Tegistro particolare p,
1170 del 13£2/2007 a favore di Conune dj Ci\*ilﬁvecthiﬂ”— Societd a responsabilita
limitata con sede in Civitavecchia c.f, 05138701007, in virth di atto per notar Antonino 1’ Agostine
di Roma del 12/2/2007 repertorio n. 666474, Tmmobile mieressate: interg proprietd dell’unita
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immobiliare in Ci vitavecchia, alla Localii Monna Felicita, distinte g Catasto Terreni aj loglio 11
particella 468 natura T di are 44.60.

La societa Papa - Socicta a responsabilita limitata &j & abbligata nei confroni; del Comune d;
Civitavecchia, per s€, successori ed avent vausa & vincolare il lotto di terreno d my. 4.460 ally
superficie coperta di progetto di mq. 1956.76 ed g parcheggio pubblico 1y supcriicie di mg. 462.50.

- iserizione ipoicca volomtaria registro generale n. 6663 registro particolare n. 1817 gel 26/5/2007 &
euro 900.000,00 a favore Cassy di Risparmio della Provineia di Vilerbo 8.p.A. con sede 1m Viterho
c.l. 01383000567, domicilio ipotecatio eletto in Viterbo, Via Mavzin n 129, ol NGl 5
con sede in Civitavecchia ¢, [ 05138701007, in viri di atio per notar Andrea De Nijcola d; Roma
del 23/572007 repertorio n. 98052, Muwo di curo 600.000,00 da rimborsare in 15 anni. ipoteea su:
intera propricia dell*unita mmobiliare in Civitavecchia, alla Viy Maurizio Busnengo, n.1, disting
al Catasto Fabhricar at loglio 11 particella 468 natura [37 al piang T,

Annotazione;

- 1egistro generale n. 7525 registro particolare n. 1096 del 77872017, in virty d; atto gindiziario def
Tribunale di Civitavecehia del 16/3/2017. Restrizione di heni relativa alle units immobiliari in
Civitavecchia, distinte o Catasto Fabbricati al foglio 11 particella 468 subalterni 502 ¢ 511,

- traserizivne atto unilaterale d’obbligo edilizip regisito generale n. 8988 TeIStro particolare
328D dell1/8/2008 4 favore  di Comune di Civitavecchi d,on sede In
Civitaveechia o.f. 05138701007, in virtd dj atto per nolar Francesco Maria Sirolli Mendaro Pulicr;

immobiliari in Crvitavecchia, alla Via Maurizig Busnengo, n.1, distinre af Catasto Fabhricari a
loglio 11 particelly 468 Natura D7 al piano 1 ed gl Catasto Terreni gl foglio 11 particella 468
natura LU, diameiidem e di uniformarsi a quanto richicsio dall’ Amministrazione
Comunale, con nota dej 231772008 protogollo gengrale n. 32712, 5 ¢ impegnata per s¢ e aventi
tausa a qualsiasi tirolo a vincolare Ia superficie di mgq. 4.500 de lotto a disposizione, la superficie
copribile di progetto di my. 2.220,30, uonché la superficic di mq. 2,.200,00 5 parcheggio anto.

- iscrizione ipoteca volontaria registro generale n. 6254 rERIstro particolare n. 1503 del 13/5/2009 di
curo 1.050.006,60 a fuvore Cassy di Risparmio della Provincia di Vilerho S.p.A. con sede in Viierho
c.f. 01383000567, domicilio ipotecario elello in Viterbo, Via Mawzini . 129, 22
con sede in Civitavecchia c.i° 05 138701007, in virta & atto per notar Andrea De Nicola i Roma
dell'1145/2009 repertorio . 131567. Mutuo condizionato di care 700.000,00 da rimborsare in 10
anni. Ipoteca su: intera proprieta delle ynira immobiliari in Civitavecchis,  distinte al Catasto
Labbricati al foglio 1) particella 468 natura D7 Via Maurizio Bustengo, n.1, al piano T-1 ed g
Catasio Terreni gl foglio 11 particella 468 natura EU di are 44,60,

Annotazioni:

- registro gencrale n. 11046 registro particolare n. 2] 58 del 17/9/2010. Erogazione a saldo,

- registro generale n. 7527 Tegistro particolare n. 1093 del 782017, in virtd & allo givdiziario de)
Tribunale dj Civitavecchia de) 16/3/2017. Restrivione di ben; relativa alle 1mita immobiliari in
Civitaveechia, distinte al Catasto Fabbricat] gf foglic 11 particells 468 subalierni 502 e 5174,

- traserizione verbale dj pignoramento immohili registro generale n. 6588 Tegistro particolare ;.
4364 del 3/8/2012 a lavore di Carivit — Cagsy di Risparmio della Provincia di Viterbo Sp.A. con
scde i Viterbg i con sede in Roma c.f (9f 73971004, in wvirly di atto
dell'Utficiale Giudiziario dj Civitavecchia del 18/6/2012 repertorio n. 1762, Plgnoramento, dirjmi
pari 1/1 sub .S{}I—5(}3-504-505-506-507—5{}9—5(}9, diritti pari ad un mezzo di proprieta delie ynita
immaobiliare in Civitavecehia, alla Via Moaurizio Busnengo, n.1, distinta a] Catasto Fabbricati g




foglio 11 particella 468 sub 510 natara 6 di myg, 2079 al piano 1: 2)  diritti pari ad i mesvo di
propricta dell'unitd immobiliare in  Civitavecchia, alla Via Maurizio Busnengo, n.1, distinta o
Catasto Fabbricali al foglio 11 particella 468 sub 510 natura €6 di mi. 2079 al piano T. Vedi nota
di trascrizione. Allegato “V™

- trascrizione verbale di pignoramento immobili registro generale n. 1693 registro particolare n,
1231 del 27/2/2018 a favore [ntesa San Paolo S.p.A. con sede in Torino i £on
sede in Civilaveechia ¢ f, 03138701007, in virta di atio giudiziario def Tribunale di Civitaveechia
dell” 1/2/2018 repertorio n. 101. Pignoramento sy: diritr pari ad un meszo di proprietd dell’unity
immobiliare m Civitavecchia, alla Via Maurizio Busnenpo, n.1, distints al  Catasto Fabbricali al
loglio 11 particella 468 sub 510 natura C6 di mq. 2079 al piano 1.

N.B. ST CONSIGLIA DI EFFETTUARE NUOVA ISPEZIONE ipotecaria PRIMA
DRLTLA VENDITA.

Proprieia:

I unitd immobiliare & pcrvcnuta”-;.r.l. per atto di vendita a rogito del Notaio
Dott. Massimo Martella del 08/04/20171 rep. 41700/ 2896 trascritto a Civilavecchia in data 14-04-
2011 ai nn. 3903 Reg. Gen. n. 2244 Reg. part. Allegato “L"

Risposta al Quesito n° 2.

Gia comc detto in premessa 'immobile & privo di ateessy, pertanto si dovrd analizzare la
possibjlita di costitire una servith sull intcro subalterno 510 a favore del lotto c/o dei lott, che

si andranne ad identificare con la presente perizia,

Orttima la viabilita della zona per la presenya di reti viarie che assicurano facil; cotlegamenti con
le vic urbane ed extraurbane. nonché con la bretellz di collegamento Awosirada A/12 — Porio di
Civitavecehia,

Tale ubicazione in passato ha favorito un decreto sviluppo della zona oggi testimoniato daila
presenza di un grosso centro logislico imtermodale ¢ da una serie di capannoni sede di piccole e
medie imprese,

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

Al momento del sopralluoge Puniti immobiliare era cosi composta;

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

L’immobile in questione non ha aceesso diretto dalle pubbliche vie deneminate * Via Busnengo
¢ Siligato”. in quanto I'area circostante I’ immobile, distinta in catasto urbano al foglion. 11 p.lla
468 sub 510, pur essendo di propriers Jasien ome st evinee dal faseicolp
telematico ¢ stato dichiarato estinto dalle seguenti procedure: (pighoramenio del (3-08-2012
pignoramento ad integrazione del 27-02-201 &), ordinando anche la cancellazions.

L miero edificio di cui fa parte I*immobile, si presenta di forma retisngolare, completamenie
vealizozalo con struttura portanie prefabbricata in C.A. precompresse, con chiusura orizzontale
(solaio copertura in piano) coslituits, anch'cssa da travi in C.A. precompresse.

Le rifiniture interne sono di tpo industriale carrabile, con pavimentazione in cemento. il servizio
igienico risulta pavimentaio e maiolicato ¢ privo di samitan.
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L& pareli interne non risultane intonacate, sono allo stato £rezzo (cemento 2 faceia vista).
E’ privo di impiante clettrico autonomo e prive degli infissi interni ed estemni,
Limmobile & dotato di un ampie aperturc carrabili anch’esse prive di portone,

NeJ complesso, il fabbricato principale si presenta in buone stato di manutenzione ¢
conscrIvazione.

FLa vona & asservita da beni di prima neeessita nelle vicinanze troviame, il Centro Commerciale
denominato “La Scagha™, lermata mezzi pubbiici, dista cirea sei chilometri dal nodo
aulostradale di Crvitavecchia {nuovo tratte “Autostrada A/12 - Roma — Civitaveechia -
Targuinia™).

A circa quattro chilometri & ubicato il porio crocieristico di Civitavecchia “Molo V cspucci”,
nonché le banchine commergiali ¢ indusirigli,

A circa cinquanta chilometri & ubicato 1 aeroporto intercontinentale “Leonarde Da V mei.

11 tutto per una superficie utile commerciale di mg 192,60 e mq lordi 200,00

Risposta al Quesito n® 3.

La descrizione atiuale del bene & conforme a quella contenuta nel pignoramento, fn quanto
1dati catastali indicati nel pignoramento conscntono, *individuazione dal bene,

I dati indicati nel pignoramento hamno in precedenya individuato 17 immohile rappresentando, in
quesio caso, la storia catasiale del compendio pignorato,

N.B. il sottoscritto fu asscrvare che il bene pignorate, non ha secesso diretto, in guanto
risulta intercluso,

L’unico accesso disponibile potrd avvenire esclusivamente 8 mezzo del subalterno 510
T e e et (L AR VO JAy

costituendo ung servith parziale o totale,
Al subalterno 510 di categoria catastale 1)/7 (ares seoperta — destinazione parcheggio) ha
Allegato “T™

ana rendita catastale di € 14.387.7 Gaill

Risposta al Quesito n° 4.

L' immabile & repolarmente accatastato ¢ la planimetria corrisponde con la sagoma di
ingombro;

Risposta al Quesifo n° 5.

Nel P.R.G. del Comune di Civitavecchia 'unita immobiliare & COMPresa in z0na per servizi
produitivi {delibera di consigho Comunale n. 117 de [7-08-199} nel comparto per insediamenti
arligtanali, distinto come lotlo *R” comparto 4.4.H nello schema di fraxionamento.

["area ove ricade I'immobile non & soggetta a vincoli.

Risposia al Quesito 1° 6.

Per la costruzione dell’intero complesso (capannone Indusinale), di cui & patie inlegrante
I"immobile oggelto di esceuzione (Jovale unico + servivi “pianc terra”™), dagli accertamenti
esperiti presso 1"Ufficio Urbanistica del Comone di Civitavecchia & stalo realizzato medjanie i
seguenti Liloli:
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Concessione Edilizig n. 250 del 1 3-11-2001; rilasciata I

Convenzione del 06-11-2001 Rep. 219 & slata ratificata lassegnazione del louto,
ovvero distinto in catasto g loglio 11 ple 396-398. oggi particella 468 sub 501-503-
504-506-507-508-510-512-513-51 4* (*gid rusferito dal Tribunale dj Civitavecchia)
Atto d*obbligo del 21-11-2001d; vincolo di parchegpio auto per mg 687,50;
Permesso di Cosiruire (variante alla concessione n, 230/2001), n. 21 del 13-02-2004
rilasciato, ! ;

Per le modifiche apportate fu resa nccessariy infegrare la convenzione Rep. 21922001
Con suceessivo atto Rep. n. 13 del 29.0] -2003;

Permesso di Coswuire n. ¢ dej 15-01-2007  rilasciato Al Soe= e

ammministr il

Permesso di Costraire n. 28 del |v 05-2008 rilasciato d_

ammiinistrat

S.CLA prot. m. 44456 del 17-06-2014. intestata o Tt RERedmiilin meit §)
dells Sw RATHR

@mmministratore V1. Allegato “D™
Richiesta Certificato dj Agibilita del 04-07-2014, ad ogppi {09-09-201%Y non ha
ottenuto la certificazione.

Duranie il corso del sopralleogo si & riscontrata 1a realizzazione di un tramezzo divisorio, che
andrd rimosso,

Risposta al quesito n. 7,

Non vi sono procediment gindiziari, olire a quelli g1 indicati al quesiio 1.

Risposta al Quesito n® 8,

T.a tipologia, I*occupazione e 1a collocasione dell‘immobile immobile consente la vendita in
lotto unico o in alternativa accorpandolo agli altri immobil; oggetto della procedura.

Risposta al Quesito n® 9,

Limmubile oggetto dellg procedury esecutiva, & pignorato per 1/1 di proprietd esclusiva della

sncield esecutatayy
Risposta al Quesito n° 10,
L’immobile pignorato risulta -detcnum- affittuaria dei locali. Allegato

ll(;"

Il eontrauo prevedeva la sola assegnazione dei subalterni 505 — 509 {ora 512-513) ¢ in usn i1 510,

Risposta al Quesito n° 11.

Come sopra

Rispusta ul Quesito n° 12,

Non esiste alcuno dei vincoli, onert, diritti, usi eivici previsti nel presente quesilo.

Sull’intero immubile non ¢ costituito condominio,
s UDNE Bon € costituito condominio,
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L'area ove ricade 'immobile non & soppetia alcun tipo di vincolo come ztd deseritlo al quesito
3.

Risposta al Qucsifo n® 13,

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

* Premesso che ciascuno dei possibili valord, da considerarsi ScIMpre € comungue una
previsione, la quale pud ottenersi tramite metodi Ji stima analitici, oppure sintetico
comparativi, oppure sommari, fino al semplice giudizio di stima.

# DPremesso che il valore da ricercare, indipendentemente dal metodo adottato, @
strettamente legato alln scopo cui & finalizzata la valutazione.

*  Tenuto conto dellu ubicazione.

Eliettuat] accertamenti diretli presso le agenzie immobiliari operanti in zona, ¢ opportuno
solfermarci brevemente sull’andamento del mercato immobiliare generale e locale degli ultimi
anni, in medo particolarc nella zona indusiriale di Civitavecchia daio i perdurare della crist
economica sia locale che nuzjonale, si & assistito negli anni ad una concentrazione delle richieste
per i beni immobiliari similari, di coniro ad un aumento dell’offerta di capannoni similari a
quello opgeito di stima sia per tipologia che per metrature.

1 dati storici raceolti, nonché, le indagini condolte presso primaris agenzie ed operatori del
scttote hanno permesso di reperire ghi elementi di mercato che seguono, elementi relativi ad
immobili con destinavione analoga.

Tali valori sono stati determinali procedendo nel seguente modo:

il punto di partenza ai fini della stima & stato " osservatorio del Mercato Tmmobiliare

dell’ Agenzia del Territorio:

Per I"areq industriale di interesse (E1/Suburbana/Zona di Fspansione Scaglia - Borgala
Aurelia), I"OMI suggerisce i seguenti valori unitari di riferimento {aggiomati al primo semistre
2018):

Capannori industriali in stato di conscrvarione normale 650.00 - 950,00 curo/my.

Secondo I"OMT, il valore unitario deve essere individuato in questo intervallo ienendo conlo
della ubicarione, della manutenzione e dell impiantistica. Allegato “§»

Sone state poi effcttuate indagini di mercato per heni analoghi contattando agenzie immobiliaei
della zona, visto anche che dai sopralluoghi effettuati nclla siessa localita risultano in vendita
diversi capanmoni indusiriali esislenti € il cui anno di costruzione non differisce molto da quello
dell” immobile in oggetio. Sono risultati valori unitari di mercato per 1 capannoni industriali,
visla la particolare crisi del settore, inforior a quelli riportati dall’ OMI pari a eirca 550,00 -
920,00 euro/my, valori perd che tengono conto della caratteristica degh immobili della zona,
uifatti non si pud parlare di capannoni industriali in senso strcito, dal moinento che si dovrebbe
nella realta parlare pin di locali deposito (prevalenwa della superficie) dotati di locali accessori
dirczionali.

Nel caso specifico, I"edificio, ospita “Parkin Go cruise™ le macchine dei croceristi che partono
seltimanalmente dal porto Croceristico di Civitavecchia.

Ritengo, per questa motivazione che il valore commerciule sia pari ad euro 1.000.00 mq in stato
di conservazione e manuienvione hormale.

Visto che I'immobile de quo & da ultimare, ovvero, & costituito eselusivamente dalle strutlure

in caleestruzro privo degli infissi interni ed csterni, impiantistica realizzata parsialmente
(elettrico, idrico ¢ scrvivi igienici}), si ritienc che queste strutture abbiano un costo medio di
costrurione pari ad euro 400,00 al mq, in considerazione che 1o stesso deve essere completato.
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“STIMA DI MERCA 1.
ﬁ-——h"—_“-_-——

Ai fini del caleolo del Yvalore Ji mercato dell'immaobile € stato tenuty conto delle ge. ucnti

caratteristiche:
tratteristiche:

I hene “Edificip Indusiriale®-
"—'_'—-—-—.____________’

L’edificio ¢ ubicuio nel comune di Civitavecchia {Loc. Monna felicita), non hy 40Ces80 direrto
dalle vie “Busnengo e Siligato™; otima la viabilita delly Zona per fa presenvza dj reti viarie che
assicurano facilj collegamenti con Je vie urbanc ed extraurbance
* Lavonaincuie ubicalo I'immebilc o di tipo industrialc.r’cnn‘nmercia.le.
Sedilicio principalc s; s¥iluppa su 3 piani fuori terra,
*  ha destinazione industriale/uffic; o Centro direzionale;
* o stato complessivo dell immobije € buono; mancane le opere di rifinitury precedentemente
deserittc,
* lasuperficie comimncreiale dell immobile d; mq 200,00 lordi;
* Timmobile pode di buoni afface;.

nonché dei segnent coefficienti di merito,

* Stato locativy: detenuto dalla %Sae, I&VSrL»
Propriets:
Soe, Filnies s, -1, proprietk per 171,
*  Piane: terrg;
* Stato di tonservazione: buono;
* Luminosita: lymingso “soleggiatura dirctta™;
* Esposizione ¢ visa: misty,
* Tipologia; lnduslﬁa!c;
L
a

Edificio: realivuto negli anni — 2004-20] 0,
Risca]damento: 1o

VENDITA LOTTO 8. 3:

€ 80.000,00 valore finale - Diconsiey rvoftantamila/n

DAT] CATASTALL

Detta unit immobiliare risylta censita nel N.C.E. T, de| Comune dj Civitaveechia come

fegl;’f;giiu 11 - plla 468 - sub 504 - Zona Cens. 4 - Cat. D/7 - piane lerra- R.C, € 2.004,00);
Allegato 37

CONFINI:




sub 510 per due lati - sub 513 - sub 501,

PREZZO BASE D’ASTA:

€ 80.000,00 valore finale - Diconsieuroottantamila/00

Il bene pignorato risulta intercluse

dalla_via denominata Siligate n.

tra altra proprietd (Soc. Filmes) ¢ non ha aceesso dirctto
I, Vaecessn avviene dal sobalferno 510 _di_propricta

dell*csecutata.
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LOTTON,. 4

Allegato “U™ Color Rogy - allegato 5

Immobile sito jn Civitavecchia (Loe Manna Felicita), privo dj ACCESSO
ricompreso tra viy Antonio Siligato 1 e via Maurizjo Busnengo sne (gia 1),

Risposta g} Quesito n® J.

" stato verificato in via prioritaria la Presenza della documentazione TPo-catastale (in attj)
arestante Ie risulianze dofje visure catastali e dej registri immobiltiar relativamente al soggelto a
carico def quale verte [4 procedura csecutivy in Oggello al fine di accertare, come di seguito
riportato, |’ elenco agpiornaly alla attualita delle iscrivion; e trascrizioni pregindizievol] syj)®
nmobile:

Porzione di units immop; hare cosi disposta;

Unien locale Posta al piano primg, altezza mt 3,50
Detin unita immobiliare risulty censita nel N.C.E.U. de] Comupe dj Civitavecchia comg
segue;
¢ Toglio ] - plla 468 - sub 506 - Zoma Cens, 4 - Cyy. A0 - clayge 3 - piano primo - R.C. €
3.714.62): Allegato »57

Stato delle iscrizioni ¢ trascrizigni pregindizievol;,

S—

con sede in Roma C,F. 9] 73971004 {proprieta 1/1) ¢ addivenuta
Proprietarta degli immobil 0ggetto di pigneramento in virtl deghi atti 4 stipala redatti da]
del Notuio Dott, Massimo Martella de 8-04-2011:

1° Atto - Rep. n. 4080 Racc. n. 289¢ registrato a Civitaveechia il 14-04-2011 al n. 3003 Reg,
Bew. aln, 2244 Reg. Part.; i benj compravenduti erapg i seguenti: distinti in eatastp
urbano al foglio 11 p.Na 448 - sub 503~504-5I}S-5ﬂﬁ-507-508-50] (quota 1/1) sab 519
(quata ). Allegato «1.»

2° Atto - Rep. 1. 4081 Race, 2897 registrato a Civitavecchia ] 14-04-2011 al n. 3904 Reg,

gen. al n, 2245 Reg. Part.; i beni compravenduti erang j SCguenti: distinti in catasty
urbano al foglio 11 p.lta 468 — sub 509 {quota 1/1) sub 519 (quota 1), Alegato »1.»

Sloria Ipotcearia:

Con I"atio di compravendita per notar Massimo Martella dj Civitavecchia dell’8/4/2011 repertorio n,
4080, Irascritto Presso o Conservatoria de Registi Immobitiar di Civilavecchig i 14/42011 ai nn,
3903 registro penerale ¢ 2244 registro particolare, i diri pari ad un mezzo dj proprieta dell>unjty
immobiliare in Civitavecchia Via Maurizio Busnengo n. 1, distinta g Catasto Fabbricut al foglio
11 particella 468 syb 510, nomché sono pervenuti per la quota 1/ 1, sub 501-5[)3~504-5(15-5U6-50?-

- con sede in Romag ¢ f 09173971004, 00 : 1
in Ctvitavecchiy ¢ £, 5] 3R701007.
Con Patto & compravendita per nofur Massimo Mariella g Civitavecchia dell’8:4/201 | repertorio n.
4081, trascritto presso 1a Conservatorig dej Registri Immobiliar d; Civitavecchia il 14/4/2011 ai nn,
3904 registro gencrale € 2245 registro particolare, i dirit pan ad un mesyo g propricta dell*unity
immobiligre in Ctvitavecchia Viy Maurizia Busnengo n. 1, distinta al Catasto Fabbricati al foglio
I particella 468 sub § 10, nonché, & pervenulo per la quota 1/1 il sub 509 alla socicta Filmes S.r.l
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con scde in Roma c.f. 09173971004, dalla medes;ima.a- con sede in Civitavecchia
c¢.f. 05138701007.

L’intera proprietd delle unita immobiliari in Civitavecchia, alla Localita Monna Felicita, distinte al
Catasto Terreni al foplio 11 particella 396 natura T di are 37.97 {(giusto [ravionamento del
13/9/2001 protocollo 6600) ed al foglio 7 particella 958 naiura T di are 6.63 {giusto frazionamento
del 21/8:2001 protocollo 6178), ¢ pervenuta alla socield Autofficing Papa di Papa Antonio ¢ C. con
sede in Civitavecchia c.f. 05138701007, dal Comune di Civilavecchiy, con Pauto di compravendita
del Comune di Civitavecchiz del 6/11/2001 repertorio n. 2192001, waseritfo  presso la
Conservatoria det Registri Immobibian di Civilavecchia il 221172001 ai . 11737 registio gencrale
e 6963 registro particolare, con I'atlo di compravendila in reltifica de) Comune di Civitavecchia del
23/5/2002 repertorio n. 97/2002, trascritlo presso Ju stessa Conservatoria i 31/5/2002 ai nn. 5728
registro generale ¢ 3520 registro particolare, "atlo di compravendita in rettifica del Comune di
Civitaveochia del 29/1/2003 reperlorio n, 13/2003, trascritto presso la medesima Conservatoria il
12/2/2003 ai nn. 1637 registro generale e 1142 registro particolare,

Con T'atlo di irasformarzione di societd per notar Andrea De Nicola di Roma  del 12/1 1:2004
repertorio n. 40103, tasceritlo presso la Conservatoria dei Registri lmmobiliari di Civitavecchia i
26/11/2004 ai nn. 14125 registro generale e 8012 registro particolare, '
o - Socletd in nome collettivo con sede in Civitaveechia c.f. D3 138701007 si &
trasformata nella societd Papa Socictd a responsabilita limitata con sede in Clvilavecchia c.f.

05138701007,

Al Comure di Civitavecchia I'arca in Civitavecchia distinla in Catasto al foglio 7 particella 59 di
mq. 14070, particella 289 di mq. 8100, particella 302 di mq. 15350, particella 66 di mq. 68520,
particella 56 di mq. 9620, particella 65 di my. 2670, particella 301 & my. 4530 e particella 271 di
mg. 30060, cd al foplio 11 particella 5 di my. 100180, particella 11 di mq. 10265, particella 117 d&
mq. 24665 ¢ particella 12 di mq. 9660, inlestata alla societd AN.LC. S.p.A. con sede in Palerma,
nonché Parea ivi distinta in Catasto al foulio 11 panticella 9 di mq. 206340 ¢ particella 87 di mq.
40480 , W i Sono pervenute, tra gli aliri immobili, con il
decreto di espropriavione e oceupazione definitiva del Presidente della Giunta Regionale del Lazio
n. 2213 del 24/10/1981, trascritto presso la Conscrvatoria dei Registri Immobiliari di Civitavecchia
il 16/02/1982 ai nn. 1288 registro gencrale ¢ 1084 rogistro particolare, ¢ successiva (raserizione in
rettifica del 3/3/1982 ai nn. 1749 registro generale e 1462 registro parlicolare, aio intervenuto tra lo
stesso Comune di Civitaveechia rappresentato dal Sindaco pro-lempore lovine Vincenzo Ciro,
contro Sersali Vivenzio nato a Blera il 23/1/1920, Rarchesi Aristodemo nato a Tolfa il 2/3/ 1901,
Ballolari Leonello nato a Castagnaro 1°1/5/1913, Nicolé Angelo nato a Civitavecchia il 3/8/1910,
Nicold Anionino nato a Civilavecchia il 12/5/1927, Soc. 8.p.A. Associazione Nazionale Idrocarbur
ANIC con sede in Palermo ¢ Societa Idrocarburi Laziale con sede in Roma, per quanto di rispettiva

titolarita.

Nel ventennio anmteriore alla data di traserivione del pignoramento sopra_indicalo le unita
immobiliari innanzi descrittc hanno formato ogpelio, inolire, delle sepuenti formality:

- traserizione atto unilalerzle d’obbligo edilizio registro generale n. 12444 regisiro particolare n.
7247 del 41222001 a lavore di Comune di Civitavecchia ol

s con sede in Civitavecchia c.f. 05138701007, in virta di atto per notar
Mario Sconocchia di Civitavecchia del 21/11/2001 repertorio n. 32775. Immobili intercssati: intera
propricta delle unitd immobiliari in Civitaveechia, alla Localita Monna Felicita, distinte al Catasto
Terreni al foglio 11 particella 398 natura I di are 37.01 e particelia 396 natura T di are 9,60, La
socictd Autofficina Papa di Papa Antonio ¢ C. Societd in nome colletlivo al fine di uniformars] a
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quanto richiosto dall’ Istrittore Direttivo Amministrative de) Setlore Edilizia e Uso del Territorio del
Comune di Civitavecchia, con sua nota def 13/11/2001 prot. 2036, si & impegnata per sé ed aventi
causa  a qualsiasi titolo a vincolare a parcheggio aulo la superficic di ma. 687,50 del terrenc
suddescritio ¢ I'intera superficie del medesimo di mg. 4.661 alla superficie di mq, 820,

- iserizione ipoteca volontaria repistro generale n, 7938 regisiro particolare n. 1747 del 18/7°2002
di euro 227.242 00 a favore Banca Popotare di Novara S.p.A. eon sede in Novara o.f. 01 §48410039,
domicilio ipotecario eletto in Novara, Via Negroni n. 12,4

: in nome colletivo con sede in Civitavecchia c.f 65138701007, in virt di atto per notar
Massimo Martella di Civitaveechia del 12/7/2002 reperiorio n. 1218, Mutuo di euro 11362100 da
rimborsare in 10 anni. Ipoteca sw: intera proprietd delle unita immobiliari in Civitavecchia, alla
Localita Monna Felicita, distinic al Catasto Terreni al foglio 11 particella 396 natura T di arc 37.97
ed al foglio 7 particella 958 natura 1 di are 6.63.

Annotazioni:
- rogistro generale n. 12118 regisiro particolare n. 2447 del 26/10/2006. Frogazione a salde:
- registro generale n. 7524 registro particolare n. 1095 del 7/8/2017. in virlh di atto giudiziario del

Tribunale di Civitavecchia del  16/3/2017. Restrizione di beni relativa alle unitd immobiliari in
Civitaveechia, distinle al Catasio Fabbricati al foglio 11 particella 468 subalterni 302 e 511,

- trascrizione atto unilaterale d’obblige edilizio registro generale n. 7439 registro particolare n.
4424 del 9/6/2004 a favore di Comune di Civitavecchia, o ) .
<N, in nome colletiive con sede in Civitavecchia c.l. 05138701007, in virtd di atto per notar
Giapcarlo Castorina di Roma del 25/5/2004 reperforio n. 56790, Immobili interessati: intera
proprieta delle unitd immobiliari in Civitavecchia, alla Localita Monna Felicita, distinte al Catasto
Terrgni al loglio 11 particclla 398 natura T di are 37.01 e particella 396 natura 1 di are 9.60. La

quanto richiesto dall*Istruttore Direttive Amministrativo del 1 iparimento di Urbanistica | erritorio
del Comupe di Clvitavecchia, con sua nota del 13/11/2001 prot. 2036, si & impegnata per sé ed
aventi causa a qualsiasi Glolo a vineolare a parchcggio auto la superficic &i mg. 800 del terreno
suddeseritto ¢ I'intera superficie del medesimo torreno di mgq. 4300 alla superficie di mq. 847,92,

- iserizione ipotcca volontaria registro generale n. 14572 registro particolare n. 3494 del 101272004
di eure 825.000.00 a favore Cassa di Risparmio defla Provincia di Viterbo S.p.A. con sede in
Viterbo c.i 01383000567, domicilio ipotecario eletio in Vilerbo, Via Mazzini n. 129, contro, in
qualita di terva datrice di ipoteca, Papa Societi a responsabilitd limitata con sede in Civitaveechia
c.f. 05138701007, i virlh di atio per notar Andrea De Nicola di Roma del 37122004 repertorio n.
42772, A garanzia di apertura di credito delia somma  di euro 55000000 concessa alla sociela
WD con sede in Civitavecchia .1 06571351003, dclia durata di 1 ammo 6 mesi 10 gorni,
Tpoteca su: intera proprietd dell’unitd immobiliare in  Civitaveechia, aila Via Maurizio Rusnengo,
n.1, distinta al Catasto Fabbricati al foglio 11 particells 468 natura D7 al piano T-1.

Annotazionc:
- registro generale n. 7523 registro particolare n. 1094 del 7/8/2017, in virta di atto giudiziario del

Tribunale di Civitavecchia del  16/3/2017. Restrizione di beni relativa alle unita immobiliari in
Civitaveechia, distinle a) Catasto Fabbricali al foglio 11 particella 468 subalterri 502 ¢ 511

- trascrizione atto unilaterale d’obbligo edilizio regisiro gencrale n, 2003 registro parlicolare 1.

1170 del 13/2/2007 a favore di Comune di Civitavecchi _ _
limitata con scde in Civitavecchia c.f. 05138701007, in virli di atto per notar Antonino T Agostino
di Roma del 12/2/2007 ropertorio n. 666474, Immobile interessato: intera proprietd dellunita
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immebiliare in Civitaveeehia, aila Laocalild Monna Felicita. distintc al Catasto Terreni al foglio 11
particella 468 natura |’ di are 44.60.

I 200 — Societd a responsabilita limiwta s ¢ obbligeta nei confronti del Comune di
Civitavecchia, per sé, successoti ed avenli causa a vincolare il lotto di terreno di mq. 4.460 alla
superficie coperta di progetto di me. 1956.76 ed a parcheggio pubblico la superficie di my. 462 50,

el = n

- iserizione ipoteca volontatia regisiro generale n, 6663 registro particolarc n. 1817 del 265572007 di
eure 900.000,00 a favore Cassa d; Risparmio della Provincia di Vitcrbo S.p.A. con sede in Viterbo
c.f. 01383000567, domicilio ipolecario eletto in Viterbo, Via Mazzini n. 124, i ;
con sede in Civitavecchia c.f. 05 138701007, in virth di atro per notar Andrea De Nicola di Roma
del 23/5/2007 repertorio n. 98052, Mutue di euro 600.000,00 da rimborsarc in 15 anmi. Ipoteca su:
intcra propricta dell’unita ummobiliare in  Civitavecchia, alla Via Maurizio Busnengo, n.1, distinta
al Catasto liabbricati al loglio 11 particella 468 natura D7 al piano T.

Annotazione:

- registro generale n. 7525 registro particolare . 1096 del 7/8/2017, in virth ¢i atio giudiziario del
Tribunale di Civitavecchiz del 16/3/2017. Restrizione di beni relativa alle unita immobiliari in
Civitavecchia, distinte al Catasto Fabbricati al foglio 11 particella 468 subalterni 502 e 511

- traserizionc atlo unilaterale d’obbligo edilizio regisleo generale n. 8988 registro particolare n.
5280 dell’1/8/2008 a favore di Comume di Civitavecchia, Ry

Civitavecchia c.f, 05138701007, in virld di slto per notar Francesco Maria Sirolli Mendara Puleri
di Civitavecchia del 29/7/2008 reperlonio n. 18011, Immobili interessati: intera propricta delle ynita
immobiliari in Civitaveechia, alla Viy Maurizio Busnengo, n.1, distinte al Catasto Fabbricati al
foglio 11 particella 468 natura D7 al piang T ed al Catasto Terteni al foglio 11 particella 468
natura LU, B di uniformarsi a guanto richicsto dall’ Amministrazione
Comunale, con nota del 23/7/2008 protocollo generale n. 32712, si & impegnala per sé ed aventi
cansa a qualsiasi titelo a vineolare I superficic di mq. 4.500 del oo a disposizione, la superficic
copribile di progetio di mg. 2.220,30, nonché la superficic di my. 2.200,00 a parcheggio auto,

- iserizione ipotecy volontaria repistro gencrale n. 6254 registro particolare n. 1503 del 13/5/2009 &
eure 1.050.000,00 a favore Cassa di Risparmio della Provincia di Viterbo S.p.A. con sede in Viterbo
¢.f. 01383000567, domicilio ipotecario elelio in Vilerbo, Via Mazzini n, 12 L

con sede in Civitavecchia i 65, in virtd di ato per notar Andrea De Nicola di Roma
dell’11/5/2009 repertorio n. 131567, Mutuo condizionato di cure 700.000,00 da rimborsare in 10
anni. Ipotcea su: intera proprietd delle unitd immobiliar in Civitaveechia, distinie al Catasto
Fabbticati al foglio 11 particella 468 hatura D7 Via Mauwrizio Busnengo, n.l, al prano T-1 od al
Catasto Terreni al Joglio 11 particella 468 natura £EU di are 44.60.

Annotazioni:

- registro generale n. 11046 registro particolare n. 2158 del 17/9/2010. Lrogazione a saldo;

- registro generale n, 7522 registro particolare n. 1053 del 7/8/2017, in virta di atto piudisiario del
Iribunale di Civitaveechia de 16/3/2017. Restrizione di beni refativa alle unitd immobiliari in
Civitaveechia, distinte al Catasio Fabbricati al foglio 11 particella 468 subalterni 502 ¢ 511,

- trascrizione verbale di pignoramento immobilj regisiro generale n. 6588 regisiro particolare n.
4364 del 3/8/2012 4 favore di Carivit  Cassa dj Risparmio detla Provincia di Viterbo S.p.A. con
sede i Viterbo *m Roma cf 09173971004, in virm di atto
dell"Ufficiale Giudiziario di Civitavecchia del 18/6/2012 repertorio n. 1762, Pignoramento. diritti
pari 1/1 sub 501~503-504-505-506—50’?—5(}9—509, diritti pari ad un mezzo di proprietd delle unita
immobiliare in Civitavecchia, alla Via Maurizio Busnengo, n.1, distinta al ('atasto Fabbricati al
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foplio 11 particella 468 sub 510 natura C6 di mq. 2079 al piano T: 2 diritti parl ad un mezzo di
proprictd deil’unitd nmmobiliare in  Civitavecchia, alla Via Maurizio Busnenge, n.l, distinta al
Catasto abbricati al Joglio 11 particella 468 sub 510 natura C6 di mg. 2079 al piano I'. Vedi nota
di trascrizione. Allegato *“V”

- trascrizione verbale di pignoramento immobili regisiro generale n. 1693 registro particolare n.
1231 del 27/2/2018 a favore Intesa San Paolo 8.p.A. com sede in Torine, SilioSPaSETR®. con
sede in Civitaveechia el 05138701007, in vinu di atto giudiziaric del Tribunale di Civitavecchia
dell” 1/2/2018 repertorio n. 101. Pignoramento su: diriti pari ad un mezzo di proprictd dell’unita
immobiliare in  Civitavecchia, alla Via Maurivio Busnengo, n.1, distinta al Catasto Fabbricati al
foglio 1) particella 468 sub 510 natura Cé di mg. 2079 al piano T.

N.B. ST CONSTGLIA D1 EFFETTUARE NUOVA ISPEZIONE ipotecaria PRIMA
DELELA VENDITA,

Propricti:

L unita immobiliare & pervenuta’y per atto di vendita a rogito del Notaio
Dott. Massimo Martella del 08/04/7201 1 rep. 4080/2896 trascritto a Civitavecchia in data 14-04-
2011 ai nn. 3903 Reg. Gen. n. 2244 Reg, part. Allegato “L*

Risposta al Quesito n° 2.

Gia come detto in premessa Pimmobile & privo di accesse, pertanto si dovrd analivzare Ia
possibilita di costituire una servith sull*intero subalterng 510 a favore del lotlo efo dei lotti, che

s andranno ad identificare con la presente perizia,

Ottima la viabilita della vonu per la presenza di reti viarie che assicurano facili collegamenti con
le vie urbanc cd extraurbane, nonché con la bretella di eollegamento Autostrada A712 — Porto &
Civitavecechia.

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

Facente parte della zona Industriale/Commerciale, ormai nota alla Citta di Civitavecchia.
L'intero zona ove sorge il capunnone industriale & stata cdificata nel corso degli anni 2000, 1)
capanone in questione risulia edificato a cavallo degli anni 2004/2006,

Al memento del sopralluogo Punitd immobiliarc cra cosi composta:
Al immobile si accede dal sub 501 (Bene Comune non Censibile), precedentemente
deseritto (Joito 1) e parte integrante del presente lotto.

Fimmotale costituito da un locale posto al piano primo di altezza mt 350 & parle mtegrante di un
capannone mdustriale di maggior consistenza (edificio) dislocato su pii piani (lerra, primo,
secondo e lastrico solare.

L’immobile in questione non ha accesso diretto dalfe pubbliche vie denominate * Via Busnengo
c Siligata™, in guanto 1*area circostante I’immobile, distinta in calasto urbano al foglion. 11 plla
468 sub 510, pur essendo di —s come 51 evinee dal fascicolo
telematico & stalo dichiarato estinto dalle seguenti procedure: (pignoramento del 03-08-2012 —
mgnoramento ad integrazione del 27-02-2018), ordinando anche la cancellazione.

L’ intero editicio di cui fa parte I"immobile, si presenta di forma rettangolare, completamente
realizzato con struttura portante prefabbricata in C.A. precompressa, con chiusura orizzontale
(solaio copertura in piano) costiluita, anch’essa da travi in C.A. precompresse.
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Le rilinilure interne sono di tipo industriale, con pavimentazione in cemento, il servizio igienico
risulta pavimentato e maiolicaio e privo di sanitari.

Lc pared internc in parte risullano intonaeate, in parte compreso il sellitto sono allo slato grevzo
(cemenlo g faceia vista),

E* privo di impianto elettrico aulonome ¢ degli infissi interni ed esterni.

L’immobile ¢ dotalo di un ampie linestrature,

Mancano opere di muratura: quali chinsura del vano scals (sub 501) per alloggiamento della
porla d'ingresso. e chiusura tralto parete interna che confing con vano sotostante sub 501
{reception — vedi progetto 8.CT.A.),

Nel complessn, il fabbricato principale si presenta in buono stato di manutenzione ¢
conservazione,

[.a wona € asservilag da beni di prima necessitd nelle vicinanze iroviameo, il Centro Comunercialc
denominato “La Scaplia™, lermata mcevd pubblici, dista circa sei chilomerni dal nodo
autostradale di Civitavecchia (nuovo tratto “Autostrada A/12 - Roma — Civilavecchia -
Targuinia™).

A eirca quatiro chilomelri € ubicato 1l porto crocieristico di Civitavecchia “Molo Vespucei”,
nonché [e banchine commerciali ¢ industriali.

A circa cinquanta chilometri & ubicato I'acroporio intercontinentale “Leonarde Da Vinci,

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

La descrizione atfuale del bene & conforme a quella contenuta nel pignoramento, in quanio

i dati catastali indicati nel pignoramento consentono, Vindividuazione del bene.

I dati indicati nel pignoramenio hanno in precedenza individuato 1" immobile rappresentando., in
tuesto caso, la storia calastale del compendio pignorato.

N.B. il sottoscritio fa osservare che il bene pignorato, non ha accesso diretto, in guanto
risulta intereluso.

L’unico accesso disponibile potrd avvenire esclusivamente a mezzo del subalterno 510,
costituendo nny servitd parziale o totale,

Il subalterno 510 di categoria catastale D/7 {(arcs scoperta — destinazionc parchegeio) ha
una rendita catastale di € 14,387,76 « di propricia | ) IR Allegato “T”

Risposta al Quesito n® 4,

L’immobile & regelarmente accatastato ¢ la planimettia comisponde con la sagoma di
ingontbro;

Risposta al Qucsito n® 5.

Nel P.R.G. del Comune di Civitavecchia 1'unita immobiliare é compresa in »ona per servizi
produttivi (delibera di consiglioc Comunale a1, 117 del 17-08-199) nel comparlo per insediamenti
artigianali, distinto come lotto “R™ comparto 4.4.1 nello schema di frazionamento.

L’arca ove ricade ['immobile non € soggetta a vincoli.

Risposta al Quesito n° 6.
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Per la costruzione dell*interg complesso (capannone Industriale), di cuj ¢ parte integrante
Fimmobile ogpetto di esecusione (locale unico | servizi “piano terra™), dagli accertamenti
csperiti presso I”Utficio Urbanistica del Comune di Civitaveechia & stato realizzato mediante i
scguenti titoli:

Concessione Fdilizia n. 250 del 13-1 1-2001; rilasciat_
Convenzione del 06-11-2001 Rep. 219 & stata ratificaia I"assegnazione del lodle,

ovvero distinie in catasio z) Toglio 11 p.lie 396-398, oggl particella 468 sub 501-503-
304-506-507-508-510-512-513-51 4+ {*gid trasferito dal Tribunale di Civitaveeehia)
Atto d’obbligo del 21-11-20014d; vincolo di parcheggio auto per mg 687,50;
Permesso di Costruire (variante alla concessione . 250/2001), n. 21 del 13-02-2004

Per Je modiiiche apportate fu resa necessaria integrare ia convenzione Rep, 219/2001
CON successivo atte Rep. n. 13 del 29-01-2003; -

Permesso  di ire . 9 del 15-01-2007 “ o e d
28 dw-os-zoum

S.C.LA prot. n. 44456 del 17-06-2014, qusomemmins N - .1 J;
RSSO . | _ Allegaio D™

Richiesta Certificato di Apibilita de! 04-07-2014, ad ogg; (09-09-2019) non ha

ottenuto la certificavione.

Permesso di

Burante il corso del sopratlungo si é riscontrata la realizzazione di un ttamezzo divisorio, che
atudra rimosso.

Risposta al quesito n. 7.

Nen vi sono procediment giudiziari, oltre a quelli gi indicati al quesito 1

Risposta al Quesito n° 8,

La tipologiy, I'occupazione e lg collocazione dell'immobile consente la vendila n Totto unjco o
in alternativa accorpandolo agli altrl immobili oggetto della procedura.

Rispaosta al Quesito n© 9,

L mmmobile oggetto dely procedurd esecutiva, & pignorate per 1/1 di proprieta csclusiva delly

socield esecylaia g‘g@.

Risposta al Quesito n° 10,
L’immobile pignorata risulta detenuto Y (12714 dei locali, Allegato

sefam

I contratto prevedeva la sola assegnazione dei subalterni 505 — 509 (ora 512-513) e inuso i1 510,

Risposta al Quesito n® 11,

Come sopra

Risposta al Ouesito n° 12.
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Non esiste aleuno dei vineoli, onend, diritti, usi civici previsti nel presente quesiio,

Sull’intere immubile non é costituite condominio,

L’area ove ricade "immobile non & soggetta alcun tipo di vincolo come gid deseritlo al quesito
1;

Risposta al Quesito n® 13,

* Premesso che un hene pud presentare vari valori ( di mercato, di costo, Qi
capitalizzazione dei redditi, costo di trasformazionc, cce).

* Premesso che ciascuno dei possibili valori, da considerarsi sempre € comunque una
previsione, la quale pud otfenersi tramite metodi di stima analitici, oppure sinfetico
comparativi, oppurc sommari, fino al semplice giudizio di stima.

* Premesso che il valore da ricercare, indipendentemente dal metodo adottatn, &
strettamente legato allo scopo cui @ finalizzata la valutazionc,

* Tcnute conto della ubicazionc.

Effetluati accertamenti diretti presso lo agenzic immaobiliari operanti in zonsg, & opportuno
sollermarci brevemente sull’andamento del mercalo mmmobiliare generale e locale depli ultimi
anui, in modo particolare nelfa zona industriale di Civitavecehia dato il perdurare della crisi
economica sia Jocale che nazionale, wi & assisiito negli anni ad una concentrazione delle richieste
per i beni immobiliari similari, di coniro ad un aumento dell’offerta d; capannoni similari 4
quello oggetta di stima sia per tipologia che per metrature.

I dati storici raccolti, nonché, le indagini condotte presso primaric agenzic ed operatori del
settore hanno permesso di reperire ¢li elementi di mercato che scgueno, clementi relativi ad
imimobili con destinazions analoga.

Tali valori scno stati determinati procedendo nel seguente medo:

il punto di parlenza ai fini deila stima ¢ stato I osscrvatorio del Mercato Immobiliare

dell’ Agenzia del Territorio:

Per I’area industriale di intercsse (E1/Suburbana/Zona di Espansione Scaglia — Borgata
Aurelia), "OMTI suggerisce i scguenti valori unitari di viferimento (aggiornati al primo scmestre
2018):

Capannoni industriali in staio di conservazione normale 650.00 — 950,00 curo/mq.

Secondo 1’OM], il valore uniturio deve essere individuato in questo intervallo tenendo conto
della ubicazione, della mamtenzione e dell’impiantistica. Allegato “S”

Sono state poi effeltuate indagini di mercato per beni analoghi contaftando agenvie immobiliari
della zona, visio anche che dai sopralluophi offcimati nella stessa localita risultano in vendita
diversi capannoni industriali esistenti ¢ il cui anno di costruvione non differisce maolto da quello
dell” immobile in oggetto. Sono risuliati valori unilari di mercato per i capannoni industriali,
visla la particolare crisi dcl setlore, inferion a quelli riportati dall’OM] pari a circa 550,00 —
920,00 euro/mg. valori perd che tenigano conto della caratteristica degli immobili della vona,
infatti non si pud parlare di capannoni industriali in senso stretto, dal momento che st dovrebbe
nella realta parlare pin di toculi deposito (prevalenza delia superiicie) dotati di locali accessori
dirczionali.

el caso specilico, I"edificio, ospita “Parkin Go cruise” le macchine dei croceristi che pariono
seltimanalmente dal porto Crocetistico di Civitavecchiz.

Ritengo, per questa motivazione che 1l valore commerciale sia pari ad euro 1.000.00 mq in stato
di conservazione e manutenzione normale,

Visto ¢he I"immobile de quo & da ultimare, ovvero, € costituito esclusivamente dalle strutture
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In caleestruzeo privo degli infissi interni od esicrnl, impiantistica realivzata parsialmente
(clettrico, idrico e servizi igienici), si riticne che questc strutture ahbiane un costo medio di
costruzione pari ad euro 400,00 al mq, in considerazione che Io stesso deve essere completato,

“STIMA DI MERCATOQ”,

immobile ¢ stato tennto conto delle se uenti

Ai fini del calcolo del
carstteristiche:

yvalore di mercato dell’

1l bene “Edificio Industriale™:
e L LYY T L

Lledificio ¢ ubjcato nel comune di Civitavecchia (T.oc., Monna Felicita), non ha con accessn
diretto dalle vie “Busnengo ¢ Siligato™; ottima la viabilifa della zona per la presenza di reti viarie
che assicurano facili collegamenti con le vie urhane ed extraurbane
* Lazonain cui ¢ ubicato Vimmobile e dj tipo industriale/eommereiale,
L'edificio principalc si sviluppa su 3 piani fuori tema.
* ha destinazione indusiriale/uffici o centro dirczionale;
* lo stato complessivo dell’immobile & buono; mancano le opere di rifinitura precedentemnente
descrille.
la superficic commerciale dell immobile di mq 224,00 lordi;
* I'immobile gode di buoni affacei.

nonché dei seguenti coefficienti di merito:

» State locative: detenuio dalla Ay

Proprieta:

L Y

* Piamno: primo;

*  Stato di conservarione: buono:

* Luminosita: luminoso “soleggiatura diretta™;
* Esposiziene e vista: mista;

* Tipologia: Industriale;

* Edificio: realizzato nepli anni - 2004-201 0;
* Riscaldamento: no

Mg 224.00 x €/mg 400,00 = € 89.600.00 (valore di mercato), .
FORMAZIONE DEL LOT11)

VYENDITA LOTTOQ n, 3:

€ 89.600,00 valore finale — Diconsieurooitantanovemilascicento/00

DATT CATASTALL

Detta unita immobiliare risulta censita nel N.C.E.U, del Comune di Civitavecchiy come
segire:
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* Toglio 11 - plla 468 - sub 506 - Zona Cens. 4 - Cat, A710 - classe 2 - piano primo - R.C. €
3.714,62); Alleguty “§»

CONFINI:
sub 510 a distacco per duc lati - sub 513 - suh 501,

PREZZ0 BASE D'ASTA:

€ 89.600,00 valare finale — Diconsicuroottantanevemilaseicento/00
Jconsicuroottan tanevemilaseicento/0{

Ii bene pignorato risulta intercluse tra altra pro non ha accesso direttp

dulla via denominata_Siligate n. 1, Pacecsso_avviene dal subalterne 310 di propricta
dell’ esccutata.
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LOTTON, 5
Allegato *U” Color Viola - aflegato 6

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

Risposta al Quesito n® 1.

" stato verificato in via priotilaria la presenza della documentazione ipo-catastale (in atti)
altestante le risultanze delle visure catastali ¢ dei regisiri fmmobiliar relativamente al soggetto a
carico del quale verte la procedura esecutiva in ogaciio al ine di accertare, come di seguito
tiportato, I'elenco aggiornato alla attualits delle iscrizioni e trascrizioni pregindizicvoli sull®
immobile:

Porzione di unita immobiliare cosi disposta:

Pimmobile posty al piano secondw, altezza variabile in alcune zone 3.00 (controsoffitic) in
altre 3,50 + lastrico solare (parte al piang secondo e parte al piano terzo),

Deite unitd immobiliari risultano censite nel N.C.E.L. del Comune dj Civitavecchia vome
segue;
* Foglio 11 - plla 468 - sub 507 - Zona Cens. 4 - Cat. A/10 - classe 2 - piano secondo -
R.C. € 6.898,57; Allegato “6™
* Foglio 11 - plla 468 - sub 508 - lastrico solare — mq 798 - piano terzo; Allegato %77

Stato delle iscrizioni e trascrizioni pregiudizievoli,

VRN, cox: sede in Roma C.F, 09173971004 (propricta 1/1) & addivenutn

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

1° Atto - Rep. n. 4080 Race. n, 2896 registrato a Civitaveechia il 14-04-2011 al 0. 3903 Reg.
gen. al n. 2244 Reg. Part., i beni compravenduti erano i seguenti; distinti in catasto
urbano al foglio 11 p.lta 468 - sub 503-504-505-506-507-508-501 (quota 1/1) sub 510
{quota ). Allegato “1.”

2° Atto - Rep. n. 4081 Race. 2897 registrato a Civitavecchia il 14-04-2011 al n. 3904 Reg.
gen. al n. 2245 Reg. Part.; i beni compravenduti erano i seguenti; distinti in catasto
urbano al foglio 11 p.lla 468 — sub 509 (quota 1/1) sub 510 (guota 15), Allegato “L”

Storia Ipotecaria:

Con I'atte di compravendita per notar Massimo Martclla & Civitavecchia dell’8/4/201 | TCPETorio n.
4080, trascritto presso la Conservatoria dei Registri Immobilizri di Civitavecchia il 14/4/2011 ai nn.
3903 registro encrale e 2244 registro particolare, i diritti pari ad un mezzo di proprieta dell*unita
immobiliare in Civilavecchia Via Maurizio Busnengo n. 1, distinta al Catasio Fabbricatj al foglio
11 particella 468 sub 510. nonché sono pervenuti per la quota 1/1, sub 501-503-504-505-506-507-
508 alla societa Filmes S.r.. con sede in Roma o.f, 09173971004, dalla societd Papa S.r.l. con sede
n Civitavecchia .l 05138701007.

Con I'atlo di compravendita per notar Massimo Martella di Civilavecchia dell’8/4/2011 repertorio n.
4081, wrascritto presso la Conservatoria dei Registri Immobiliari di Civitavecchia il 14/4/2011 ai nn,
3904 registro generale ¢ 2245 vegistro particolare, i diritii pari ad un mezzo di propricta dell’unita
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immobiliarc in  Civitavecchia Via Maurizio Busnengo n. 1, distinta al Catasto Fabbricati al foglio
U1 particella 468 sub 310, nonché, & pervenuto per la quota 171 il sub 509 alla societa Filmes S,
coni sede in Roma c.f. 09173971004, dally medesima AR ; scdc in Civitavecchia
e.f. U5138701007.

L'intera propricta delle unild immobiliari in Civitavecchia, alla Localita Monna Ielicita, distinte al
Catasio Terreni  al foglio 11 particella 396 natura T di are 37.97 (piusto frazionamento del
13/9/2001 protocolle 6600) ed al foglio 7 particella 958 natura ‘| di are 6.63 {giusto frazionamento
del 21/8/2001 protocollo 6178), & pervenuta e i

sede in Civitavecchi oI C omune di Civitaveechia, con I'atto di compravendita
del Comunc di Qivilavecchia del 6/11/2001 repertorio n. 219%2001, traseritto presso la
Conservatoria dei Registri Tmmobiliari di Civitavecchia il 22/11/2001 ai nn. 11737 rCpistro generale
€ 6963 registro particolare, con 'atto di compravendita in rettifica del Comune di Civitavecchia del
234302002 repertorio n. 972002, wascritto presso la stessa Conscrvateria il 31752002 aj nn, 5728
registro generale ¢ 3520 registro particolarc, I'atto di compravendita in rettifica del Comune di
Civitavecchia del 25/1/2003 repertorio n. 13/2003, traseritte presso la medesima Conservatoria il
12/2/2003 ai nn. 1637 registro gencralc ¢ 1142 registro particolare.

Con I'atto di trasformazione di socicia per nolar Andrea De Nicola di Roma  del 12/11/2004
repertorio n. 40103, tascritto presso Ja Conservalotia dei Registri Tmmobiliari di Civitavecchia il
26/11/2004 ai nn. 14125 repistro generale e 8012 registro particolared

:de in Civitavecchia c.f, 05138701007 s &

uasiormate N Ay 152 i it limitata con sede in Civitavecchia oI,

0G5 138701007.

Al Comune di Civitavecchia "area in Civitavecchia distinta in ('atasto al foglio 7 particella 39 dj
mq. 14070, particella 289 di mq. 8100, particella 302 di mq. 15350, particella 66 di mq. 68520,
pariicella 50 di mq, 9620, particella 65 dj mq. 2670, particclla 301 di miq. 4530 ¢ particella 271 di
mig. 30060, ed al foglio 11 particella 5 di mq. 100180, particella 11 di my. {265, particella 117 di
mgq. 24665 ¢ purlicella 12 di mq. 9660, intestata alla societd AN.LC, Sp.A. con sede in Palermo,
nonche I'area ivi distinta in Catasto al foglio 1 particella 9 di mg. 206540 e particella 87 di mq.
40480 , intestata alla Socicta Idrocarburi Laviule, sono pervenute, tra gli altri immobili, con il
decreto di espropriazionc ¢ occupazione delfiniliva del Presidente della Giunta Regionale dci Lazio
n. 2213 del 24/10/1981, trascritio presso la Conservatoria dei Registri Immobiliari di Civitavecchia
11160271982 ai no. 1288 regisiro generale ¢ 1084 registro particolare, ¢ successiva traserizione in
rettifica del 3/3/1982 ai nn. 1749 registro generale ¢ 1462 registro particolare, atto intervenulo tra lo
stesso Comune di Civituvecchia rappresentato dal Sindaco pro-tempore Iovine Vincenzo Ciro,
contro Sersali Viveunzio nato a Blera il 23/1/1920, Barchesi Aristodemo nalo a Tolfa il 27371901,
Ballotari Leonelio nato a Castagnaro 1°1/5/1913, Nicold Angelo nato a Civitavecchia il 38/ 1910,
Nicolo Antonino nato a Civitaveechia il 12/5/1927, Soc. S.p.A. Associazione Nazionale Idrocarburi
ANIC con sede in Palermo ¢ Socield Idrocarburi Taziale con sede in Roma, per quanto di rispettiva
titolarita.

Nel veniennio anteriore alla data_di traserizione del pighoramento_sopra indicato le unita
immobiliari innanzi descritte hanno formato ogpctto, inolire, dellc acgnenti formalita:

- traserizione atto unilaterale d*obbligo cdilizio registro generale n. 12444 registro narticolare n.
7247 del 4/12/2001 a favore di Comune di Civilavecchiz,

i tvitavecchia ¢.f 05138701007, in virtd di atlo per notar
Mario Sconocchia di Civilavecchia del 2171172001 repertorio n. 32775. Immobili interessati: intera
proprieta defle unitd immobilian in Civitavecchia, alla Localitd Monna Felicita, distinte al Catasto
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Terreni al foglio 11 particella 398 natura T di arc 37.01 e particella 396 natwura T di are 960, Ta
— ) i i aag i unilormarsi a
quanto richicsio dall’Istrultore Direttivo Amministrativo de] Setiore Edilizia e Uso del 'L'erritorio del
Comune di Civitavecchia, con sua nota del 1341 12001 prot. 2036, si & impegnala per sé ed avend
tausa & qualsiasi titolo a vinecolare parcheggio auto la superiicie di myg. 687,50 del terrenn
suddescritto ¢ I"intera superiicie del medesimo di my. 4.661 alla superficie di mq, 820,

- iserizione ipoteca volontaria regisiro generale n. 7938 registro Particolare n, 1747 del 18/7/2002
di euro 227.242.00 a favore Banca Popolare di Novara S.p.A. con sede in Novarg c.f. 01848410039,
domicilie ipolecario clelto in Novara, Via Negroni n. 12 :

i 110me colleilivo con sede in Civitavecchia o.f, 051 38701007, i virtd di atto per notar
Mussimo Marlella di Civilavecchia del 12/7/2002 repertorio n. 1218, Mutuo di euro 113.621,00 da
rimbersare 1 10 anni. Tpoteea su: intera proprield delle unitd immobiliari in Civitavecchia, allg
Localita Monna Felicita, distinte 51 Catasto Terren; al foglio 11 particells 356 natura T di are 37.97
ed al foglio 7 particclla 958 natura T di are 6.63.

Annutazioni:

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

- registro generale n, 7524 registro particolare n. 1095 del 7/8{2017, in virth di atto giudiziario del
Tribunale di Civitavecchia del  16/3/2017. Restrizione di beni rclaliva alle wnita immobiliari in
Civilavecchia, distinte al Catasto Fabbricati al foglio 11 particella 468 subalterni 502 ¢ 511.

- traserizione auo unilateraie d’obbligo edilizic regisiro gencrale n. 7439 registro particolarc n.
4424 del 9/6/2004 a favore dj Comune di Civitaveechiy,
n neme colletiivo con sede in Civitavecchia c.f. 05 138701007, in virth di atto per notur
(tiancarlo Castorina di Roma del 25/5/2004 reperiorio n. 56790. Immobili interossati: intera
proprieta defle unitd immobiliari in Civitavecchia, alla Localitd Monna Felicita, distinte al Catasto
Terreni al foglio 11 particella 398 natura T di are 37.01 ¢ particella 396 natura 1 di are 9.60. La
— ) i collettivo al fine di uniformarsi a
quanto richiesto dall’ Istruttore Diretrivo Amministzativo del Dipartimento di Urbanistica 1erritorio
del Comune di Civitavecchia, con sua nota del 13/11200M prot. 2036, si & impegnaia per sé od
aventl causa a qualsiasi titolo u vincolare a parcheggio auto la superficie di mq. 800 del terreno
suddescritto e I"intera superficie del medesimo terreno di mq. 4500 alla supcrficie di mq. 847,92,

- iscrizione ipoleca volontariy Tegistro generale n. 14572 regisiro particolare n. 3494 del 10/12/2004
di eyro 825.000,00 a favore Cassa dj Risparmio della Provincia di Viterbo S.p.A. con sede in
Viterbo c.l 01383000567, domicilio ipotecatio eletto in Viterbo, Via Mazzini n. 129, contro, in
qualita di terza datrice i ipotcea, 4 1esponsabilitd limitata con sede in Civitavecchia
c.f. 05138701007, in virth di atto per notar Andrea De Nicola di Roma del 3/12/2004 reperiorio n.
42772, A garanzia di apertura di credito della somma  di euro 550.000,00 concessa alla socicta
Magic S.1.l. con sede in Civitavecchia o.i° 06571351003, della durata di 1 anno 6 mesi 10 giorni.
Ipoteca su: intera propricta dell’unita immobiliare in Civitaveechia, alla Via Maurizio Busnengo,
i1, distinta al Catasto Fabbricati al Toglio 11 particella 458 natura D7 al piano T-1,

Annotaziong:

- registro generale n. 7523 repistro particolate n. 1094 del 7/8/2017. in virtd di atto giudiziario del
Iribunale di Civitavecchia del  16/3/2017. Restrizione di beni relativa alle unita immobiliari in
Civitavecchia, distinte al Catasto Fabbricati al foglio 11 purticella 468 subalterni 502 e 511.

- traserizione atio unilaterale d'obbligo edilizio registro gencrale n. 2005 regisiro particolare n.
1170 del 13272007 a favore di Comune di Civitavecchia, contro Papa - Socieid a responsability
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limilata con sede in Civitaveeehia el D3 [38701007, in virth & aito per nolar Antoning D" Agostine
di Roma del 12/2/2007 repertorio n. 666474, Immobile interessalo: intera proprietd dell*unita
mmmaobiliare in Civitaveechia, alla Localiida Monna Felicily, distinte a] Cataslo Terreni al foglio 11
particclla 468 natura 't di arc 44.60.
SRR - Socicta a responsabilila limitala si ¢ obbligata nei confront del Comune di
Civitaveechia. per s¢, suceessori ed avenli causa a vincolare il lotlo di terreno & my. 4,460 alla
superficic coperta di progetto di mg. 1956,76 ed u parcheggio pubblico la superficie di my. 462.50.

- iserizione ipotcea volontatia registro generale n. 6663 tegisirg particolare n. 1817 del 26/5/2007 di
euro 900.000,00 a favore Cassa di Risparmio della Provincia di Viterbo S.p.A. con sede in Viterbo
c.. 01383000367, donmicilio ipotecario eletio in Viterbo, Via Mazzini n. 129,

com sede in Civitavecehia ¢.[0 05138701007, in virla di atto per notar Andrea De Nicola di Roma
del 23/572007 repertorio n. 98052, Mutuo di euro 600.000,00 da rimborsare in 15 anni. Ipoteca su:
intera proprieta dell*unita immebiliare in Civitavecchia, alla Via Maurizio Busnengo, n.1, distinia
al Catasto Fabbricati al foglio 11 particella 468 natura D7 al piano 1.

Annotazione:

- registro generale n, 7525 registro particolare n. 1096 del 7/8/2017, in virtu di atto piudiziario del
Tribunale di Civitavecchia del 16/3/2017. Restrizione di beni relativa alle unita immobihari in
Civitavecchia, distinte al Catasto l'abbricati al foglio 11 particcella 468 subalierni 502 ¢ 511,

- trascrizione arto unilatcrale d’obbligo edilizio registro generale n. 8988 regisiro particolare n.
5280 dell’1/8/2008 a favore di Comune di Civilaveechia, o AN — womn sede in
Civitaveechia c.f. 05138701007, in virti di alto per notar Francesco Maria Sirolli Mendaro Pulicri
di Civitaveechia del 29/7/2008 repertorio n. 1807 t. Tmmobili interessati: jutera proprieid delle unita
immobiliari in Civitaveechia, alla Via Maurivio Busnengo, n.1, distinte al Catasio Fabbricati al
toglio 11 particella 468 nalura D7 «) piano T ed al Catasto Terreni al foglio 11 particella 468
patura FT;. Qi @ﬁn& di uniformarsi a quanto richiesto dall’Amministrazione
Comunale, con nola del 23/7/2008 protocolle generale n. 32712, si & impegnata per sé cd aventi
causa a qualsiasi titolo a vincolare la superficie di mq. 4.500 del lotto a disposizione, la superficie
copribile di progetto di mq. 2.220.30. nonché la superficic di mq. 2.200,00 a parcheggio aulo.

- Iscrizione ipoteca volontaria registro pencrale n. 6254 registro particolare n. 1503 del 13/5/2009 di
euro 1.050.060,00 a favore Cassa di Risparmio della Provincia di Viterbo S.p.A. con sede in Viterbo
c.l. 01383000367, domicilic ipotecario eletio in Vilerbo, Via Mazzini n. 129,

com sede in Civitavecchia ¢ [ 05138701007, in vind di atto per notar Andrea De Nicola di Roma
dell’ 11/5/2009 repertorio n, 131567. Mutuo condizicnato di euro 700.000,00 da rimborsare in 10
anni. Ipoteca sw; intera proprietd delle unitd immobiliari in  Civitavecchia, distinte al Calasip
Vabbricati al foglic 11 particella 468 natura D7 Via Maurizio Busaenge, n.1. al piano T-1 ed al
Catasto Terreni al foglio 11 particclia 468 natura 151 di arc 44.60.

Annetazioni:

- registro gencrale n. 11046 registro particolare n, 2158 del 17/9/2010. Frogazione a saldo;

- registrn generale n. 7522 registro particolare n. 1093 del 7/8/2017, in virtd di atto giudiziario del
Tribunale di Civitavecchia del  16/3/2017. Restrizione di beni relativa alle unita immpbiliar in
Civitaveechiz, distinte al Catasto Fabbricati al foglio 11 particella 468 subalterni 502 e 511.

- trascrizionc verbale di pignoramento immobili registro gencrale n. 6588 repistro particolare n.
4364 dol 3/8/2012 a favore di Carivit Cassa di Risparmio della Provincia di Viterbo Sp.A. con
sede in Viterbo _ on sede in Roma of. 09173971004, in virtd di atto
dell’U fitciale Gindiziario di Civitavecchia del 18/6/2012 teperiorio n. 1762, Pignoramento, diritti
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pari 1/1 sub 501-503-504-505-506-507-509-509, diritti pari ad un mezzo di  propricta delle units
immobiliare in  Civitavecchia, alla Via Maurizio Busnengo, 1.1, distinta al Catasto Labbricati al
foglio 11 parlicella 468 sub 510 natura C6 di mg. 2079 al piano 1; 2) diritti pari ad un mewo di
proprield defll’uniid immobiliare in  Civitavecchia, alla Via Maurizio Busnengo, i1, distinls al
Cataslo Fabbricali al foglio 1] particelle 468 sub 516 natura C6 di mq. 2079 al piano T, Vedi nota
di trascrizione. Allegata “V™

- frascrizione verbale di pignoramento immobili registro ecnerale 1 1693 repistra particolare .
1231 del 27/2/2018 a favore Intesa San Paolo 5.p.A. con scde in l'orino, con
sede in Civilavecchia ¢ f. 05138701007, in virto di ago giundiziario del Tribunale di Civilavecchia
delf” 1/2/2018 repertorio n. 101. Pipnoramento su: diritti pari ad un mezzo di propricta dell’unita
immobiliare in Civitavecchia. alla Via Maurizio Busncnge, n.1, distinta al Catasto Fabbricati al
foglio 11 particeila 468 sub 510 natura C6 di mq. 2079 al piano T.

N.B. S1L CONSIGLIA DI EFFETTULARE NUOVA ISPEZIONE ipotecaria PRIMA
DELLA VENDITA,

Proprietd:

L unitd immobiliare ¢ pervenuta Ny NIND. per atio di vendila a rogilo del Notaio
Dott. Massimo Martella del 08/04/2011 rep. 4080/2896 traseritto a Civiiavecchia in data 14-04-
2011 ai nn. 3903 Reg, Gen. . 2244 Reg. part. Allegato 1.7

Risposta al Quesito n® 2,

Gid come dette in premessa Pimmobile & privo di aceesso, pertanto si dovra analizzare la
possibilita di costituire una serviti sull‘intero subalterno 510 a favore del lotto efo dei lotti, che
1 andranno ad 1dentificare con la presente perizia.

Otlima la viabilitd della zona per la presenza di reti viaric che assicurano facili collepamenti con
le vie urbune ed extraurbane, nonché con la bretetla di collegamento Autostrada A/12 -- Porto di
Civitavecchia,

lale ubicazione in passato ha favorito un decreto sviluppe della vona oggi testimoniato dalla
presenza di un grosso centro logistico inlermodale ¢ da una serie i capannoni sede di piccole ¢
medic imprese.

Facente parte detla zona Indusiriale/Commerciale, ormai nota alla Citta di Civitavecchia.
T'inlero zona ove sorge il capannene industriale & stata edificata nel corso degli anni 2000, il
capannone m questione risulta edificato a cavallo depli anni 2004/2006.

Al momento del sopralluogo 'unitd immokiliare cra cosi composta:
All'immobile si accede dul sub 501 (Bene Comune non Censibile), precedentemente
deseritto (lofle 1) ¢ parte integrante del presente lotto.

l'immaobile eostituilo da piti locali con destinazione ufficio posti al piano secondo di altezza
variabile e lastrico solare (porzione posto allo stesso piano ¢ porzione al piano terzo, si precisa
che Je superiici non sono praticabili in quanto: prive di protezioni laterali, e parti non

_calpestabili.}.

L* parte integrante di un capannonc industriale di maggior consistenza (edificio) dislocato su piti
piani (terra, primo. secondo ¢ lastrico solare).

L’immobile in questione non ha aceesso dirctto dalle pubbliche vie denominate © Via Busnengo

¢ Siligato™, in quanto I'arca circostante I"immobile, distinta in catasto urbano al foglie n, 11 p.lla

468 sub 510, pur essendo di proprieta della Soc. Filmes s.r.], {come si evince dal faseicola

L
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telematico & stato dichuaralo cstinto dalte seguenti procedure: (pignoramento del (03-08-2012
pignoramento ad inlegrazione del 27-02-2018), ordinande anche la cancellazione.

L intero edificio di cui fa parte 'immobile, si presenta di forma rettangolare, completamente
realizzalo con strottura portanie prefabbricata in C.A. precompresso, con chiusura orizzontale
(solaio copertura in piano) costituila, anch’essa da travi in C.A. precompressc.

Una porvione di detto immeohbile risulta finita in quanto ospita gli uffici &i vidcosorveghianza del
“Parkin Go”, lc rifiniture inteme sono:

pavimenli; patte in monocottura e parte in parguet, il bagno compleio di puvimento e
rivestimenio ¢ sanitari, le paretf e 1 soffitti risultano tinteggiati, in alcune »one dei soffitti si
notano segni di infiltrazioni provementi dal lastrico solare sovrastante.

{1 riscaldamento ¢ alimentato da una stota a pellet,

1.’altra porvione ove ospita un unico locale open space, manca il pavimento, la rifinitura degli
inlonaci la linteggiatura ¢ parte degli infissi interni ed esterni, impianio eletirico risulta
realizzato parsialmente; mentre per i servizi (bagni) gli siessi risultano pavimentali ¢ maiolicati,
ma privi di sanilan.

T."immobile ¢ dotato di an ampie finestralure che ne permettono la luce solare direlta, ottima &
"esposizione ¢ la visia.

Mancano opere di muralura: quali chiusura del vano seala (sub 501) per alloggiamento deila

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

La zona & asservita da beni di prima necessita nelle vicinanze troviamo, 11 Ceniro Commerciale
denominato “La Scaglia”, fermats mezzi pubblici, dista cirea sei chilometn dal nodo
autostradale di Civitaveechia (nuovo tratto *Autostrada A/12 - Roma — Civitaveechia —
Tarquinia™.

A circa quattro chilometri & ubicato il porto crocieristico di Civitaveechia “Molo Vespueci™,

nonché le banchine commerciali e industriali.
A circa cinquanta chilometri & nbicato Vaeroporto intercontinentale “Leonardo Da Vinei,

11 tutto per una superficic utile commerciale di mqg 350,00 e mq lordi 400,00

Rispgsta al Duesito n® 3.

La descrizione attuale del bene & conforme 2 quella conlenuta nel pignoramento, in quanto

i dati catastali indicati ncl pignoramento consentone. 1'individuazione del bene.

T dati indicati nel pignoramento hanne in precedenza individuato ' immobile rappresentando, in
gueslo caso, la storia catasiale del compendio pignorato.

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

1. unice accesso disponibile potra avycenire esclosivamente » mexzo del subalterno 5140,
costituendo una scrvitsh parziale o totale,
I subalterno 510 di categoria catastale I/7 (urea scoperta — destinazione parcheggio) ha

nna rendita catastale di € 14.387,76 e di propricta Allegato 4T

Risposta al Ouesito n® 4,

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

rh
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ingombro;

Risposta al Quesito n® &,

Nel PR.G. del Comune di Civitavecchia 1 unila immobiliare & compresa in xona per servizi
produttivt {defibera di consiglio Comunale n. 117 del 17-08-199) nel comparlo per msediamenti
artigianali, distmto come lotlo “R™ comparto 4.4.H nello schema di [ravionamento.

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

Risposta al Quesito n® 6,

Per Ia costruvione dell*intero complesso (capannone Indusiriale), di cui é parle integrante
I'immobile oggetto di esecuzione (locale ynico + servizi “piano terra™), dagli accertamenti
esperiti presso I"Ufficio Urbanistica del Comune di Civitavecchia & stato realizzato mediante i
seguent] titoli:

Concessione Lidilizia n, 250 del 13-11-2001; rilasciat

Converzicne del 06-11-2001 Rep. 219 ¢ stara ratificata I"assegnazione del lotto,
ovvero distinto in catasto al foplio 11 p.llc 396-398, ogei particella 468 sub 501-503-
504-506-507-508-510-512-513-514% (*gia trasferito dal ‘Fribunale di Civitaveechia)
Atto d’obbligo del 21-11-2001di vincolo di parchegeio auto per mg 687,50
Permesso di Costruire {variante alla concessione n. 250/2001), n. 21 del 13-02-2004
rilasctalo al sig. Papa Antonio;

Per te modiliche apportate fu resa necessaria inlegrare la convenvione Rep. 2192001
con suceessivo alto Rep, n. 13 del 29-01-2003;

Permesso di Costruire n. 9 del 15-01-2007 rilascialo Suii e
AMMINISIratore Wk

Permesso di Cnsiu'u-me n. 28 del 19-05-2008 rilasciato al Signog iR

sroministrat

S.C.LA prot. n. 44456 del 17-06-2014, intestata Ao, ualita di

amministratorc della ... Allegato *D*”
Richicsta Certificato di Agibilita dcl 04-07-2014, ad oggl {09-09-201%) non ha
otteniito la certificazione.

Risposta al guesito n. 7.

Non vi sono procedimenti giudiziari, oltre 2 quelli pia indicati al quesito 1.

Risposta al Quesito n® 8.

La tipologia. I’occupazione ¢ la collocazione dell’immobile consente la vendita in lotto unico o
in alternativa accorpandolo agli altri immobili oggetto della procedura,

Risposta al Quesito n® 9,

[ immobile oggetlo della procedura esecutiva, ¢ pignorato per 1/1 di proprieta esclusiva della

societd esecutaly ¢y

Rigposta al OQuesito n® 16,

L'immobile pignorato risuita detenuto dalla Gl . ffitwaria dei locali. Allegato
#
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Tl coniratto prevedeva la sola asscgnazione dei subalterni 508 — 309 (ora 512-513) e m uso i1 510,

Risposta al Quesito n® 11.

Corne sopra

Risposta al (Juesito n® 12,

Non esiste aleuno doi vincoli, oncri, dieitti, usi civici previsti nel presente guesito.

Sull’intero immaobile non & costituity condominio.

L’ area ove ricade I"immobile non ¢ soggetta alcun tipo di vincolo come gia descriito al quesito
5.

Risposta al Quesito n°® 13,

» Premesso che un bene pud presenfare vari valori ( di wercate, di costo, di
capitalizzazione dei redditi, costo di trasformazione, cec).

¢«  [Premesso che ciascuno dei possibili valori, da considerarsi sempre € comunque una
previsione, la gualc pud ottenersi {ramite metodi di stima analitici, oppurc sintetico
comparativi, oppure sommari, fino al semplice gindidio di stima.

* Premesso che il valore da ricercare, indipendentementc dal metodo adottate, &
strettamente legato allo scopo ¢ui & finalizzata la valutazione,

o  Tenuto conte della ubicazione.

Efleitnati accertamenti diretti presso le agenzie immeobiliari operanti in zona, & opportino
sollermarei brevemenie sull’andamentoe del mercato immobiliare generale e Jocale degli ultimi
annt, in modo particolare nella zona industriale di Civitavecchia dato il perdurare deila crisi
economica sia locale che nazionale, si & assistito negli anni ad una concentrazione delle richieste
per i bem immobiliar similan, di contro ad un aumento dell*offerta di capannoni similari a
quello oggetlo di stima sta per tipologia che per metrature.

1 dati storici raccolti, nonché, le indagini condotie presso primarie agenzic ed operatori del
scttore hanno permesso di reperire gli elemerti di mercalo che seguono, elementi relativi ad
immobili con destinazione analoga.

Tali valori sono stati determinati procedendo nel seguente modo:

il punio di partenza ai find della stima ¢ stato "osscrvatorio del Mercato Immobiliare

dell’ Agenzia del Terriiorio:

Per I’area industriale di inieresse (F.1/Suburbana/Zona di Espansionc Scaglia — Borgata
Aurelia), I'OMT suggerisce 1 seguenti valori unitan di riferimento (aggiornati al primo scmestre
2018):

Capannoni industriall in stato di conservazione normale 650,00 — 950,00 curo/mq.

Secondo I'0M, il valorc unitario deve cssere individuato in questo intervallo 1enendo conto
della ubicazionc, della manutenzione ¢ dell’impiantistica. Allcgate “S™

Sono siate poi cffctinate indagini di mercato per beni analoghi contattando agenvie immobiliard
della zona, visto anche che dai sopralluoghi effettuati nclla stessa localitd risultano in vendita
diversi caparmoni industrali eststenti e 11 ¢cul anno di costruzione non differtsce mollo da quello
dell” immuobile in oggelto. Sono risultati valor unitarl di mereato per i capannoni industriali,
vista la particolare crisi del settore, inferiori a quelli riportati dall’OMI pari a circa 550,00
020,00 euro/mq, valori perd che tengono conto detla caratlenistica degli immobili della 2zona,
miatti non si puo parlare di capannoni industriali in senso stretto, dal momento che si dovrebbe
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nella realia parlarc piu di locali deposito {prevalenza della supcriicic) dotati &7 Jocali aceessor
direzionali,

Nel caso specifico, 'edificio, ospita “Parkin Ge cruise” le macehine dei crocenisti che partono
settimanalmente dal porta Croceristico di Civitavecchia.

Ritengo, per questa motivasione che il valore commerciale sia pari ad euro 1.000,00 mq in stato
di conservazione ¢ manulensone nomale.

Visto che I'immobile dc qua & da ultimare. ovvero, ¢ costituito cselusivamente dalle struttare

in calcestruzzo privo deghi infissi interni ed esterni, impiantistica realizsata parvialmente
(elettrico, idrico ¢ servizi igienici), si ritiene che queste struiture abbiano un costo miedio di
costruzione pari ad curo 400,00 a] my, in considerazionc che lo siesso deve essere completato.

“STIMA DI MERCATO”,

Ai fini del ealeolo de valore di mercato dell’immobile & stato tenuto conto delle segucnti
caratteristiche:

Il bene “Rdificio Industriale”;

L7edificio ¢ ubicato nel comune dj Civitavecchia (Loc. Monna Felicita), non ha con accesso
diretto dalle vie “Busnengo ¢ Siligato™ oitima la viabilita della zona per [a prescnza di retj vigrie
che assicurano fucili collcgamenti con le vie urbane ed extraurbane
* La zona in cui & ubicalo 1’immobile e di tipo industriale/commerciale,
L’edificio principale si sviluppa su 3 piani fuoti wrra.
* ha destinazione industriale/uffici o coniro direzionale;
* lo stato complessivo dell’immobile & buono; maneano ic opere di rifinitura precedentemente
descriite,
* lasuperficic commerciale dell'immobile di mq 400,00 Tordi;
» Pimmobile gode di buoni affacci.

nonché dei seguenti coefficienti di merito:

Stato locativo: doten gD

Propricta;

»

Piane: secondo ¢ terzo (lastrico solare);
Stato di conservazione: buono;
Luminosita: luminoso “soleggiatura dirctta™;
Esposizivne ¢ vista; mista;

Tipologia: Industrialc;

Edificio: realizzain negli anni — 2004-2010;
Riscaldamentn; no

Ascensore: solo predisposizione vang.

® ® & = o 9 s »

Tenuto conto delle considerazioni su riportate si pud stabilire il prezzo di mercato al m
€ 700,00 si avra:

My 406,00 x €/mg 700,00 = € 280.000,00) {valore di mercago). .

o S B

FORMAZIONE DEL LOTTO, DT I C A TASTA]

E CONE1NIL
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VENINTA LOTTO n. 5:

€ 280.900,00 valore finale — Diconsicuroduccentoatinntamila/(H)

DATI CATASTALI:

Dette unita immobiliari risultano censita nel N.C.FE.U. del Comiune di Civitavecchia

come segue;

« lioglio 11 - plla 468 - sub 507 - Zona Cens, 4 - Cat. A/10 - classe 2 - piaho secondo -
R.C. € 6.898,57; Allegato ¥6"

= Foglio 11 - plla 468 - sub 508 - lastrico solare —1nqg 798 - piano terzo; Allegato *7”

CONFINE:
sub 513 - sub 501,

F. D’ASTA:

€ 280.000,00 valore finale — Diconsieurodueccntosttantamilai0

1l bene pignorate risulta intercluso tra altra proprict M < non ha accesso diretto
dalla via denominata Siligato n. 1, P’accesso avvicne dal subalterne 510 di propricti

dell’cseeutati.
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LOTTON. 6

Allegato “U™ Color rosse - allegato 9

Immobile sito in Civilavecchia (L.oec Monna Felicita), privo di accesso
ricompreso tra via Antonio Siligato 1 e via Maurizio Busnengo snc (gia 1).

Rispostg al Quesito n” 1.

E’ stato verificato in via prioritaria la presenza detla documentarione ipo-catastale (in atti)
attestante le risultanze delle visure catastali e def regisiri immobiliar relativamente al sogectio a
carico del quale verte [a procedura esecutiva in nggetlo al fine di accertare, come di se Euito
riportato, 'elenco agpiornato alla aitualita delle iscrizioni e frascrizioni pregivdidievoli sull®
immaobile:

Porzione di unita immobiliarc cosi disposta;

L'nico locale posto al piuno terra - primo, altezza mt 3,50 /8,00

Detta vnitd immobiliare risulta censita ne! N.C.E.U. del Comune di Civitavecchia come
segue:
* Foglio 11 - plla 468 - sub 512 - Zona Cens. 4 - Cat. T7 - piano Tema-primo - R.C. €
2.588,00; Allegaty “9”

Stato delle iscrizioni e trascrizioni pregiudizievoli.

La Soc. FILMES 8.R.L. con sede in Roma C.F. 09173971004 (proprieta 1/1) é addivenuta
proprietaria degli immabili oggetto di pignoramento in virth degli atti di stipula redatti dal
del Notaie Dott. Massimo Martella del 8-04-2011:

12 Atto - Rep. n, 4080 Race. n. 2896 registrato a Civitavecchia il 14-04-2011 al n. 3903 Reg.
gen. al n. 2244 Reg. Part.; i beni compravenduti erano i seguenti: distinti in catasto
urbano al foglio 11 p.lla 468 - sub 503-504-505-506-507-508-501 (guota 1/1) sub 510
(quota ¥2). Allegato “L"

2° Atto - Rep. n. 4681 Race. 2897 registrato a Civitavecchia il 14-04-2011 al n. 3904 Reg,
gen. aln. 2245 Reg. Part.; i beni compravenduti erano i seguenti: distinti in catasto
urhano al foglio 11 p.lla 468 — sub 509 (quota 1/1) sub 510 (guota ¥%). Allegato “L”

Storia Ipotecaria:

Con I"atto di compravendita per notar Massimo Martella di Civitavecchia dell*8/4/201 | repertorio n.
4080, trascritto presso la Conscrvatoria dei Registri Immobiliari di Civitavecchia il 14/4/2011 ai nn.
3903 registro generale e 2244 registro particolare, i diritti pari ad un mezzo di proprieli dell*unita
immobiliare in Civitaveechia Via Maurizio Busnengo n. 1, distinta al Catasto Fabbricati al foglio
11 particella 468 sub 510, nonché sonoe pervenuti per la quota 1/1. sub 501-503-504-505-506-507-

. ARy |
in Civitaveechia c.f 05138701007,

Con "atto di compravendita per notar Massimo Martella di Civitaveechia deli*8/4/2011 repertorio n.
4081, trasentito presso 1a Conservatoria dei Registri Immobiliari di Civitavecchia il 14/4/2011 aj nn,
3504 registro generale e 22435 registro particolare, § diritli pari ad un mezzo di proprieta dell*unita
immobiliare in  Civitavecchia Via Mautizio Busnengoe n. |, distinia al Catasio Fabbricat al fogho

60

Firmato Da: FE GIANFRANCO Emesso Da: ARUBAPEC S.P.A. NG CA 3 Serial#: 6bdd195decd0Be3a 1b3b48a6ca2745¢d



11 particella 468 sub 510, nonché, & pervenuto per Ta quota 1/1 il sub 309 aﬂ

con sede 1o Roma of. 09173971004, Swvitavecchia
el 05138701607,

1.’ intera proprictd delie unita immobiliari in  Civitavecehia, alla Localiid Monna Felicila, distinie al
Calasto Terreni  al foglio 11 paricella 396 natura T di are 37.97 (giusto frazionamento del
13492001 protocollo 6600) ed al Joglio 7 particella 958 natura | di are 6.63 (piusto [razionamenio
det 21/872001 protocollo 6178), & pervenuta al

sede in Civitavecchia c¢.f, 05138701007, dal Comune ¢ Civitavecchia, con Patto di compravendita
del Comune di Civitavecchia del 6/11/72001 repertorio n. 2192001, frascritle presso Ja
Conservatoria del Registri Immobiliart di Civitavecchiz il 22/11/2001 ai nn. 11737 registro generale
e 6963 registro particolare, con Patlo di compravendita in rettifica del Comune di Civitavecchia del
23/52002 repertorio n. 97/2002, traseritio presso la stessa Conservatoria 11 31/5/2002 ai nn. 5728
regisiro generile e 3520 registro particolare, Iatto di compravendita in rettifica de! Comune di
Civilavecchia del 29/1/2003 repertorio n. 13/2003, trascrivo presso la medesima Conservatoria il
12/2/2003 ai nn. 1637 registre generale ¢ 1142 registro particolare.

Con Vato di trasformazione di socletd per notar Andrea De Nicola di Roma del 12/11/2004
repertorio 1. 40103, rascritte presso la Congervatoria dei Registri Immobilisn i Civitavecchia il
26/11/2004 ai nn, 14125 registro generale ¢ 8012 registro particola

hvo con sede in Civitaveechia c.f. 05138701007 si ¢
trasformata nclla societd Papa Socictd a responsubilitd limitata con sede in Civitavecchia o.f.

05138701007,

Al Comune di Civitavecchia "area in Civilavecchia distinta in Catasto al foglio 7 parlicella 59 di
mq. 14070, particclla 289 dimg. 8100, particellz 302 di mg. 15350, particella 6¢ di mq. 68520,
purticella 50 di mq. 9620, particella 65 i mq. 2670, parlicella 301 di my. 4530 e particella 271 di
mq. 30060, ed al foplio 11 particelta 3 di mq. 100180, particella 11 di my. 10265, particella 117 di
mq. 24665 e particeila 12 di mq. 9660, inlestata alla socield AN.L.C. S.p.A. con sede in Palermo,
nonché Uarea ivi disunta in Catasto al foglio 11 patticella 9 di mg. 206540 e particella 87 di mq.
40480 , intestata alla Socictd ldrocarburi T.aviale, sono pervenute, tra gli aliri imunobili, con il
decreto di cspropriazione e occupazione definitiva del Presidente della Giunta Regionale del Lazio
. 2213 del 24/10/1981, traseritto presso la Conservaloria dei Registri immobiliari di Civitavecchia
il 16/02/1982 ai nn. 1288 reyistro gencrale ¢ 1084 registro particolare, e successiva irascrizione in
reltifica del 3/3/1982 ai nn. 1749 regisiro generale e 1462 registro particolare, atto infervenuto tra jo
stesso Comune di Civitavecchia rappresentato dal Sindaco pro-tempore lovine Vincenzo Ciro,
contro Scrsali Vivensio nato a Blera i1 23/1/1920, Barchesi Aristodemo nato a ‘U'olfa il 2/3/1901,
Ballotari Leonello nato a Castagnaro 1°1/5/1913, Nicoléd Angelo nato a Civilaveechia il 3/8/1910,
Nicolé Antonino nato a Civitavecchia il 12/5/1927, Soc. S.p.A. Associazione Navionale Idrocarburi
ANIC con sede in Palermo e Socicta Idrocarburi Laziale con sede in Roma, per quanto di rispettiva

titolarité,

Nel ventennio anteriore alls daia di trascrizione del pignoramento sopra indicaio le umild
immobiliari innansi descritte hanno lormaio oggetto, inolue, defle seguenti formalita:

- trascrizione atlo unilaicrale d’obbligo edilizio registro generale n. 12444 registro particolare n.
7247 del 4122000 a lavore di Comune di Civitavecchind

T 05138701007, in virth di atto per notar
Mario Sconocchia di Civitaveechia del 21/11/2001 repertorio n. 32775, Immobili intcressati: intera
proprieta delle unita immobiliari in Civitavecchia, alla Localita Monna Felicita, distinte al Catasto
Terrcni al foglio 11 particella 398 natura I di are 37.01 ¢ particella 396 natura T di arc 9.60. T.a
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ne collettivo al fine di uniformarsi o
quanto richicsio dall'Tsiruttore Direltivo Amministrativo del Settore Fdilizia ¢ Uso del Territorio del
Comunc di Civitaveechia, con sua nota del 13/11/2001 prot. 2036, si & impegnata per sé ed aventi
causa a qualsiasi titclo a vincolare a parcheggio auto la superficie di mq. 687.50 del terreno

suddescritio ¢ I'intera superficie del medesinio di mq. 4.66] alla superficie di mq. 820,

- iserizione ipoleca volontaria registro generale n. 7938 registro particolare n. 1747 del 18/7/2002
di curo 227.242.00 a favore Banes Popolare di Novara S.p.A. con sede in Novara e.f 0] 848410039,
domicilio ipolecario eletto jn INovara, Via Negroni o, 12,

; ® Civitaveechia ¢.I” 05138701007, in vird di allo per notar
rassmo Marieila di Clvitaveechia del  12/72/2002 repertorio n, 1218, Mutuo di euro 1 13.621,00 da
rimborsare in 10 anni. Ipoteca su: intera propricta delle unita immebiliari in (i vilavecchia, alla
Localiia Monna Felicita, distinte al Cataste Terren al [oglio 11 particclla 396 natura T di are 37.97
ed al Toglio 7 particella 958 natura T di are 6.63.

Annotazioni:

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

- Tegistio generale n. 7524 registro particolare n. 1095 del 7/8/2017. in virld di atto giudiziario del
Tribunale di Civitavecehia del  16/3/2017. Restrizione di beni relativa alle unita immobiliari in
Civitaveechia, distinte al Catasto Fabbricali al foglio 11 particclla 468 subalierni 502 ¢ 51 1.

- frascrizione aito unilaterale d*obbligo edilizio registro generale n. 7439 registro particalare n,
4424 del 9/6/2004 a favore di Comune di Civitavecchia, cont

C. Socicta in nome collettivo con sede in Clvitavecchia ¢.f, 051 3BT01007, in virth di atto per holar
Giancarlo Castoring di Roma del 25/5/2004 repertotio m. 56790, lmmobili interessati: inlera
propricta deile uniti immobiliari in Civitavecchia, alla Localith Monna Viclicita, distinte al Catasto
Terreni al Toglio 11 particella 398 natura 1" di arc 37.01 ¢ particella 396 natura T di are 9.60. T.n
i : iz i wniformarsi g
quanto richiesto dall’Istrutiore Direttivo Amminisirativo del Dipartimenio di Urbanistica Territorio
del  Comune di Civitavecchia, con sua nota del 1371172001 prot. 2036, si & impegnata per sé ed
aventi causa a qualsiasi titolo a vincolare a parcheggio auto la superficie di mq. 800 del terrenc
suddescritto e I'intera superficie def medesimo terreno di mq. 4500 afla superficie di mq. 847,92,

- iserizione ipoteca volontaria regisiro generale n. 14572 registro particolare n, 3494 del 10/12/2004
di curo 825.000,00 a favore Cassa di Risparmio della Provincia di Viterbo S.p.A. con sede in
Viterbo ¢.[' 01383000567, domicilio ipotecario cleto in Viterbo, Via Mazsini n. 129, contro, in
qualitd di terza datrice di ipoleca, 1 sede in Clvitavecchia
¢l 05138701007, in virtd di atto per notar Andrea De Nicola di Roma del 3/12/2004 reperiorio n.
42772, A garanzia di apertura di crediio della somma  di curo S50.000,00 concessa alls societa
Magic S.r.l. con sede in Civitavecchia .l 06571351003, della durala di 1 anne 6 mesi 10 giorni,
Ipoteca su: intera proprieta dell’unita immobiliare in  Civitavecchia, slla Via Maurizie Busnengo,

n.1, distinta al Cutasto Fabbricati al foglio 11 particclla 468 naturay D7 al piano 1-1.

Annotazione:

- regisiro generale n. 7523 registro particolarc 1. 1094 del 7/8/2017, in virth di atio giudiziario del
Tribunale di Civitaveechia del  16/3/2017. Restrizione di beni rclativa alle unith immobiliar in
Civitavecchia, distinte a! Catasto Fabbricati al toglio 11 particclla 468 subalierni 502 e 511,

- trascrizione atto unilaterale d’obbligo edilizio registro generale n, 2005 registro parlicolare n.
g g

1170 del 13/2/2607 a favore di Comune d Clvitaveechia, eumasiie® Socicts a responsabilita
limitata con sede in Civitaveechia c.f. 05138701007, in viril di atto per notar Antonino D Agosiing
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di Roma del 127222007 repertorio n, 666474, Tmmobile inleressato: intera propricla dell*unitd
immobiliare in Clvitavecchia, alla Localitd Momma Felici la, distinle al Calasto Terreni al loglio 11
particella 468 natura T di are 44.60.

SRR - Socicti a responsability lmitata s & obbligaly nei confronti del  Comune di
Civitavecchia, per 86, successori ed avenli causa a vincolare il lotlo di lerrenn di myq. 4.460 ally
superficie coperta di progetlo di mg, 1956,76 ed a parcheggio pubblico Ta superficie di mq. 462,50,

- iscrizione ipoleca volontariz registro generale n. 6663 registro pariicolare n. 1817 del 26/5:2007 di
euro 200.000.00 a lavore Cassa di Risparmio della Provineia di Viterbo S.p.A. con sede in Viterbo
c.f. 01383000567, domicilio Ipotecario eletto in Viterbo, Via Muzzini n. 1264

con sede in Civitavecchia c.f. 05138701007, in virtd di atto per notar Andrea NDe Nicola di Roma
del 23/5/2007 repertorio n. 98052, Mutuo di euro 600.000,0C da rimborsare in 15 ani. Tpoieca su:
intera proprietd dell'unitd immobiliare in Civitavecchia, alla Via Maurizio Busnengo, n.1, distinta
al Catasto Fabbricati al foglio 11 particella 468 natura D7 al piano T.

Annotazione:

- registro generale n. 7525 repistro particolare n. 1096 del 7782017, in virth di atto mudiziario def
Tribunale di Civitaveechia del 16/3/2017. Restrizione dj beni relativa alle unitd immobiliari in
Civilaveechia, distintc al Catasio Fabbricat] al foglio 11 particclia 468 subalterni 502 e 511.

- traserizione atio unilaterale d*obbligo edilivio regisiro generale n. 8988 repistro particslae 1.
5280 dell’1/8/2008 a favore di Comune di Civitavecchia, - 1
Civitavecchia e.f) 05138701007, in virla i atto per nolar Francesco Mana Sirelli Mendaro Pulieri
di Civitavecchia del 29/7/2008 repertorio n. 18011, Tmmobili interessati: intera propricta delle unita
immebiliari in Civilavecchia, alla Via Maurizio Busnengo, n.1, distinte 1l Catasto Fabbricay al
foglio 11 paricella 468 nitura D7 al piano T ed ol Cutesto Terreni al foglio 11 particells 468
natura [# | #l fine di uniformarsi a quanto richiesto dall’ Amministrazione
Comunale, con nota del 23/7/2008 protocollo generale n. 32712, si & impegnata per sé ed avent
cansa a qualsiasi titolo a vincolare la superficie di mgq. 4.500 del lotte a disposizione, lu superficic
copribile di progetto di mq. 2.220,30, nonché Ia superficie di mg. 2.200,00 a parcheugio auto.

- iserizione ipoteca volonlaria registro generale n. 6254 regisiro particolarc n. 1503 del 13/5/2009 dj
euro 1.050.000,00 a favore Cassa di Risparmio della Provineia di Viterbo S.p.AA. con sede in Vilerbo
c.f. 01383000567, domicilio ipotecario eletto in Vilerbo, Via Mazzim n. 129; - _
con sede in Civilavecchia o f 05138701007, in virti di atto per notar Andrea De Nicola & Rome
dell’11/5/2009 repertorio n. 131567, Mutuo condizionato di eure 700.000,00 da rimborsare-in19
anni. Ipoteca su: intera proprictd delle unita immobiliar in Civitavecchia, disiinie al Catasto
Fabbricati al foglio 11 particclla 468 natara D7 Via Maurizio Busnengo, n.1, al piano T-1 ¢d al
Cataslo Terreni al foglio 11 particella 468 natara EU di arc 44,60,

Annotazieni;

- registro generalen. 11046 registro particolare n. 2158 del 17/9/2010. Fragavione a saldo;

- registro gemerale n. 7522 registro particolare n. 1093 del 782017, in virth di alle giudiviario del
Iribunale di Civitavecchia del 16/3/2017. Restrizione di beni relativa alle unid immobiliari in
Civitaveechia, distinte al Catasto l'abbricaii al foglio 11 particella 468 subalterni 502 ¢ 511.

- trascrizione verbale di pignoramento immobili registro generale n. 6588 registro particolare n.
4364 del 3/8/2012 a favore di Carivil — Cassa di Risparmio della Provincia di Viterbe $.p.A. con
sede m Viterbo contro Filmes Sl con sede in Roma cof 09173971004, in vimi di atig
dell’Ufficiale Giudiziario di Civitavecchia del 18/6/2012 reperiono n. 1762, Pighoramento, diritti
pari 171 sub 301-503-504-505-506-507-509-509, diriti pani ad un mezzo di propricta delle ynitd
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immobiliare in  Civitavecchia, alla Via Maurizio Busnengo, n.1, distinta al Catasto Uabbricati gl
foglio 11 particella 468 sub 510 natura C6 di my. 2079 al piano T: 2)  diritti pari ad un merzo di
proprieta dell’unitd immobiliare in  Civilavecchiz, alla Via Maurizio Busnengo, n.]1, distinta al
Catasto Fabbricati al foglio 11 particelia 468 sub 510 naturs 06 & mi. 2079 al piano T. Vedi nota
di trascrizione. Allegato *V*™

- raserizione verbule di pignoramento immobili registro generale n. 1693 registro particolare n.
1231 del 27/2/2018 = favore Intesa San Paolo S.p.A. con sede in Torino ' ¥ con
sede in Civitavecchia c.f. 05138701007, in virid di atio giudiziario del Tribunale di Civilavecchia
dell’ 1/2/20718 repertorio n. 101, Pignoramento su: diritti pari ad un mezzo di propricta dell*unita
immobiliare in Civitavecchia, alla Via Maurizio Busnengo, n.1, distinta al Catasto Fabbricati al
foglio 11 particella 468 sub 510 natura C6 di mg. 2079 al piano T.

SI CONSIGLIA DI EFFETTUARE NUOV A ISPEZIONE i otecaria PRIMA
DELI.A VENDITA.

N.B,

Propriefa:

L'unitd immobiliare ¢ pervenutyy NN ... pcr atio di vendita a rogito del Notaio
Dott. Massimo Martella del 08/04/2011 rep. 4080/2896 trascritto a Civitaveechia in data 14-04-
2011 ai nn. 3903 Reg. Gen. n. 2244 Rep. part. Allegato “L”

Atto del 08/04/2011 - Rep. n. 4081 Race. 2897 registraro a Civitavecchia il 14-04-2011 al p,
3904 Reg. pen. al n. 2245 Reg. Part.; Allegato “IL"

Risposia al Quesito n° 2,

Gia come detto in premessa 'immobile @ privoe di aecesso, perlanio si dovrd analizzare la
possibilita di costituire una servit snll’intero subaliermo 510 a favore del lottg efo dei lotii, che
st andranmo ad identificare con la presente perivia.

Ottina la viabilita della zona per la presenza di reti viarie che assicurano facili colicgamenti con
le vie urbane ed extraurbane, nonché con Ia bretella di collegamento Autostrada A/12 - Porto di
Civitavecchia.

Talc ubicazionc in passato ha favorito un decreto sviluppo della zona oggi estimoniato dalla
presenza di tn grosse centro logistico intermodale & da una serie d capannoni sede di piccole e
medie imprese.

Facenle parle della zona Industriale/Commerciale, ormai nota alla Cirta di Civitavecchia,
L'intero vona ove sorge il capannone industriale & stata edificata nel corso degli anni 2000, il
capannione in questionc risulta edilicato a cavallo degli anni 2004/2006.

Al momento del sopralluoge I*unita immobiliare era cosi composta:
P P

Timmobile costituito da un locale posto al piano terra di allera mi .00 che ospita aleuni
maleriali ¢ scallalature di proprictal o 2 magazzino e un servivio
igienico di allezza mt 3,50, al piano primo vi rova ubicazione n, 1 ufficio.

E’ parle integrante di un capannone industrizle di maggior consistenza (cdificio) dislocato sy
pil piani (terra, primo, sccondo e lastrico solare.

L’immeobile in questione non ha accesso diretto dalle pubbliche vie denominate » Via Busnengo
e Siligato”, in quanto |"area circostanie 1'immobile, distinta in catasto urbano al foglion. 11 p.lla
468 sub 510, pur cssendo di proprietd della Soc. Filmes s.r.1, (come si evinee dal fascicolg
telematico ¢ stato dichiarato estinto dalle seguenti procedure: {pignoramento del 03-08-2013 -
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pignoramento ad integravione del 27+02-2018), ordinande anche !a cancellazione.

L’intero edificio di cul fa parte ["immobile, si presenta di forma rettangolare, comnpletanients
realizzato con struttura portante prefabbricata in C.A. precompresso, con chiusura orizzontalc
(solaio copertura in piano) costituita, anch’eysa da travi in C.A. precompressce.

Le rifiniture interne sono del tipo indusiriale.

I servizi risultano completi di pavimenti maiolicati e sanitari.

L.’immobile e dotato di infissi interni in alluminio.

Le parcti interne degli uffici risultano intonacate e linteggiate,

E’ dotato di impianto clettrico, realizzato a canaling estema,

Nel complesso, il fabbricato principale si presenta in buono stato di manuiensione ¢
conservazione.

La zoma & asscrvila da beni di prima nceessita nelle vicinanze troviamo, il Centro Commerciale
denominato “La Scaglia”, fermata mezzi pubblici. dista circa sei chilometri dal nodo
autostradale di Civitaveechia (nuovo tratte “Autostrada Af12 - Roma — Civitavecclna -
Tarquinia™).

A cirga quallro chilometri € ubicato il porto crocicristico di Civitavecchia “Molo Vespueci™,
nonché le banching commerciali e industriali.

A circa cinquanta chilometri & ubicato 1*aeroporto intercontinentale *Leonardo Da Vinel,

Il tutto per una superficie utife commerciate di mog 410,00 ¢ mq lordi 430,00

Risposta al Quesilo n® 3.

La descrizione attnale del bene & conforme a quella contenuty nel pignoramento, in quanto

1 dati catastali indicati nel pignoramento consentono, 1’ individuazione del hene,

T dati indicati ncf pignoramento hanno in precedenza individuato I'immobile rappreseniandn, in
quesio caso, la sloria calastale del compendio pignorato.

N.1, il softoscritto fa osservare che il bene pignorato, non ha accesso diretto, in guanto
risulta intercluso.

L'unico accesso disponibile potra avvenire esclusivamente a mezzo del subalterno 514,
eostituendo wea servith parziale o totale.
Il subalterno S10 di categoria catastale 1¥/7 {area scoperta — destinazionc parcheesio) ha

una rendita catastale di € 14.387.76 e di proprietd del W NENRiamikia i “ T

Risposta al Quesito n° 4,

L'immobile é regolarmente accatastato ¢ la planimetria corrisponde con la sagoma di
ingombro;

Risposta al Quesito n® 5.

Nel P.R.G. del Comune di Civitaveechia ["unita immobiliare & compresa in zona per servizi
produttivi (delibera di consigho Comunale n. 117 del 17-08-199) nel compario per insediamenti
artigianali, distinto come lotto “R™ comparto 4.4.H nello schema di frazionamento.

L’area ove ricade 1’'immobile non & soggetta a vincoli.

Risposta al Quesito n® 6.

65

Firmato Da: FE GIANFRANCO Emesso Da: ARUBAPEC S.P.A. NG CA 3 Serial#: 6bdd195decd08c3a1b3b48a6c92745¢d

W%



Per la costruzione dell’intero complesso (eapannone Industrial e}, di cui & parle inlegrante
limmobile oggetto di esecuzione (locale unico 4 servizi “pianc terra”™), dagli accertamenti
esperiti presso 1"Ufficio Urbanistica del Comune di Civitavecchia & stato realivato mediante i
seguenti 1itoli:

Concessione Ldilizia n. 250 del 13-11-2001; rilasciata al sig. Papa Anlonio.
Convenzione del 06-11-2001 Rep. 219 & stata ratificata Vassegnazione de] lotto,
ovvero distinto in catasto al foglio 11 p.lle 396-398, ogei particella 468 sub 501-503-
504-506-507-508-510-512-513-514% (*gia trasferito dal Tribunale di Civilaveechia)
Atto d’obbligo del 21-11-2001di vincolo di parchegpio auto per mg 687,50;
Permesso di Costruire (variante alla concessione n. 250/2001), n. 21 del 13-02-2004
rilasciat :

Per le modifiche apportate fu resa neeessaria integrare la convenzione Rep. 219/2001

¢On successivo atto Rep. n. 13 del 29-01-2003:
Permesso di Costriire n. 9 del 15-01-2007 .%

amministratore

Pcrmesso di cﬂa.:rml' re n 2R del 19-05-2008 rilasciato < R_———Smpy

amministratore G
S.CLA proL. n 44456 del 17.06:2014, intes Smgl

amnunistralore l.. Allegato “D*
Richiesta Cerdificato di Agibiliid del 04-07-2014, ad oggl (09-09-2019) non ha
ollenuto la certificazione.

Risposta af guesito n. 7.

Non vi sono procedimenti piudiziari, oltrc a quelli pia indicati al qucsito 1.

Risposta al Quesito n° 8.

La tipologia, Ioccupazione ¢ la collocazione dell’immabile consente la vendits in Jotto unico o
in akternativa accerpandolo agli altri immobili oggctto deila proccdura.

Risposta al Quesito n® 9,

I immobile oggetto della procedura esecutiva, ¢ pignorato per 171 di proprieia esclusiva della
societd esecutaly J——— |

Risposta al Quesito n® 10,

L*immobile pignorato risuita nel possesso de ingi NN
Risposta al Quesito n® 11,

Come sopra

Risposta al Quesito n® 12,

Non esiste alenno dei vincoli, oneri, diritti, usi civiei previsti nel presente quesito,

Sull'intero immobile non é costituito condominie.
QWA PG IMI0DC Roh ¢ casilinito condoininio,

Lile]
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1. ares ove ricade 'immobile non & soggetla aleun tipo di vincole come gia descritto al quesiio
3

Risposta al Quesite n© 13,

e« Premesso che un bene pud presentare vari valori ( di mercato, di costo, di
capitalizzazione dei redditi, costo di trasfermazione, cee).

» Premesso che ciascuno dei possibili valori, da considerarsi sempre ¢ comunque una
previsione, 1a quale pué ottenersi tramite metodi di stima analitici, oppure sinfetico
comparativi, oppure sommari, {ino al semplice giudizio di stima.

e Premesso che il valore da ricercare, indipendeniemente dal metodo adodato, &
stretiamente legato alle scapo cui & finalizzaia la valutazione.

+ 'T'enuio conto della nbicazione,

Effettuati accertamenti divetii presso le agenvzie immobiliari operanti in zona. ¢ opporiuno
soffermarci brevemenle sull’andamento del mercato immebiliare generale ¢ locale degli ultimi
anni, in modo particolare nella 7ona industriale di Civilaveechia dato it perdurare della exisi
economica sia locale che nazionale, si & assistito negli anm ad una concentrazione delle richicste
per i beni immobiliari similari, di contro ad un aumento dell’offerta di capannoni similari a
quello oggetro di stima sia per tipologia che per metrature,

1 dati storici raccolti, nonché, le indagini condotte presso primarie agenzie ed operatoti del
scitore hanne permesso di reperire gli elementi di mercato che seguono, elementi relativi ad
immobili con destinazione analoga.

Tali valori sono stati determinati procedendo nef seguente modo:

il punto di partcnza al fini della stima ¢ stato I'esservatorio del Mercato Immobiliare

dell* Agenzia del Territorio:

Per V'area industriale di interesse (E1/Suburbana’Zona di Lspansione Scaglia — Borgata
Aurelia), "OMI suggerisce i seguenti valori unitari di riferimento (aggiornati al primo semestre
2018):

Capannoni industriali in stato Ji conservavione normale 650,00 - 950,00 cure/mq.

Secondo 1’OMI, il valore unitario deve essere individuato in questo intervallo renendo conlo
dclla ubicazione, della manutenzione e dell"impiantistica. Allegato “8”

Sono state poi effetruate indagini di mercato per beni analoghi contallando agenzic immobiliari
della zona, visto anche che dai sopralluoghi cffetruati nella stessa Iocalitd rispllang in vendita
diversi capannoni industriali esistenti ¢ il cui anno di costruzione non ditferisce molio da quello
dell’ immobile in oggeito. Sono risultati valori unitari di mercato per i capannoni industriali,
vista la particolare crisi del seltore, inferior a quelli riportati dall’OMI pari a circa 550,00 -
920,00 eurofmy, valori perd che tengono conlo della caratleristica degli immobili della zona,
infatti non si pud parlare di capannoni industriali in senso stretto, dal momento che si dovrebhe
nclla realta parlare pit di locali deposito (prevalenza della superiicie) dotati di locali accesson
dirczionali.

Nel caso specifice, Iedifieio, ospita “Parkin Go ernise™ le macchine dej crocensti che partono
settimanalmente dal porto Croceristico di Civitaveechia.

Ritengo, per quesia motivazione che il valore commerciale sia pari ad euro 1.000,00 mq in stato
di conservazione e manulenzione nomile.

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

in calcestruzzo privo degli infissi interni ed esterni, impianlistica realizzata parzialmente
{clettrico, idrico € servizi igienici), si ritiene che queste strutture abbiano un costo medio di
costruzione pari ad euro 400,00 al mq, in considerazione che lo stessn deve cascre completatn),
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STIMA DI MERCATO®™.

Ai fini del caleolo del valore di mercato dell"immobiie & siato tenuto conto delle segnenti
caratteristiche:

11 bene “Edificio Tndustriale®:

L’edificio & ubicalo nel comune di Civitavecchia {Loc. Monna Felicita), non ha con accesso
dirctto dalle vic “Busnengo ¢ Siligato™; ottima la viabilita della zona por la presenza di reti viaric
che assicurano faeili collegamenti con le vie urbane ed cxtraurbanc
* Lavona in cui & ubicato Fimmobile ¢ di tipo industriale/commerciale,
L’edificio principale si sviluppa su 3 piani fuori ierra.
* ba destinazionc industriale/utTiei o centro direzionale:
* o stato complessiva dell'immobile & buono:
* la superlicie commerciale dell*immobile di my 430,00 lordi;
¢ J'immobile gode di buoni afface.

nonché dei seguenti coefficienti di merito:

* Stato locativo: detenulo dalls

*  Propricth:
proprietd per 1/1.
» Piane: primo;
* Stato di conservazione: buono;
* Luminesita: luminoso “soleggiatura diretta®

* Esposizione e vista; mista;

* Tipologia: Industriale;

* Ldificio: realizzato negli anni — 2004-2010);
* Riscaldamento: no

Tenuto conto delle considerazioni su riportate si pud stabilire il prezzo di mereato al mq in
€ 800,00 si avri:

VENDITA LOTTO n. 6:

€ 344.000,00 valore finale — Diconsi curotrecentoquarantagoattromila/00

DATI CATASTALI:

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

segue:
* Foglio 11 - plla 468 - sub 512 - Zona Cens. 4 - Cat. D/7 - piano Terra-primo - R.C. €
2.588,00; Allegato “o"

CONFINI:
sub 310 su due lati a distacco per due lati - sub 513 - sub 514,
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€ 344.000,00 yalore finale — Diconsicurntrecentoquarantaquatiremila/00

11 hene pignorato risulta intercluso tra aitra propriet ingigRwey ¢ non ha ACCLSS0 dirc_:.th\n
dalla_via depominata Siligate n. 1. I’sccesso avyiene dal subaltcrne 510 di_proprietd
———-—A—m—'-——-—-—-—._g_-.i__

dell’esecutats.
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LOTTON. 7

Allegata U Color azzurro - allegato 10

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

Risposta al Quesito n° 1.

LIi” state verificato in via prioritaria la presenza della documentazione 1po-calastale (in aiti)
attestante le risultanze delle visure catastali ¢ dei registri immobiliari relativamente al sugygetto a
carico del quale verte la procedura esecutiva in vggetto al fine di accerlare, come di seguito
riportato, I'elenco aggiomato alla atualita delle iscrizioni e trascrizion pregiudizevoli syl]®
immobilc:

Porzione di unitd immobiliare cosi disposta;

Unico locale posto al piano terra - primo, aliczza mt 3,50 / 8,00

Detta uniti immobiliare risuléa censita nel N.C.E.U, del Comune di Civitaveechia come
segue;

Sub 313 (ex 505-509) immobile posto al piano terra e primo. Allegate “U™ color azzurro

Defta uniti immobiliare risulta censita nel N.C.E.U - del Comune di Civitavecchiy come
segue:
» Foglio 1] - plla 468 - sub 513 - Zona Cens. 4 - Car. /7 - pigne Terra-primo - R(. €
5.696.00; Allegato *10”

State delle iscrizioni e trascrizioni pregiudizievoli.

La Soco N .. con sede in Roma C.F. 091 73971004 (proprietd 1/1) & addivenuts
proprietaria degli immobili oggetto di pignoramento in virtd degli atti di stipula redatti dal
del Notaio Dott. Massimo Martella del 8-04-2011:

1° Atto - Rep. n. 4080 Race. n, 2896 registrato a Civitaveechia il 14-04-2011 al n. 3903 Reg,
gen. al n. 2244 Reg, Part.; i beni compravenduti erano i seguenti: distinti in catasto
urbane al foglio 11 p.lla 468 - sub 503-504-505-506-507-508-501 (quota 1/1) sub 510
(quota Y2). Allegate “L"

2° Atto - Rep, n. 4081 Racc. 2897 registrato a Civitaveechia il 14-04-2011 al n. 3904 Reg,
gen. aln. 2245 Reg. Part.; i beni compravenduti erano i segoenti: distinii in catasto
urbano al foglio 11 p.lla 468 — sub 509 (quota 1/1) sub 510 (quota '%). Allegato “L"

Storia Ipotecaria:

Con Patto di compravendita per notar Massimo Marlella dj Civitavecchia dell’8/4/201 1 reperiorio n.
4080, trascritio presso la Conservatoria dei Registri Immobiliari di Civitavecchia il 14/4/2011 aj nn.
3903 registro generale ¢ 2244 registro particolare, 1 diritti pari ad un mezzo di proprietd dell'unita
immobiliare in  Civitavecchia Via Maurizio Busnengo n. 1, distinta al Catasto Fabbricati al loglio
LI particella 468 sub 510, nonché sono pervenuti per la quota 141, sub 501-303-504-505-506-507-
508 alla societa on sede in Roma c, =

in Civitavecchia
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Con 'atto di compravendila per notar Massimo Martella di Civitavecchia dell* 840201 | repertorio n,
4081, traseritto presso la Conservatoria dei Registri Tmmobiliari & Civilavecehia il 14/4/2011 ai nn,
3904 registro generale ¢ 2243 registro particolare, i dirilll pari ad un mevvo di propricta dell’unita
immuobiliare in Civitavecchia Via Maurizio Busnengo n. 1, distimta al Calasto Fabbricati al foglio
11 pariicella 468 sab 510, nonché, & pervenwto per la guota 171 i suh SDH
con sede 1 Roma c.l. 09173971004, dalla medesima societd Papa S.r.l. con sede in Civitavecchia
c.f. 05138701007,

L'iirtera proprield delle unita immobiliari in Civitavecchia, alla Tocalith Momna Felicita, distinte al
Catasto Terreni  al foglio 11 particella 396 natura T di are 37.97 (uiusto [ravionamento del
13/92001 prolocollo 6600) ed al foglic 7 particella 9‘58 natura T di are 6. 6? (giusto lraxionamento
del 21/8/2001 protocolle 6178), & pervenuta alla societs

sede in Civilavecchia . dal Comune di Civitavecchia, con I"atto di compravendita
del Comune di Civitavecchin del 6;’ 112001 repertorioc n. 219/2001, trascritto presso la
Conservatoria dei Registri Immeobiliari di Civitavecchia il 22/11/2001 ai nn. 11737 registro generale
¢ 6963 registro particolare, con Patto di compravendita in rettifica del Comune di Civitavecchia del
23/5/2002 repertorio n. 97/2002, trascritto presso la stessa Conservatoria il 31/5/2002 ai nn. 5728
rcgistro generale e 3520 registro particolarc, I"atto di compravendita in rettifica del Comune di
Civitavecchia del 29/1/2003 reportorio n. 13/2003, traseritto presso la medesima Conservatoria il
12/2/2003 ai nn. 1637 registro gencrale ¢ 1142 registro particolare,

Con Tauto di trasformazione di soecietd per nolar Andres De Nicola di Roma  del 12/11/2004
repertorio n. 40103, trascrillo presso la Conservatoria def Regisii Tmmobiliari di Civitavecchia il

26/11/2004 ai nn. 14125 regisiro generale & 8012 registro pamwlm

Mm nome collettivo con sede in Civitavecchia

trasformati responsabilita. limitata con sede n Civitavecchia c.f.
d

Al Comune di Civitavecchia I'area in Civitavecchia distinta in Catasto al foplio 7 particella 59 di
mg. 14070, particella 289 di mq, 8100, particella 302 di mq. 13350, particella 66 di mq. 68520,
particeila 50 di mq. 9620, particclla 65 di mqg. 2670, particclla 301 di mq. 4530 ¢ particclla 271 di
mgq. 30060, ed al foglio 11 particella 5 di mq. 100180, particefla 11 di mg. 10265, particella 117 di
mq. 24665 ¢ particclla 12 di mg. 9660, inlestala alla societa AN.LC. Sp.A. con sede in Palermo,
nonché I"arca ivi distinla in Catasto al foglio 11 particella 9 di mq. 206540 ¢ particella 87 di mq.
40480 , intestala alla Societd Tdrocarburi Laziale, sono pervenute, tra gli aliri immobili, con il
decreto di espropriazione ¢ occupazione definitiva del Presidente della Giunta Regionale del Lazio
n. 2213 del 24/10/1981, trascritto presso la Conscrvatoria dei Registri Immobiliari di Civitavecchia
il 16/02/1982 ai nn. 1288 registro gencrale ¢ 1084 registro particolare, ¢ successiva traserizione in
retifica del 3/3/1982 ai nn. 1749 registro generale e 1462 registro particolare, atto intervenuto tra lo
stesso Comune di Civitavecchia rappresentato dal Sindaco pro-lempors lovine Vincenzo Ciro,
coniro Sersall Vivenzio nato a Blera it 23/1/1920, Barchesi Aristodemo nate a Tolfa il 2/3/1901,
Ballotari Teonello nato a Castagnaro 1°1/5/1913, Nicold Angelo nato a Civilavecchia il 3/8/1910,
Nicold Anionino nato a Civilavecchia il 12/5/1927, Soc. 8.p.A. Associazione Narionale Idrocarburi
ANIC con sede i Palermo e Societa Idrocarburi Laziale con sede in Roma, per quanto di rispettiva
titolarita.

Nel ventenpio anteriore alla data di trascrizionc del pipnoramento sopra indicato le wnity
immuobiliari innanzi descrittc hanno formato oggeito, inoltre, delle scenenti formalita:

- traserizione atto unilalerale d’obbligo edilizio registro generale n. 12444 repistro pariicolare n.
7247 del 4/12/2001 a lavore di Comume di Civitavecchia,
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i nome cotlellivo con sede in Civitaveeehia e.f. 05138701007, in virli di atio per notar
Mario Sconocchia di Civiiavecchia del 211172001 repertorio n. 32775, Immohili inleressali; intera
proprieta delle unitd immobilian in Civitaveechia, alla Localita Monna Felicila, distinte al Catasto
Termeni al foglic 11 particella 398 natura T di arc 37.01 ¢ particella 396 nawura T di are 9.60. Ta
societs Lome collettive al Iine di uniformarsi a
guanto richiesto dall’lsirutlore Direllivo Amministrativo del Settore Edilizia e Tso del Territorio del
Comune di Civitaveechia, con sua nota del 13/11/2001 prot. 2036, si & impegnata per 4 ed aventi
cavsa a qualsiasi titelo a vingolare a parcheggio auto la superficie di mq. 687,50 del terreno
suddescritlo e Uinlera superficie del medesimo di mq. 4.661 alla supetficie di mq. 820.

- iserizione ipoleca volontaria registro generale n. 7938 registro particolare n. 1747 del 18/7/2002
di curo 227.242 00 a favore Banca Popolare di Novara 8.p.A. con sede in Novara ¢.f 01848410039,
domicilio ipotecario eletto in Novara, Via Negroni n. 12,

1 nome collettive con sede in Civitavecchia ¢.f, 05138701007, in virth di atlo per notar
Massimo Martella di Civitavecchia del 12/7/2002 reperlorio n. 1218, Mutuo di euro 113.621,00 da
rimborsare in 10 anni. Ipoteca su: intera proprietd delle unild immobiliari in  Civitavecchia, alla
Localitd Monna Felicita, distinte al Catasto Terreni al foglio 11 particella 396 natura T di arc 3797
ed al foglio 7 particella 958 natura 1" di are 6.63.

Annoetarioni:
- registro generale n. 12118 registro particelare n. 2447 del 26/10/2006. Frogavione a saldo:

- registro gencrale n. 7524 registro particolare n. 1095 del 7/8/2017, in wirlll di alte giudiziario del
Tribunale di Civitaveechia del 16/3/2017. Restrizione di beni relativa alle unild immobiliari in
Civitavecchia, distinle al Catasio Fabbricau al foglio 11 particella 468 subalterni 302 & 511.

- trascrizione alto unilaterale d'obbhige edilizio registro gencrale n. 7439 registro particolare n.
4424 del 9/6/2004 a favore di Comune di Civilavecchia, contro Autofficina Papa di Papa Antonio e
C. Societa in nome collettivo con sede in Civitavecchia ¢, 05138701007, in virth di atto per notar
Chancarlo Castorina di Roma del 25/52004 repertorio n. 36790, Immobili interessati: intcra
propricta delle unita immeobiliari in Civitavecchia, alla Localila Monna Felicita, distinte al Catasto
Terreni al foglio 11 particella 398 natura "I’ di are 37.01 e parlicella 396 natora ‘I di are 9.60. La
socield ome collettivo al fine di uniformarsi a
quanto richicsto dall’Isirutlore Direttive Amministrativo del Dipartimento di Urbanistica Termitorio
del Comune di Civilavecchia, con sua nola del 13/11/2001 prot. 2036, si & impegnala per sé ed
aventi causa 4 qualsiasi Htolo a vincolare a parchepggio auto la superficie di mg. 800 del terreno
suddescritto ¢ 1'intera superficie del medesimo terrene di mq. 4500 alla superficie di miq. 847.92.

- iserizione ipoteca volomraria registro generale n. 14572 registro parlicolare n. 3494 del 10/12/2004
di euro $25.000,00 a favorc Cassa di Risparmio della Provincia di Viterbo S.p.A. con sede in
Viterbo c.f. 01383000567, domicilio ipotecario cletto in Viterbo, Via Mazvini n. 129, coniro, in
qualitd di terza datrice di ipoteca, a responsabilita limitata con sede n Civilavecchia
c.f 05138701007, in virti di atlo per nolar Andrea De Nicola di Roma del 3/12/2004 repertorio n.
42772, A garansra di apertora di credilo della somma  di curo 550.000.00 concessa alla societa
Magic S.r.l. con sede in Civitavecehia ¢.f 06571351003, della durata di 1 anno 6 mesi 10 piorni,
Ipotcea su: intera proprieta dell’unita immobiliare in Civitavecchia, alla Via Maurizie Busnengo,
n.!, distinta al Catasto abbricati al foglio 11 particella 468 natura 27 al jano T-1.

Annotazienc:
- registto generale n. 7523 regisiro particolare n. 1094 del 7/8/2017, in virta di atto gindiziario del

Tribunale di Civitavecchia del 16/3/2017. Restrizione di beni relativa alle unitd immaobiliari in
Civitavecchia, distinte al Calasio Fubbricat al foglio 11 particella 468 subalterni 502 e 511,
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- trascrizione atto unilaterale d*obbligo edilizio registra generale n. 2005 registo particolare n.
1170 del 13/2/2007 a favore di Comune di Civitavecchia, el Sociei o responsabilita
fimitata con sede in Civitavecchia c.f. 05138701007, in vind di silo per notar Antonino D Agostine
di Roma del 12/2/2007 repertorio n. 666474, Tmmobile inleressator nnteta proprietd dell unita
immobiliare in Civitaveechia, alla Localitd Monna Felicita, distinte al Catasto Terreni al foglio 11
particella 468 natura 'l di are 44.60.

La socicth Papa  Socield a responsabilild Timitata si & obbligata nei confronti del Comunc di
Civitavecchia, por sé, successori ed avenli causa a vincolare il lotto di terreno dj mg. 4,460 alla
superficie coperta di progello di my, 1956,76 ed a parcheggrio pubblico la superficie di mq. 462,50.

- iscrizione ipoteca volontaria registro generale n, 6663 reisiro particolare n. 1817 del 26/5/2007 &
euro 900.000.00 a favere Cassa di Rispannio della Provincia di Viterbo 8.p.A. con sede in Viterbo
e.l. 01383000567, domicilio ipotecario eletio in Viterbo, Via Mazzini n. 129, cougil

con sede in Civilavecchiao i IEFTO83. in virtd di atto per notar Andrea De Nicola di Roma
del 23/5/2007 repertorio n. 98032, Mutuo di euro 600.000.00 da rimborsarc in 15 anni. Ipoteea su;
intera proprietd dell’unita immobiliare in Civitavecchia, alla Via Maurizio Busnengo, n.1, distinta
al Catasto Fabbricati al foglio 11 particella 468 natura D7 al piano T,

Annotazione;

- registro generale n. 7525 registro particolare n. 1096 del 7/8/2017, in virti di atto giudixiario del
Tribunale di Civitavecchia del 16/3/2017. Restrizione di beni relativa alle unitd immobiliari in
Civitavecchia, distintc al Catasto Fabbricati al loglio 11 particella 468 suballerni 502 & 511,

- trascrizione atto unilaterale d'obbligo edilizio registro generals n. 8988 registro particolare n.
5280 dell’ /872008 a [avore di Comune di Civitavecchia, Jmn sede in
Civitavecchia c.f. 03138701007, in virtl di atto per notar Francesco Maria Sirolli Mendaro Pulicri
di Civitavecchia del 29/7/2008 repertorio n. 1801 1. Immobili interessati: intera proprieta delle unita
immobiliari in Civitavecchia, alla Via Maurizio Busnengo, n.1, distinte al Catasto Fabbricati al
foglio 11 particella 468 natura D7 al piano T ed al Catasto Terreni al foelio 11 particclla 468
natura FU. L.a societd Papa — S.r.L al finc di uniformarsi a quanto richicsto dall’ Amministravione
Comunale. con npota del 23/7/2008 protocollo generale n. 32712, si & impegnata per sé ed aventi
causa a qualsiasi titolo a vincolarc la superficie di mq. 4.500 del lotlo a disposizione, la superficie
copribile di progetto di mq. 2.220,30, nonché la superlicie di my. 2.260,00 a parcheggio auto.

- iserizione ipoteea volontariy regisiro generale n, 6254 registro particolare n. 1503 del 13/5/2009 di
euro 1.050.000,00 a faveore Cassa di Risparmio della Provincia di Viterbo S.p.A. con sede in Viterho
.t 1383000567, domicilio ipotecario eletto in Viterbo, Via Mazzini n. el
con sede in Civitavecchia 8 in virtd di atto per notar Andrca De Nicola di Roma
dell’11/5/2009 repertorio n. 131367, Mutuo condizionato di euro 700.000,00 da rimborsare i 10
anni. Ipoteca su: intera propricta delle unita immaobiliari in  Civitavecchia, distinte al  Catasto
Fabbricati al foglio 11 particella 468 natura D7 Via Maurizio Busnengo, n.1, al pano T-1 ed al
Catasto Terreni al foglio 11 particella 468 natura FU di are 44 60.

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

- registro generale n. 7522 registro particolare n. 1093 del 7/8/2017, in virti di atto giudiziario del
Tribunale di Civitavecchia del 16/3/2017. Restrizione di beni relativa alle unita immobiliar in
Civitavecchia, distinte al Catasto Fabbricati al foglio 11 particella 468 subalterni 502 ¢ 511,

- traserizione vetbale di pignoramento immobili registro generale n. 6588 registro particolare n.
4364 del 3/8/2012 a favore d&i Carivii — Cassa di Risparmio della Provincia di Vilerbo S.p.A. con
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sede in Vilerho contro 1— con sede in Roma cof 09173971004, in virm di atlo
dell"UMiciale Giudiziario di Civitavecchia del 18/6/2012 repertorio n. 1762. Pignoramento, dirila
pari 141 sub 501-503-504-505-506-507-509-509, diritt pari ad un mezzo di proprietd delle umta
immohiliare in Civitavecchia, alla Via Maurizio Busnengo. n.1, distinta al Catasto Fabbricali al
foglio 11 particella 468 sub 510 natura €6 dimg. 2079 al piano 1; 2) diritti pari ad un mezzo di
proprietd dell’unith immobiliare in  Civitavecchia, alla Via Maurizio Busnengo. n.1, distinta ul
Catasto Fabbricali al foglio 11 particella 468 sub 510 natura C6 di mq. 2079 al piano 'T. Vedi nota
di trascrizione. Allegato “V”

- trascrizionc verbale di pignoramento immobili registro gencrale n. 1693 registro particolare n,
1231 del 27/2/2018 a favore Intesa San Paolo S.p.A. con sede in Torino, o o
sede in Civitavecchia c.f, 05138701007, in virt di atto gindiziario dcl Tribunale di Civitavecchia
dell® 1/2/2018 repertorio n. 101. Pignoramento su: diritti pari ad un mezzo di proprietd dell*unitd
immeobiliare in Civitavecchia, alla Via Manrizio Busnengo, n.1, distinta al Catasto Fabbricati al
foglio 11 particella 468 sub 510 namra C6 di mq. 2079 al ptano T.

N.B. $1 CONSIGLIA DI FFFETTUARE NUOVA ISPEZIONE ipotecaria PRIMA
DELLA VENDITA.

Proprieta:

L unita immabiliarc ¢ pervenuta _per alto di vendita a rogito del Notaio

Dott. Massimo Martella del 08/04/2011 rep. 4080/2896 trascridlo a Civilavecchia m data 14-04-
2011 at nn. 3903 Reg. Gen. n. 2244 Reg. part. Allegato #1."

Atlo del 08/04/2011 - Rep. n. 4081 Ruce, 2897 registraie a Civitavecchia il 14-04-2011 al n.
3904 Reg. gen. al n. 2245 Rey, Parl; Allegaio “L”

Risposta al Quesito n® 2,

Gia come detto in premessa I’immobile & privo «i accesse, pertanto si dovra analizzare la
possibilitd di costituire una servith sull’intcro subalterno 510 a favore del lotie ¢/o dei lolii, che
si andranno ad identificarc con la presenic perizia,

Ottima la viabilita della zona per ls presenza di reli viarie che assicurano faeili collegamenti con
le vie urbane od extraurbane, nonché con la bretella di collegamento Autostrada A/12 — Porto di
Civitavecehia.

Tale ubicarione in passato ha faverito un decreto sviluppo della zona oggi testimoniato dalla
presenza di un grosso centro logistico intcrmodale ¢ da una scric di capaanoni sede di piccole e
medie imprese.

Facente parte della zona Indnstriale/Commerciale, ormai nota alla Citla di Civitavecchia.
1.'intcro Zona ove sorge il capannone industriale & stata edificata nel corso deghi anni 2000, il
capannonc in questione risulla edificato a cavallo degli anni 20042006,

Al momento del sopralluogo 'unita immobiliare era cosi composta:

I immobile costituito da due locali posti al piano terra di altezza mt 8,00 che ospitanc le
macchine dei crocieristi ¢ altri locali di altezza mt 3,50 adibili ad ufficio di vidcosarveghanza
magazzini e servizio igienico, al piane primo vi trovane ubicazione n. 3 ulfiei, una piccols
reception ¢ il scrvizio igicnico.

E’ partc integrante di un capannone indusiriale di maggior consistenza (edificio) dislocato su
pit piani (lerra, primo, secondo e lastrico solare.
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I.'immobile in questione non ha accesso diretto dalte pubbliche vie denomimate © Via Busnengo
e Siligato™, 1n quanto area circostante 'immobile, distinta in catasto urbanoe al foglio n. 11 p.lla
468 sub 310, pur essendo di proprieia B come i evince dal fascicolo
telematico & stato dichiarato estinto dalle seguenti procedure; (pignoramento del (13-08-2012 —
pignoramento ad imegravione del 27-02-2018), ordinando anche la cancellarione.

L’intero edificio di cui fa parte I'immobile, si prescnia di forma rettangolare, completamente
realizzato con struttura portante prefabbricara in C.A. precompresso. con chiusura orizzontsle
(solaio copertura in piano) costituita, anch’cssa da travi in C.A. precompressc.

Le rifiniture interne sono del tipo industriale per la zona alta mt 8,00, ¢ rifiniture residenziali per
gli altri ambicnti.

I servizi risultano completi di pavimenti maiolicati ¢ sanitari.

LYimmobile ¢ dotato di infissi interni in alluminio,

La zona uffici ¢ dotata di impianio di riscaldamento e rafitescamento autonomi penerato da

condizionatori clettrici.

Le pareti interne degli ullici risuliano intonacate e lintegglate.

F' dolato di impianto elettrico, parte realizzalo a canalina estema e parle con impianto civile,
L'immobile e video sorveglialo da telecamere esterne ed interme.

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

La zona & asservita da beni di prima necessita nelle vicinanze troviameo, il Centro Commerciale
dentominato “La Scaglia”, fermata mezzi pubblici, dista circa sei chilometri da] nodo
autostradale di Civitavecchia (nuovo tratto “Autostrada A/12 - Roma — Civitavecchia —
Tarquinia™).

A cirea quattro chilometri & ubicato il porio crocieristico di Civitavecchia “Molo Vespueei™,
nonché le banchine commereiali ¢ industriali.

A cirea cinquanta chilometri & ubicato "aeroporto intercontinentale “Leonardo Da Vinci.

11 tutto per una superficie utile commerciale di mg 830,00 e g lordi 860,00
Risposta al Quesito n® 3.

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

i dati catastali indicati nel pignoramento consentono, I’individuazione del bene,

I dati indicati nel pignoramento hanno in precedenza individuate 'immobile rappresentando, in
questo caso, la storia catastale del compendio pignorato.

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

L’unico accesso disponibile potri avvenire esclusivamente a mezzo del subalterno 510,

eostituendo una servitd parziale o totale,
Il subalterno 518 di categoria catastule /7 (area scoperts — destinazione parcheggio) ha
una rendita catastale di € 14.387.76 ¢ di propricta Gl Allegato “T™

Risposta al Quesito n® 4.

L’ immobile & regolarmente accatastato & la planimetria corrisponde con la sagoma di
inpombrc;
Risposta al Quesito n® 5.

75

Finnato Da: FE GIANFRANCO Emesso Da: ARUBAPEC S.P.A. NG CA 3 Serial#: 6bdd195decd08c3a1b3b48a6c92745¢d

<



Nel P.R.G. del Comune di Civitavecchia "unita immobiliare & COMPresa in zona per servivi
produtiivi (delibera di consiglio Comunale n. 117 del 17-08-199) nel comparto per insediament
artigianali, distinto come lotto R comparto 4.4.H nello schema di frazionamento,

L’area ove ricade I'immobile non & sopgetta a vincoli.

Rispoesta al Quesito n® 6.

Per la costruzione dell’intero complesso {capannone Industriale), di cni ¢ parte integrante
Pimmebile oggetto di esceuzione (locale unico — servizi “piano terra™), dagli accertamenti
esperiti presso I'Ufficio Urbanistica del Comune di Civitaveechia ¢ stato rcalizzato mediante i
scgucnti tiroli:

Concessione Edilizia n. 250 del 13-11-2001; rilagss

Convenzione del 06-11-2001 Rep. 219 & siata ratificata I"asscenazione del lotto,
ovvero distinto in catasto al foglio 11 p.lie 396-398, oggr particella 468 sub 501-503-
504-306-507-508-510-512-513-514% (*gia trasferito dal Tribunale di Civitavecchia)
Atto dobhligo del 21-11-2001di vincolo di parcheggio aulo per myq 687,50,
Permesso di Costruire (variamte alla concessione n. 230/2001), n. 21 del 13-02-2004
rilaseiato (i

Per le modiliche apportute fu resa necessaria integrare la convenzione Rep. 21972001
CON suceessivo atto Rep. n. 13 del 29-01-2003;

Permesso di Coswuire n. 9 del 15-01-2007 rilasciato s ——

amministratore |GGG

Permesso di Costruire n. 28 del 19-05-2008 rilasciato alm
.

amministratora .
S.C.LA prot. n. 44456 del 17-06-2014, intestala __Jn qualita di
amministratore dcl . Allegato “D”

Richiesta Certificalo a1 Agibilita del 04-07-2014, ad oggi (09-09-2019) non ha
ottcnuto la certificazione.

Risposta al quesito n, 7,

Non vi sono procedimenti givdiziari, oltre a quelli gia indicati al quesito 1.

Risposta 8] Quesito n° 8.

La tipologia, I’occupazione ¢ la collocazione dell*immobile conscnte la vendita in lotio unico o
in alternativa accorpandolo agli altri immobili oggetto della procedura.

Risposta al Quesito n® 9,

I"immobile oggetio della procedura esecutiva, ¢ pignorato per 1/1 di proprieta esclusiva delia
socield esecutal N

Risposta al Quesito n® 10.

L’immobile pignorato risulta detenulo dal g RN . 2 (1ittuaria doi locali. Allepato
“(';H'

Il contratto prevedeva la sola assegnavione dei subalterni 505 — 509 {ora 512-513) e in uso il 510.

Risposta al Quesito n® 11,
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Come sopra
Risposta al Quesito n® 12,
Non esiste alcuno dei vincoli, oneri, diriiti, usi civici previsti nel prosente quesito.

Sullintere immobile non é costituito condeminio.

Larea ove ricade I'immobile non & soggetta alcun tipo di vincolo come gia deseritto al quesiio
3.

Risposia al Quesite n® 13.

* Premesso che un bene pud presentare vari valori ( di mercato, di costo, di
capitalizzazione dei redditi, costo di trasformazione, ecc).

* Premesse che ciascuno dei possibili valori, da considcrarsi sempre e comunque una
previsione, 1a quale puo ottenersi tramite metodi di stima amalitici, oppure sintctico
comparativi, oppure sommari, fine al semplice giudizio di stima,

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

¢ Tenuto conto dclla ubicazione.

EMetluati accertamenti divelti pressa le agenzie immobiliari operanti in zona, & opportuno
soltermare: brevemente sull’andamento del mereato immobiliare gencrale ¢ locale degli uliimi
anui, in modo particolare nella zona industriale di Civitavecchia dato il perdurarc della crigi
economica sia locale che nazionale, i € assistito negli anni ad una eoncentrazione delle richieste
per 1 beni immobiliari similari, di contro ad un aumento deli’offerla di capannoni similari a
quello oggetto di stima sia per tipologia che per metrature.

I dati storici raccolti. nonché, le indagini condotte presso primarie agenvie ed operatori del
settore hanno permesso di reperire pli clementi di mercato che seguono, elementi relativi ad
immobili con destinazione analoga.

Tali valori sono stati determinati procedendo ne! scpuente mode:

il punio di parienza ai fini delfa stima & siato Uosservatorio del Mereato Immobiliare

dell’ Agenvia del Temitoro:

Per I'area industriale di interesse (F1/Suburbana/Zona di Espansione Scaglia -~ Borgata
Aurelia), OMI suggerisce i seguenti valor unitari di rilerimenio (aggiomati al primo semestre
2018):

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

Secondo I"OMI, il valore unitario deve essere individuato in questo intervallo tenendo conto
della ubicazione, della manutenzione e dell* impiantistica. Allegato “S™

Sono state poi effetiuale indagini di mercalo per beni analoghi contattande agenzie immeobiliari
della zona, visto anche che dai sopralluoghi elleltuaii nelia stessa localita risultano in vendila
diversi capannoni industriali esistenti ¢ il cui anno di costruzione non differisce molto da quello
dell” immobile in oggetto. Sono risultati valori unitari di mercato per i capannoni industriali,
vista I8 particolare crisi del settore. inferiori a quelli riportati dall”OMT pari a cirea 550,00 —
920,00 curo/mq, valori peréd che tengono conto della caratteristica degli immobili delia zona,
infatti non si pué parlarc di capannoni industriali in senso stretto, dal momento che si dovrebbe
nella realla parlare pia di locali deposito {prevalenza della superficie) dotati di Toculi accessori
diveriomal.

Nel caso specifico, I"edificio, ospita “Parkin Go cruise” le macchine dei croceristi che pariono
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settimanalinente dal porto Croceristico di Civitavecchia,

Ritengo. per questa motivazionc che il valore commerciale sia pari ad euro 1.000.00 mq in swato
di conservazione e manutenzione horale.

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

in calcestruzzo privo degli infissi interni ed esterni, impiantistica realizvaiu parcalmente
{elettrico, idrico € servizi igicniei). si riticnc che quesie strutture abbiano un costo medio di
costruzione pari ad eurc 400,00 al mq. in considerazione che lo stesso deve essere completato.

YSTIMA DI MERCATO”,

Ai fini del caleolo del valore di mereato dell'immeobile & stato tenuto conto delle segnenti
caratteristiche:

I1 bene “Edificio Tndustrigle®;

L'edificio ¢ nbicato nel comune di Civitavecchia (Loc. Monna Felicita). non ha con accesso
dirctio dalle vic “Busnengo e Siligato™; ortima la viabilita della zona per la presenza di reti viarie
che assicurano facili collegamenti con le vie urbane ed extraurbane

» Lazona in cui ¢ ubicato I'immebilc ¢ di tipo industriale/commerciale.

I.'edilicio principale si sviluppa su 3 piani fuori terra.

ha destinazione industriale/ulTici o centro direzionale;

lo stato complessivo dell’ immobile é buono;

la superficie commerciale dell’ immobile di mg 860,00 lordi;

I’immeobile gode di bupni allacei.

nonché dei segnenti coefficienti di merito:

*  Stuto locative: delenuto daﬂ“ B

» Proprieta:

mopricm per 171,
Piamno: primo;
Stato di conservarione: buong;
Luminosita: luminoso “soleggiatura dirctta™;
Esposizione e vista: mista;
Tipologia: Industriale;
Edificio: realizzato negli anni - 2004-2010;
¢ Riscaldamento: si parziale {solo negli uifici)

Tenuto conto delle considerazioni su riportate si pud gtabilire il prezzo di mercato al my in
€ 1.000.00 si avri;

Mg 860.00 x €/mq 1.000.00 = € 860.000,00 (valore di mercata). .

1AZIONE DEL LOTTO, DATI CATASTALL E. CONKINI:

VENDITA LOTTO n. 7:

€ 860.000,00 valore finale — Diconsienroottocentosessantamila/00

DATI CATASTALIL
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Detta unith immobiliare risulta censita nel N.C.E.U. del Comune di Civitavecchia come

segue:
» Foglio 71 - plla 468 - sub 513 - Zona Cens. 4 - Cat. /7 - piano lerra-primo - R.C. €

5.606,00; Allegato “10"

CONFINI:
sub 510 su due lati a distacco per due lati - sub 512 - sub 504.

PREZZG BASEQ: A S.];é_.ig
€ 860.000,00 valore finale — Diconsicuroottocentosessantamila/00

Il bene pignorato risulta intercluso tra alira Emgriet_c non_ha aceesso diretto

dalla via denominata Siligate n. 1, Paccesse avviene dal subalterno 510 di_proprieta
dell’esecutata.

Allegato “Z”

Sub 501 Bene Comune Non Censibile ai subalterni 506-307-508. Allegato “U*color verde
Detta unita immobiliare risulta censita nel N.C.E.U. del Comune di Civitaveechia come

segue!
¢ Foglio 11 - pila 468 - sub 501 (bene comune non censibile ai sub 506-507-508); Allegato

1
Valore commerciale € 35.200,00

LOTTON2

Sub 503 immobile posto al plano terra. Allegato “U” color giallo
Detta unitd immobiliare risulta censita pel N.C.E.U. del Comune di Civitavecchia come

segue;
» Foglio 11 - plla 468 - sub 303 - Zona Cens, 4 - Car. 12/7 - piano terra - R.C. € 1.016.00);
Allegato “2”
¥Yalore commerciale € 53.300,00

LOTTON. 3

Sub 504 immobile posto al piano terra. Allegato “U” color arancione
Detta unith immohiliarc risulta censita nel N.C.E,U. del Comune di Civitavecchia come
sepue:
# TFoglio 11 - plla 468 - sub 504 - Zona Cens. 4 - Cat. D/7 - piano terra - R.C. € 2.004,00%
Allegato “3*
Valore commerciale € B0.000,00
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LOTTO N. 4

sub 506 immobile posto al piano primo. Allegato “U” color rosa
Detta unitd immobiliare risulta censita nel N.C.E.U. del Comune di Civitaveechia come
segue:
» Foglio 11 - plla 468 - sub 506 - Zona Cens. 4 - Cat. A/10 - classe 2 - piano primo - R.C. €
3.714,62); Allegato “5"
Valore commerciale € 89.600,00

LOTTGN. 5

Sub 5¢7-508 immohili posto al piano sccondo e terzo. Allegato “U” color Visla
Detta unith immobiliare risulta censity ncl N.C.E.U. del Comune di Civitaveechia come
segue:
» lioglio 11 - plla 468 - sub 507 - Zona Cens. 4 - Cat. A/10 - classc 2 - piano secondo -
R.C. € 6.8Y8,57; Allegato “6™
» Foglio 11 - plla 468 - sub 508 - lastrico solarc  myg 798 - piano lerzo; Allegato “7"
Valore commerciale € 280.000,00

LOTTON. 6

Sub 512 (ex 505-509) immobile posto al pianc tera e primo. Allegato “U-" color Rosso
Detta unith immobiliare risulta censita nel N.C.E.U. del Comune di Civitavecchia come
Negue:
» Foglio 11 - plla 468 - sub 512 - Zona Cens. 4 - Cat. T)/7 - piano Terra-primo - R.C. €
2.588,00; Allegato “9"
Valore commerciale € 344.000,00

LOTIG

Sub 513 {ex 505-509) immobile posto al piane terra ¢ primo. Allegato “U™ color azzurre
Detta nunith immobiliare risulta censita nel N.C.E.U. del Comune di Civitavecchia come

segue:

* loplio 11 - plla 468 - sub 513 - Zona Cens, 4 - Cat. /7 - piano Terra-primp - R.(C, €
5.696,00; Allegatn %10”
Valore commerciale € 360.000,00

Totale valore commerciale € 1.742.100,00

Allegato “Z”

Sub 503 immobile posto al piano terra. Allegato “U-Z” color giallo
Detty unitd immobiliare risulta censita nel N.C.E.U. del Comune di Civitavecchia come
scguc:
* Foglio 11 - plla 468 - sub 503 - Zona Cens. 4 - Cat. I)/7 - piano terra - R.C. € 1.01 6.00);
Allegato “2”
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Valore commerciale € 53,300,00

8 Allegato “Z”

LOTTON. 3

Sub 504 immobile posto al piano terra. Allegato “U-Z" color arancione
Delta uniti immobilizre risulta censita nel N.C.E.U. del Comunc di Civitaveechia vome

segue:
* Foglio 11 - plla 468 - sub 504 - Zona Cens. 4 - Cat. V7 - plano terra - R.C. € 2.004,00);
Allegato “3”

Valore commerciale € 80.000,00

§ Allegato “Z”

Sub 501 Bene Comune Non Censibile ai subalterni 506-507-508, Allegate “U™color verde
Detta unita immebiliare risnlta censita nel N,C.E.U. del Comune di Civitaveechia come
segue:
» loglio 11 - plla 468 - sub 501 (bene comune non censibile ai sub 506-507-508); Allcgato
1
Valore commereiale € 35,200,00

Sub 506 immobile posto al piano primo. Allegato “U™ color rusa
Detta unita immobiliare risulta censita nel N,C.E.U. del Comune di Civitaveechia come
segue:
e Foglio 11 - plla 468 - sub 506 - Zona Cens. 4 - Cal. A/10 - classe 2 - piano primo - R.C. €
3.714,62); Allegato “5™
Valore commcrciale € $9.600,00

LOTTON.%

Sub 507-508 immobili posto al piano sccondo e terzo. Allegaty “U” eolor Viola
Detta unita immobiliare risulta censita nel N.C.E.U, del Comune di Civitavecchia come
segue:
» Foglio 11 - plla 468 - sub 507 - Zona Cens. 4 - Cat. A/10 - classe 2 - piano seeondo -
R.C. € 6.8B98,57; Allegato “6”

» Foglio 11 - plia 468 - sub 508 - lastrico solare —mq 798 - piano terzo; Allegato «7"
Valore commerciale € 280.000,00
Totale valore commerciale € 404.800,00

' Allegato “Z”
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Sub 512 (ex 505-509) immobile posto al piano terra ¢ primao. Allegato 1 color Rosso
Detta unita immobiliare risulta censiia nel N.C.E.U. del Comune di Civitaveechiu come

segne:
e Foglio 1] - plla 468 - sub 512 - Zona Cens. 4 - Cat. 17 - piane Tema-primo - R.C, €

2.588,00; Allegato “9"
Valore commerciale € 344.000,00

N Allegato “Z.

LOTTON. 7

Sub 513 (ex 505-509) immobile posto al piano terra e primo. Allegato “U” color azzurre
Deita unitd immobiliare risulta censita nel N.C,E. U, de! Comune di Civitaveechia come

segne:
» Foglio 11 - plia 468 - sub 513 - Zona Cens. 4 - Cat. /7 - piano Terra-primo - R.C. €
5.696,00; Allegato “10”

¥Yalore commerciale € 860.000,00
Cerveteri, i 17-09-2019.

ILCrL
Geom. Fé Gianfranco

TRIBUNALE BI CIVITAVECCIIIA
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deposita I'allegata perizia che si compone di pagine 82 e relativi allepati.
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Geom. Fé Gianfranco
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