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INCARICO

Il dott. Fausto Cerasoli, G.I, del Tribunale di Civitave:cchia, ha nominato

consulente tecnico di ufficio il sottoscritto dott. ing, Stefano

Qu;c,,mmm e n Nt A
Civitavecchia in viale della Vnttma n. 8 ed iscritto. dal l937 al n. 12,553

Gremignai (con studio a

dell’Albo degli Ingegneri

della Provincia di Roma) conveBANASId all* Udiciza® del 20.06.2018, durante la quale il

., r

c.tu, h
a prestato glmametgo Secondo Ia fgnnula dl rito.ed. ¢ stato incaricato di

rispondere ai quesiti appres§otrascritti, come an#pliati a seguito di scioglimento in
. s_: . - -

data 31.10.2019 della riseéé dajm(g‘l% gl_onﬁ {fggucesaio Vigorito,
s 0 o O
QUESITI
I esaminati gii atti di causa e compiuti tuni gli accertamenti necessari, descriva il

CTU gli immobili per cui ¢ causa e proceda alla refativa individuazione (ubica-
zione, confini, dati catastali. acquisendo, ove ron gia in atti la certificazione
catastale ¢ ipotecaria aggiornata al ventennio, e verificandone la conformita
agli strumenti urbanistici);

2. ove dalle certificazioni ipotecarie risulti la presenza di creditori iseritti il CTU
ne dard immediata comunicazione al -giudiCe;

3. dica. tenuto conto delle quote spettanti alle parti. se gli immobili siano comoda-
mente divisibili, se sia possibile il frazionamento delle singole unitd sulla base
della normativa urbanistica, indicando i connessi lavori necessari € il loro co-
sto:

4. effentni la stima all attualiti, integrando con indicazione del valore del terreno
escluso il valore dei fabbricati ivi realizzati;

. predisponga ove possibile. uno o pill progetti di divisione sulla base delle quote

e

di diritto, indicando gli eventuali conguagli;

doll. Ing Bietgne Gramignal
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6. restituisca la relazione anche in copia di cottesia cartacea:

7. accerti 'esistenza di costruzioni abusive;

8, operi una doppia valutazione del bene oggetto di comodato, considerando sia

I"ipotesi che il comodato sia opponibile, sia quella della inopponibilita del

comodato stesso.
0% G KOS

RICOSTRUZIONE DEI FATTI

[l sottoscritto prima di rispondere ai quesiti premette una breve ricostru-
zione di quanto asserito negli atli di causa,

Fascicolo di parte attrice *

I signori NN <00 Comproprictar pro indiviso,
unitamente alla S'i%-m“:ciascuno per un terzo, dei lerreni siti in
Comune di Montalto di Castro distinti in C.T. di detto Comune al foglio 61. parti-
celle 293, 333, 334, 335, 337, 338. 339. 340 ¢ 346 ¢ in C.F. allo stesso Comune al
foglio 61, particella 310 sub. 2 ¢ 3. unitamente al terreno di pertinenza.

Riferiscono che tali immobili sono loro pervenuti per compravendita con
atto notaio Adriano Castaldi in Tuscania del 30.04.2009 rep. 15910 e successiva
permuta per atto notaio Luigi Orzi in Viterbo del 08.01.2010 rep. 85975 e precisano
che vi insistono fabbricati residenziali, edificati dagli stessi eomproprietari e da
questi ultimi adibiti a proptia abitazione, e precisamente: quanto edificato sulla par-
ticella 310 & abitato dal _ consiste in un villino distinto al fo-
glio. 61, particella 310, sub. 2, cat. A/7; ¢ sub. 3. cal. C/2; quanto edificato sulla
particella 345 & nel pieno possesso del _ quanto edificato sul-
la particella 344 € nel pieno possesso della nuEEEGEGCGE_——_—G——_—G___Y- sul tcrreno

distinto con la particella 346 insiste un impianto fotovoltaico di proprieta della

dalt. ing. Stefane Gremignal
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* gestito dalla medesima societd. la cui parte-

cipazione di maggioranza fa capo ul—

Riferiscono che [a si ghora (RN 522 autorizzazione da
parte degli altri comproprietari, ha recintato la particella n. 337 e poi 1'ha concessa
in uso. a non meglio precisato titolo, al sig. QRN . czino del di lei marito.

Affermano che i suddelti terreni hanno destinazioni urbanistiche varie o
ritengono necessario lo scioglimento della comunione: legale, con la conseguente
assegnazione in natura a ciascuno per quanto di competenza, tenuto conto dello sta-
to di fatto ed abitativo: in particolare i sig. (NN chicde che nella quota

di propria spettanza siano inclusi I'immobile in C.F. al foglio 61. particella 310,

sub. 2 ¢ 3 con il terreno di pertinenza. in Guanto vi ha edificato la propria casa dj

abitazione, per la cui realizzazione ha richiesto ed ottenuto due mutui fondiari dallg
“& per complessivi €
300.000.00: il terreno distinto in C.T. al foglio 61, particella 346; su cui insiste
I"impianto fotovoltaico gestita dalla societa O i cui ¢ socio di
maggioranza; i terreni distinti in C.T. al foglio 61, particella 337. 338. 339, 340 ¢ Ia
porzione di terreno di mq 647 circa, derivante a seguito del frazionamento da effet-
tuarsi opportunamente sulla particella 335.

Il sig. NN chicde che nella quota di propria spettanza sia-
no inclusi la porzione immobiliare distinta in C.F. al foglio 61 particelia 345, unita-
mente al terteno di pertinenza, in quanto propria casa di abitazione. ed | terreni
distinti in C.T, al foglio 61, particella 333, 334, 333, al netto di quanto assegnato al
sig. N

Ritengono che nella quota di spettanza della sig.ro (uu__G_————

dovranno essere inclusi I'immobile in C.F; al foglio 61, particella 344, con il terre-

datt. ing Stefano Grgmignai
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no di pertinenza, in quanto propria casa di abitazione, ed il terreno distinto in C.T.
al foglio 61, particella 293.

1 signori S L0 oitato Ja “
G, comparire dinanzi 1'On.le Tribunale Civile di Civitavecchia, per ivi sen-
tire ‘accogliere le seguenti CONCLUSIONI “Voglia I"On.le Tribunale Civile di Ci-
vitavecehia, contrariis rejectis:- disporre la divisione giudiziale degli immobili tutti

siti in Montalto di Castro come in narrativa specificati nella loro esatta consistenza

catastale, attualmenre in comproprietd tra i “ - e i
I <:2111c |2 comoda divisibilit degli stessi, tenendo

conto della situazione possessoria di fatto esistente. con assegnazione per i motivi

in narrativa indicati ai“ delle porzioni

altresi in narrativa indicate: il tutto in n. 3 lo] secondo quante sard determinato

dalla espletanda CTU e salvo conguaglio; ... Con vittoria di spese...™

Fascicolo di parte convenuta T L R

La signora (S i costituisce nel giudizio, contestando
ed impugnando in toto la domanda attrice perché ritenuta infondata in fatto e in
diritto; eccepisce [a propria carenza di legittimazione in quanto ha ceduto al sig.
NN | (crreni oggetto della presente divisione. come da ailo notarile rep.
1. 20771, race. n, 9318, del 06.08.2014, notaio Patrizia Brugnoli, ed insiste per I’ac~
coglimento delle seguenti conclusioni “Voglia I"On.le Tribunale adito. contrariis
reiectis, dichiarare parte convenuta carente di .legit_tirnazione passiv-a e per [ effetto

- ]

rigettare la domanda attrice con conseguente condanna alle spese ....",

Fascicolo di parte attrice o
[ signori (i [2nno quindi citato | signogiiiiy
e T comparire dinanzi al Tribu-

daott ing. Stefanas Gramigni
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nale Civile di Civitavecchia per ivi sentir accogliere Je seguenli conclusioni “Voglia
On.le Tribunale, contrariis rejectis: disporre la divisione giudiziale degli immobi-
H tutti siti in Montalto di Castra come specificati nell atto dj citazione ...."
Fascicolo di terzi chiamati (“}

1 signori e S T T S T R —
costituiscono nel giudizio rappresentando sull’improcedibilita della domanda per
mancato esperimento del tentativo obbligatorio di mediazione ex legge 98/2013.

Contestano la divisione proposta dagli attori, che non ritengono né equa
né proporzionale rispetto al reale valore della proprietd, anche in considerazione
dell’esistenza sul terreno distinto in C.T. al foglio 61. particella 346 di un impianto
fotovoltaico gestito dalla OIS chc valutano pari a citca €
900.000.00. e di quanto ricavato dal Fimpianto stesso.

Osservano che I"unico fabbricato ultimato & quello sulla particella 310 in
uso al signor S . con valore di mercato pari a circa € 600.000.00,
mentre le particelle 344 e 345 presentano fabbricati rustici non ancora ultimati e i
essenze arboree ed alberi di ulivi acquistati, impiantati e coltivati dal signor Gianni
Petronio.

Sostengono che non esiste alcun rapporto contrattuale tra la societs G
e 1 proprietari del terreno e che occorrera prevedere una regolamentazione di tale
rapporto.

Ritengono che una ideale divisione sia quella di assegnare. salvo even-
tuali conguagli, ad (I 1o particeila n. 310; ad GG
particelle n. 346, 340, 339. 338: a (GG 2 particella n. 337: 2
A« paticella n. 333; a SRR o particelle n. 293. 344,

345, 334, mentre la particella n. 335 rappresenta un accesso ai singoli terreni da

goll. wa. Stetano Gramigndi
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gestire in comproprieta.

Lsignori (o C'iic-

dono che I"Ecc.mo Giudice adito, respinta ogni contraria istanza, eccezione ¢ ded-

zione, voglia accogliere le seguenti conclusioni “In via pregiudiziale: accertare e di-
chiarare I'improcedibilita della domanda proposta dai vs'i-gnori'ﬁ
G . o violazione del disposto di cui all'art. 5 legge 98/2013. non
avendo avviato - vista I"obbligatorieta della materia de gua - il procedimento obbli-

gatorio di mediazione dinnanzi agli organi competenti; in via principale disporre la

divisione giudiziale deg_,li immobili siti in Montalto di Castro (VT) come in narra-

tiva descritti, attualmente in comproprieta tra i sionori S yyyaia, b e
s <o

alle relative operazioni divisionali, tenendo conto sia della situazione possessoria di
fatto esistente sia della richiesta di attribuzione in favore dei signori {—
R <\l quote cosi come specificate in
narrativa, salvo eventuali conguagli: o, se del caso. alla vendita all’incanto del bene,
con conseguente assegnazione delle quote di spettanze™.
Fascicolo di intervenuto volontario (g
Nel corso del Giudizio interviene volontariamente il sig. (gD
‘ quale riferisce che con atto di compravendita registrato a Roma il 13.11.2018
n. 15194 Serie IT il sie. mmininm-> ¢!i ha venduto la propria quota di com-
proprieta pari ad 1/3 del terreno distinto in C.T. al foglio 61 di Montalto di Castro,
particella 293 di mq 7.830 e conclude “Voglia il Tribunale adito, dichiarato prelimi-
narmente ammissibile ['intervento spiegato. rigetiata ogni contraria istanza. ragiong
e eccezione. cosi provvedere “in via pregiudiziale: accertare e dichiarare I improce-

dibilita della domanda proposta dai signori (NS

dotl, ing, Steiano Gremignai
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per violazione del disposto di cui all’art, 5 legge 98/2013. non avendo avviato -

vista I"obbligatorieta della materia de ua = il procedimento obbligatorio di media-
zione dinnanzi agli organi competenti; in via principale dispotre la divisione giugli-
ziale degli immobili siti in Montalto di Casiro (VT) procedendo alle relative opera-

zioni divisionali, tenenda conito sia della situazione possessoria di fatto esistente sia

della richiesta di attribuzione in favore dei signori *
O il quote, salvo eventuali conguagli: o, se del caso,

alla vendita all*incanta del bene, con conseguente assegnazione delle quote di spet-

tanza. Salvis Juribus™,
W %S o
OPERAZIONI DI CONSULENZA

1 sofioseritto. nel corso dell*Udienza del 20.06.201 8. aceettando. giura di
buon adempiere all*incarico conferitogli ¢ fissa I'inizio delle aperaziom peritali per
il 18.07.2018 alle ore 16,30 sui luoghi oggetto di causa.

[n data 14.07.2018, 11.02.2019 ¢ 29.01.2020 il c.t.u. per via telematica
raccoglie informazioni all’Agenzia delle Entrate (Uffici del Catasto) sulla consistenza
degli immobili oggetto di causa (ailegati dn . 5 2 6. 30).

I softoscritfo presso i terreni oggetto di causa. in localita Campomorto
nel Comune di Montalto di Castro, preavvisate le parti:

in data 18,07.2018 alle ore 16,30 inizia le operazioni di consulenza tecni-
ca d'ufficio per la causa in intestazione; sono presenti oltre al c.t.u., per gli attori
Favy. QR nonché personalmente il ypiaEE—_—_———— cd il c.t.p.
ing. (e ¢ | (c1Zi 10 stesso g S 2ssistito dal
proprio c.t.p. arch. (il ¢ altesi presente 1ing. @RS o. collc-

ga di studio del citu. il et legge 1 quesiti posti dal Giudice, esamina la documen-

dott. ing, Slgfano Gramignal
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lazione agli atti ed invita le parti a pervenire ad una soluzione bonaria della contro-
versia; trascrive a verbale degli indirizzi p.eic. dei ¢.t.p. a cui inviare note e [ rela-
zione preliminare ¢ chiede laro di trasmettergli eventuali note preliminari o pro-
poste conciliative entro il 31.08.2018: riconvoca le parti per il 19.09.2018 are 16.00
sui luoghi ¢ I'ing. QI consegna al c.t.u. il contratto di comodato di fondo
rustico can data 12.12.2010. registrato il 01.08.2016 al n. 1713 Serie 3 — Agenza

delle Entrate di Roma — Utficio di Civitavecchia: la riunione & scioita alle or'e
18,05, 'clopo aver letto, confermato e sottoseritto il verbale (allegato n. J);

In data 03.10.2018 aile ore 16.00 prosegue le operazioni per la causa in
Intestazione; sone presenti oltre al C.LLL; per i terzi lo stesm“;,
assistilo dal c.i.p. arch. quSSEE; ¢ allresi presente 'ing. quuuiENE
collega di studio del ¢.t.u.: il O 1ii:risce che il giorno prece-
dente sui luoghi erano presenti gli attori con il Proprio avvocato ¢ c.t.p. ing (e

’i quali hanno chiesto conferma dell'appuntamento per il sopralluogo: il
“]w riferito loro che era a conoscenza che I*fappuntamento era fissato
per il 03.10.2018; il sottoseritto, preso atto dell*assenza di parte attrice, verifica la
propria posta elettronica e constata di aver erroneamente confermato all’avv g
’he ["incontro era stabilito per il 02.10, anziché per il 03.10: il Guu—_G—_———
&R consegna al c.t.u. i titoli originali degli edifici costruiti sul fondo in og-
getto, completi di elaborati grafici. ed il ¢.tn. si impegna a riconsegnare quanto
ricevuto ol g 2| termine del proprio mandato: preso atto del mancato
contraddittario, il c.l.u. sospende le operazioni peritali e si riserva di riconyocare
tutte le parti per il proseguimento delle operazioni: la riunione & sciolta alle ore
16.15. dopo aver letto. confermato ¢ sottoscritto il verbale & canstatato che nessuno

per parte atlrice e/o convenuta € presente (allegato n. 2):

doil, ng, Sletane Gremignsi
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in data 23,10.2018 alle ore 15,30 prosegue le operazioni. presenti oltre al
e.tu,, per gli atiori Mavy (R, nonché personalmente il Qi
R cd il c.t.p. ing AR ; o terzi lo stesso QI
QW :gsistito dal proprio c.t.p. arch. qlinsmsaatiiilly ¢ altresi presente |'ing,
O, collcga di studio del citu., il quale legge i quesiti posti dal Giu-
particolare esamina ed esegue misure di rilievo del villino “A™ in uso al‘
QIR uindi ispeziona il campo fotovoltaico e, a seguire, il terreno lotto “B”
con lo scavo presente & un pozzo-con riserva interrata; ispeziona il rustico del villi-
no “C" ed esegue il rilievo dei luoghi: i e.Lp. si riservano di trasmettere al c.t.u,
eventuali documenti e faiture dei manufatti in situ entro 1 successivi [5 giorni; la
riunione ¢ sciolla alle ore 17.32, dopo aver letto. confermato e sottoscritto il verbale
(allegato n. 33
in data 09.01.2019 alle ore 15,00 proscgue le operazioni peritali; sono
presenti oltreal ¢.Lu., per gli attori l‘av'v,u~ ed il ¢.tp. ing (i
M | terzi il c.lp. arch, QRN < altesi presente Iing. i
@ . collega di studio del c.tu., il quale legge i quesiti posti dal Giudice,
esamina la documentazione agli atti, ispeziona i luoghi, esegue misure di rilievo ¢
scatta fotografie; 1"arch. (N dichiara che la particella 337 € attualmente nella
detenzione della signora igipiEENeNNE® |c parti sono d accorda, visia [a
complessita dell’incarico, di posticipare i termini di consegna, nel rispetto della
data del 30.05.2019; la riunione & sciolta alle ore 15.30. dopo aver letto, confermato
e sottoseritto il verbale (allegatn n. 4).
In data 05.02 e 11.02.2019 il sottoseritto si reca all’ Agenzia delle Entrare

di Civitavecchia (Servizio di Pubblicita lmmobiliare) per accertare la proprieta degli

dotl. ing. Sigfand Gesmignsi
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mmobili oggetto di causa ed aggioma I’acquisizione delle informazioni in data

07.02.2020 per via telematica (allegati da n. 37 « o. 42},

In data 13.02.2019 il c.t. presenta istanza all*1ll.mo G.I. dott. Franeesco
Vigorito. evidenziando quanto emerso nel corso dei soprallnoghi e chiede di essere
autorizzato a sospendere e operazioni peritali fino alla prossima udienza in attesa
dei chiarimenti ¢ délla documentazione eventualmente prodotta nel frattempo dalle
parti; alFudienza del 30.05.2019 il Giudice da termine alle parti fino al 30.10.2019
per note e repliche ed in data 31.10.2019 dispone che il ¢.t.u. riprenda le operazioni
peritali rispondendo ai quesiti posti, aceertando | esistenza di costrizioni abusive ed
operando una doppia valutazione del bene oggetto di comodato considerando sia
Iipotesi che il comodato sia opponibile. sia quella della inopponibilita del como-
dato stesso,

Letta dal fascicolo telematico la relazione dell’ing. Calnm———— |
25.09.2019. nella quale il consulente di parte attrice osserva che il ¢.t.u. non ha
acquisito tutti i titoli autorizzativi inerenti il villino distinto in C.F. al foglio 61. par-
ticella 310 sub. 2 e 3, il sottoscritto presenta istanza di accesso agli atti al Comune
di Montalto di Castro in data 30.12.2019, con prot. 33130, ed in data 23.01.2020 si
reca presso 1'Ufficio Teenico del Comune di Monitalto di Castro € acquisisce tutti i
titoli edilizi inerenti i beni oggetto di divisione (allegati da n, 43 a n. 51).

%O W 0K T E
RISPOSTA AI QUESITI
L. esaminati gli atti di causa e compiuti tutti gli accertamenti necessari, tle-
seriva il CTU gli immobili per cui ¢ causa e proceda alla relativa individua-
zione (ubicazione, confini, dati catastali, acquisendo, ove non gid in atti la

certificazione catastale ¢ ipotecaria aggiornata al ventennio, e verificando-

datl, ing, Slefang Gremigrial
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ne la conformita agli strumenti urbanistici).

Con atto del 30.04.2009 a rogito notaio. Adriano Castaldi di Tuscania,
tep. 15910 race, 9227, trascritto a Civitaveechia il 14.05.2009 R.G. 6362 R.P. 3878,
i signori (S +<ndono ai signor e
G, in comune e pro indiviso in ragione di 173 ciascuno, il terreno in localita
Campomerto nel Comune di Moatalto di Castro, della superficie di 30.002 mq in
C.T. al foglio 61, particelle 265 (ha 2.00.00) & 269 (1.00.02) (agii att).

A seguito di frazionamento del 29.09.2009 la particella 265 & soppressa
ed ha generato le particelle 292 ¢ 293 ed in data 08.01.2010 i signori ¢yl con
atto di permuta cedono al sig, (MNP i| tcrreno distinto con particella 292 ¢
ricevono il terreno distinto allo stesso foglio 61. particella 290, di mq 12.227.

A seguito di frazionamento del 27.04.2010 la particella 269 & soppressa
ed ha generato le particelle 308, 309 e 310: contestualmente la particelia 310 diven-
ta ente urbano;

in data 21.09.2011 & presentato ["elaborato planimelrico per la particella
310 che si articola in sub. | (area urbana), sub. 2 (vilina) e sub. 3 (magazzino):

a seguito di frazionamento del 10.08.2012 la particella 290 ¢ soppressa
ed ha generato le particelle 333, 334, 335, 336. 337. 338. 339. 340:

a seguito di tipo mappale del 28.03.2013 le particelle 308 ¢ 309 sono sop-
presse ed hanno generato le particella 344, ente urbano. € 343, ente urbano;

a seguito di tipo mappale del 02.05.2013 la particella 336 & soppressa ed
ha generato la particella 346, enie urbano;

in data 06,04.2018 & presentato |'elaborato planimetrico per la particella
344 che si articola in sub. | (fabbricats i costruzione). smilﬁ. 2 (lettoia) e sub. 3 (area di

pertinenza).

Hett nge Stefang Gramiynal
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pertanto @ seguito delle suddette trasformazioni ad oggi (29.01.2020) i
beni oggetto della divisione sono tutti, in localitd Campomorto, nel Comune dj
Montalto di Castro e catastalmente sono cosi identificati e censiti:
in Catasto Terreni, tutti al foglio 61 di Montalto di Castro (allegato n. 5)

Particella 293, seminativo. classe 3, sup. ha 0,78.30, R.D. € 58,64, R.A. €20,22
Particella 310, ente urbano, sup. ha 0,395 8:
Particella 333, seminativo, classe 3, sup. ha 0,25.70, R.D. € 19.25, R.A. F 6,64
Farticella 334, seminativo, classe 3, sup. ha 0,19.3 8, R.D.€ 14,51, R.A. €5,00
Particella 335, seminativo, classe 3, sup, ha 0.21.67. R.D. € 16,23, R.A. €5.60
Particella 337, seminativo. classe 3. sup. ha 0,12.35, R.D. € 925, RA.€3.19
Particella 338, seminativo, classe 3, sup. ha 0,06.51, R.D, € 4,88, R.A. € 1.68
Particella 339, seminativo, classe 3. sup. ha 0,07.81, R.D. € 5.85.R.A. € 2.02
Particella 340, seminativo. classe 3,5up. ha 0,08.41, R.D.€6.30, RA.€ 217
Particella 344, ente urbano, sup. ha 0,39.90
Particella 345,ente urbano. sup. ha 0,20.54
Particella 346, ente urbano. sup. ha 0.22.44
in Catasto Fabbricati tutti al foglio 61 di Montalto di Castro
Particella 310 sub. I cat. corte comune;
Particella 310 sub. 2 cat. A/7, classe |, cons. 8 vani, sup. cat. 171 mg, rendita €
908.96, piano S1 - T -1
Particella 310 sub. 3 cat. C/2. classe 5, cons. 50 mgq, sup. cal. 43 mgq, rendita €
95,54, piano T:
Particella 344 sub. 1. cal. in corso di costruzione:
Particella 344 sub. 2 cat. C/7, classe U, cons. |14 mq, sup. cat. 114 mq, rendita €

82,43, piano Tt

datl. Ing. Sisfane Gremignai
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Particella 344 sub. 3 cat. corte comune;

Particella 346, cat. D/1, rendita € 3.284,00, piano T,
0D o
Il sottoscritto elenca i titoli di provenienza attraverso i quali, nel tempo, i
beni oggetio della massa da dividere sono pervenuti alle attuali parti.

Con atto trascritto a Civitavecchia il 14,05.2009 R.G. 6362 R.P. 3878 a
Togito notaio Adriano Castaldi di Tuscania. rep. 15910 race. 9227 del 30.04.2009. ;
signor R o100 S[HLR " R PR e w ———
G 1\ comune e pro indiviso in ragione di 1/3 ciascunc. il terreno in localita
Campomorto nel Comune di Montalto di Castro. della superficie di 30,002

2 mq in

C.T, al foglio 61. particelle 265 (ha 2.00.00) e 269 (1,00.02) (agli atth),

Tale terreno era pervenuto ai signori Sannn . por atto di
divisione trascritto a Clvitavecchia il 14,10.1983 R.G. 6959 R.P. 5362 a rogito
notaio Maurizio Misurale del 20.09,1983. con il quale i signori g um———
e s LN LA, 5 v + . WM NG -
devanio la loro proprieta indivisa ¢ ai g uuiGEG——N ¢ 25scgnato,

tra I'alwe, il terreno distinto in catasto al foglio 61 di Montalto di Castro. particella
39 di ha 13,47.40, da cui sono pervenuti i terreni oggetto di divisione,

Tutti 1 terreni oggetto di divisione erano pervenuti per successione
traseritta a Civitavecchia il 02.07.1981 con R.P. 44271, de! gy .
deceduto il 07.03.1981. con la quale lo stesso lasciava. tra I"altro, il terreno distinto
in catasto al foglio 61 di Montalto di Castro, particella 39 di ha 13.47.40. da cui
sono pervenuti per frazionamento tutti i terreni oggetto di divisione, 2iguuu_—_

_ | —

Non risulta traseritta alcuna aceettazione tacita dell’eredita da parte dei

dgll, - ing. Qiefane Qremipnzs)
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GO [c|4tiva al weireno al foglio 61 di Montalto di Ca-
stro, particella 39 di ha 13,47.40, da cui sono pervenuti i terreni oggetto di divisio-
ne.

In data 22.07.1982. R.G. 5898 & R.P. 599, & iscritta ipoteca volontaria di
£. 580,000.000 contro, tra I'alto, | gyl pcr imposta di
successione del giikimmntteea® 12 I’altio sul terreno distinto in catasto al foglio
61 di Montalto di Castro, particella 39 di ha 13.,47.40, da cui sono pervenuti i
terreni oggetto di divisione; Iipoteca non € stata rinnovata. né cancellata.

In data 26.07.2010 & iscritta ipoteca volontaria di € 440.000,00 a favore
dell> g pcr 12 concessione di un mutuo di € 220.000,00, contro
N ¢iascuno per la quota di 173 sul fabbricato in corso di costruzione
distinto in C.F. al foglio 61 di Mentalto di Castro con patticella 310 ¢ sul relativo
terrena distinto in C.T. con particella 310, di mg 3,958 tallegato n: 40\,

In data 14.12.2011 & iscritta ipoteca volontaria di € 160.000,00 a favore

della @ per 12 concessione di un mutuo di € 80.000.00, contro

SR . ciascuno per la quota di 173, sul villino, sul magazzino e sul

ferreno tutti distinti in C.F. al foglio- 61 di Montalto di Castro con particella 310
rispettivamente con sub. 2. sub. 3 € sub. | (allegato n. 47).

1 data 07.08.2014, & trascritio a Civitavecchia. R.P. 6568 ¢ R.G. 8189,
'atto a rogito notaio Pairizia Brugnoli, rep. 20771/9318 del 06.08.2014 con il
quale o qm————————cdo | diritt] reali a titolo gratuito al g
Gmaiskise. (2 [altro, della quota pari & 1/3 di tutti i terreni e fabbricati

oggetto di divisione (agli atfi).

datt. ing. Stefana Gramignai

3 Firmato Da: GREMIGNAI STEFANG Emesso Da: ARUBAPEC S.F A NG CA 3 Seljalt 15be04ln14BR0Ba2cT 8435727548518
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[n data 08,08.2014. & trascritto Civitavecchia, R.P. 6612 ¢ R.G, 8244
I"atto a rogito notaio Pafrizia Brugnoli, rep. 20776/9322 del 06.08.2014 con il
quale | g o1 2] PR s quota di diritti
reali pari a 1/3 dei terreni distinti in C.T. a foglio 61 di Montalto di Castro con
particella 333 di mq 2.570 e particella 340 dj mq 841 (agli atti).

In data 08.08.2014. & trascritto a Civitavecchia. R.P. 6613 e R.G. 8245

I"atto a rogito notaio Patrizia Brugnoli, rep. 20777/9323 del 06.08.2014 con il

quale | q—— vcnde alla e sua

quota di diriti reali pari a 1/3 dei terreni distintj in C.T. al foglio 61 di Momtalto d;
Castro con particella 337 di mq 1,235 e particella 338 di mq 651 (agli uttiy:

In data 14.11.2018, ¢ trascritto a Civitavecchi'a. R.P, 7466 e R.G. 10591
["atfo a rogita notaio Pateizia Brugnoli, rep. 23388/11487 del 06,1 1.2018 con il
quale i g ——— vcride al —— 12 |"5](r0, |a sua
quota di diritti reali pari a 1/3 degli immobili distinti in C.F. al foglio 61 di Mon-
talto di Castro con particelle 346, 310 sub. 1. 2 e 3. 344 sub. 1, 2¢e3;in C.T. al
foglio 61 di Montalto di Castro con particelle 293, 334, 335, 339, 345 uscendo
completamente dalla comproprietd dei beni oggetto di divisione: tuttavia "atto &
sottoposio alla condizione risolutiva nel ¢aso in cui il Comune di Montalto di
Castro non rinnoyi entro. tre anni dalla data di stipula del contratto (06.11.2018)
titoli edilizi necessari alla costruzione degli immobili che dovranno essere edifi=
cati sui terreni distinti al foglio 61, particelle 334 e 345 (allegato n. 42).

KO %o k0 &

In occasione del sopralluogo del 18.07.2018. il c.t.p. attrice ha conse-

gnato al e.tu. il Contratto di comodato di fondo rustico con data 12.12.2010 (regi-

steato 11 01.08.2016 con n. 1713 Serie 3) (dllegato n. 1), con ii quale I signoriqinmise.

dotl, lig. Sislane Qrantigng!
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e | 011 dono alla “titolo gratuito ¢ per

una durata minima di 15 anni. il fondo rustico in agro di Montalto di Castro distinto

in CT. al foglio 61, particelle 290 e 293 della superficic complessiva di ha

02,02.57.

Nel contratto all*art. 3. 1a ity KT i impegna. su serplice richiesta

del comodante, entro 90 giorni, 4 restituire libero da persane e cose il terreno 0g-

getto di comodato; all*art, 7 2 . ¢ autorizzata 7 realizzare impianti per

la produzione di energia elettrica o calorica mediante Pistallazione di pannelli foto-
voltaici e dichiara che le opere migliorative, addizionali o di trasformazione realiz-

zate rimarranno integralmente ¢d esclusivamente a proprio carico e nulla chiedera

al proprietario, usufruttuario, né al nudo proprietario per le spese efftivate, che
timarranno gratuitamente acquisite da questi ultimi, salvo il difitto al ri pristino del
fondo nello stato atwale.

A seguito del frazionamento catastale della particella 290. presentato il
10.08.2012, sono state generate le attuali particelle 333. 334, 335. 336 (ora censita 4l
C.F. come particella 346 sulla quale ¢ stato realizzato un impiamo fotovoltaico da 99.90 Kwhl_,
337. 338, 339: pertanto | terreni censiti con tali particelle, olwe a quello indicato
con particella 293, sono gravati da tale comodato d’uso gratuito. che pud essere
revocato su semplice richiesta e preavvisa di 90 giorni,

%O KO & TR

Identificati catastalmente i cespiti oggetto di divisione, riportata la
certificazione ipolecaria aggiornata al ventennio. il sottoscritto prosegue nella
descrizione degli stessi. precisando preliminarmente che i fondi sone porzieni di un
unico appezzamento di terreno a destinazione prevalentemente agricola press;oché

pianeggiante. in localitd Campomorto. zona periferica e a ridosso della zona artigia-

dolt ing. Slefane Sremigna
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nale del Comune di Montalto di Castro (alleguio n. 5 - fotografiu n. 1).

Nella Variante al P.R.G. di Montalto di Castro, approvata con Delibe-
razione della Giunta della Regione Lazio n. 118 del 27.02.2018. i terreni ricadono
quasi completaniente in Zona uso. agricolo Tipo “E2”. salvo una modesta striscia
che ricade in Sotfozona produttiva artigianale “D3™ per una larghezza di circa 3
metri, posta.all*interno lango il confine con la particella 289.

L’intero compendio immobiliare & un fondo intercluso che. alio stato at-
tuale. raggiunge la via pubblica attraverso un passaggio realizzato sulla adiacente
particella 289, di proprieta dell’originario venditore del terreno; tale serviti di pas-
saggio non risulta indicata in mappa catastale, né trascritta presso il S.P.l. del-
I’ Agenzia delle Entrate: con Patluazione della Variante al P.R.G il compendio sara
lambito dalla viabilita interna alla sottozona “D5™. prevista nella Varviante al P.R.G..

Cespite n. 1 — partieella 293 (allegatin, 5 ¢ 6)

Il bene & un terreno agricolo ¢oltivato a prato naturale, di superficie cata-
stale di mq 7.830; ha pianta pressoché rettangolare ed ¢ e recintato con paletti in
legno e rete metallica; & fornito di presa idrica. vi insistono aleun alberi di eucalipti
in prossimitad dei confini, una tenda a tunnel. un container, una roulotte ¢ piccol
manufatt precari a servizio del fondo agricolo (fotografiu . 2).

Allo stato attuale il lotio & accessibile da strada pubblica, atfraverso un
passaggio diretto realizzato sulla adiacente particella 292 (di propricta di terzi) \Jore
prafie . 3) € attraverso un tracciato che si sviluppa sulle particelle 289. 311.3[2 ¢
315 (di proprieta di terzi) (forografia n. ). nessuna delle due possibili servilll di passag-
gio & indicata in mappa catastale, né trascritta presso il S.P.1. dell’ Agenzia delle En-
trate.

il Jotto confina con terreni distinti in C.T. con particelle n. 315, 314,292,

ggil. ing. Stefane Gramignsi
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268, 344, tutte al foglio 61 di Montalto di Castro.
O w0 N

Cespite n. 2 ~ particella 333 (allegati . 5 ¢ 74)

Il bene & un terreno agricolo di superficie catastale di mgq 2.570, sul quale
¢ impiantato un giovane uliveto: ha pianta irregolare ed & recintalo con rete
metallica su paletti in legno e con siepi lungo i confini esterni, mentre resta indiviso
con I"adiacente terrenc distinto con particella 334 (forografia n. 4); in corrispondenza
del confine con la patticella 289. una striscia di terreno di circa 200 ricade in sotto-
zona produttiva artigianale *D5™ della Variante al P.R.G..

Allo stato attuale il fondo ¢ accessibile da strada pubblica, attraverso un
passaggio diretto realizzato sull “adiacente particella 289 (di proprieta di tevzi) (fotografia
wo ). |

[l lotto confina con terreni distinti in C.T. con particelle n. 289. 312, 315.
344,345, 334, wutte al foglio 61 di Montalto di Castro,

Ok O oom

Cespite n. 3 — particella 334 (allegnti n. 52 15)

Il bene & un terreno agricolo di superficie catastale di mq 1.938 coltivato
a prato naturale; ha pianta irregolare ed & in gran parte recintato con rete metallica
su paletti in legno ¢ con siepi ungo [ confini esterni. mentre resta indiviso con
I"adiacente terreno distinto con particella 333 (foragrafiu n. 4); in corvispandenza del
confine con la particella 289, una striscia di terreno di circa 300 ricade in sottozona
produttiva artigianale “D5" della Variante al P.R.G..

[ fondo & accessibile da strada pubblica, attraverso il passaggio diretto
realizzato sull’adiacente particella 289 (di proprieia di terzi). che prosegue sulla

particella 335, strada di penetrazione interna del compendio in divisione. sulla qua-

Fifmalo Da: GREMIGNAI STEFANO Emesso Da: ARUBAPEC S.P.A NG GA 3 Semial 18be94th148808e26T8435727558619
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le € collocato il cancello di ingresso al cespite n. 3 (forgrafia n. 1),
Il lotta confina con terreni distinti in C.T. con particelle n. 289, 333, 335.
tutte al foglio 61 di Montalto di Castro,
ok O

Cespite n. 4 — particella 335 (allegati n. 5 @ /5)

[ bene & un terreno agricolo di superficie catastale di mq 2.167: ha pianta
urregolare ad elle e di fatto & utilizzato per accedere ai diversi cespiti di proprieta,
coma strada interna in terra battuta e pavimentata con pietrisco (fotugrafiu n. 5); sul
lotto. di forza allungata. insiste [Fimpianto di pretrattamento o di fitodepurazione dej
liquami provenienti dagli edifici esistenti c/o da realizzare sul fondo agricolo (fora-
grafian. a); il lotto € bordato su due lati da siepi di lentisco. corbezzolo, fillirea e lec-
¢ciz in corrispondenza del confine con la particella 289. una striscia di terreno di cir-
ca 50 ricade in sottozona produttiva artigianale “D5™ della Variante al P.R.G..

L impianto di fitodepurazione é stato autorizzato a seguito di D.LA. prot,
12644 del 23.06.2010 presentata da | gy ——

Allo stato attoale il fondo & accessibile da strada pubblica, attraverso il
passaggio diretto realizzato sulla adiacente particella 289 (di proprieta di rerzi).

[l lotto confina con terreni distinti in C.T. con particelle n. 289, 334, 333,
345, 310, 351, 340, 339, 338, 346, wteal foglio 61 di Montalio di Castro.

PR,

Cespite n. 5 — particella 337 (allegati n. 5 e 20)

Il bene & un terreno agricolo di superficie eatastale di mq 1.235: ha pianta
irregolare ed & recintato con paletti in legno e rete metallica: & completo di cancello
carrabile in ferro e siepe di alloro; all'interno sono presenti alcuni manufatti precari,

quali una tettoia con struttura metallica di dimensioni di m 11,20 x 4.70, allezza

dotl. Ing Stefane Gramignas!
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compresa tra m 2.90 e 3.50, copertura in lastre di lamiera grecata e pavimentazione
in calcestruzzo. in parte tamponala precatiamente con pannelli in legno; due
baracche metalliche da cantiere: un container metallico: il tutto collocato in situ
senza aleuna autorizzazione e/o comunicazione (fatgrafic n. 7 ¢ 8); in corrispondenza
del confine con la particeila 289, una striscia di terreno di circa 280 ricade in
sorzozona produttiva artigianale “D5” della Variante al P.R.G..

AlFinterno del lotto, dotato di impianto elettrico, idrico, videosorveglian-
za e pavimentato in gran parte con ghiaia, vi sone stoccati anche materiali edilizi di
visulta provenienti da precedenti costruzioni. attrezzature & macchinari edili.

Allo stato attuale il fondo & accessibile da strada pubblica, attraverso il
passaggio diretto realizzato sulla adiacente particella 289 (di propricta di terzi).

Il lotto confina con terreni distinti in C.T. con particelle n. 289, 346, 329,
328, tutte al foglio 61 di Montalte di Castro.

% Qo L ook O

Cespite n. 6 — particella 338 (aliegatin. 5 e 21)

Il bene & un terreno agricolo di superficie catastale di me 651 coltivato 4
prato naturale; ha pianta irregolare allungata ed & in parte recintato con paletti in
legno ¢ rete metallica e siepe, ma resta indiviso con gli adiacenti terreni distinti con
particella 339. 340 ¢ 346 (fotografiu . 9).

Allo stato attuale il fondo é accessibile da strada 'pu_hhli‘ca,, attraverso il
passaggio diretto realizzato sulla adiacente particella 289 (di proprieta di terzi) che
immette neila particella 333, strada di distribuzione interna sulla quale & posto il
cancello in ferro che consente Paccesso alla particella 346, sulla quale insiste I'im-
pianto fotovoltaice.

[1 lotto confina con terreni distinti in C.T. con particelle n. 346, 335. 339.

dafi. ing. St2fsnoe Qremigral

Fimalo Da: GREMIGNA] STEFANO Emesso Da; ARUBAPEC S.P.A, NG CA 3 Serialki 16ba94ib1488085 20784357 275ba86 18

e



Pag. 22 di 44

tutte al foglio 61 di Montalto di Castro,
O ¥0 2t 0 %k

Cespite n. 7 — particella 339 (anegati n. 5 22)

Il bene & un terreno agricolo di superficie catastale di mg 781 coltivato a
prato naturale: ha pianta irregolare allungata ed in parte € recintato con paletti in
legno. rete metallica e siepe. ma resta indiviso con gli adiacenti terreni distinti con
particella 338, 340 ¢ 346 (fotografia n. 9).

Allo stato attuale il fondo & aceessibile da strada pubblica. attraverso il
passaggio diretto realizzato sulla adiacente particella 289 (i proprieta di terzi) che
immette nella particella 335, strada di distribuzione interna sulla quale & posto il
cancello in ferra che consente 'accesso alla particella 346, sulla quale insiste I*im-
pianto fotovoltaico..

Il lotto confina con terreni distinti in C.T. con particelle n. 346, 338, 335.
340, 330, tutte al foglio 61 di Montalto di Castro.

e OO O

Cespite n, 8 — particella 340 (allegati n, 5 ¢ 29)

11 bene & un terreno agricolo di superficie catastale di mq 841 coltivato a
prato naturale; ha pianta irregolare ed & in parte recintato con paletti in legno, rete
metallica e siepe, ma & indiviso con gli adiacenti terreni distinti con patticella 338,
339 ¢ 346 (futografia n, 9),

Allo stato attuale il fondo & accessibile da strada pubblica. attraverso il
passaggto diretto realizzato sulla adiacente particella 289 (di proprieta di terzi) che
immette nella particella 335, strada di distribuzione interna sulla quale & poste il
cancello in ferro che consente "accesso alla particella 346, sulla guale insiste |'im-

pianto fotovoltaico, e a seguire sulla particella 339.

doil. y. Stefano Gramignai
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Il lotto confina con terreni distinti in C.T. con particelle n. 339, 333, 351,
350 e 330, tutte al foglio 61 dj Montalto di Castro.

# ok Gk oo o%

Cespite n. 9— particella 346 (allegati 0. 3. 17, 1§ ¢ 19)

Il bene & un terreno agricole di superficie catastale di mq 2.244 coltivato

4 prato naturale, sul quale insiste un impianto fotovaliaico, che essendo un impianto

produttivo ha visto censire la particella di terreno al C.F.

dita di € 3.284,00, completa di planimetria in scala 1:500, ove & tiportata la cabina

con categoria D/1 e ren-
di trasformazione elettrica ed i filari di pannelli fotovoltaici. il itto corrispondente
con lo stato dei [uoghi (fatwgrafic n, 10« 17): il lowto ha pianta irregolare ed ¢ in parte
recintalo con paletti in legno, rete metallica ¢ siepe, mentre attualmente resta indi-
viso con gli adiacenti terreni distinti con particelle 338, 339 e 340; in corrispon-
denza del confine con la particella 289, una striscia di terfeno di circa 100 ricade in
sottozona produttiva artigianale D35 della Variante al P.R.G..

Allo stato attuale il fondo & accessibile da strada pubblica, attraverso il
passaggio diretto realizzato sulla adiacente particella 289 (di proprieta di terzi) che im-
mette nella particella 335. strada di distribuzione interna sulla quale & posto il can-
cello in ferro che consente 'accesso alla particella 346.

Il lotto confina con terreni distinti in C.T. con particelle n. 289. 335, 338,

339.330. 329 ¢ 337. tutte al foglio 61 di Montalto di Castro.

L’impianto fotovoltaico & stato redlizzato a seguito di S.C.LA. del
23.12.2010, prot. 27254, con la quale |2 qeiosssminmnn qualit di
legale rappresentante della (iaiuigi®.. ha comunicato "istallazione di un impian-
to di 99.90 kWp per la produzione di energia da fonti rirmovabili sul terreno

distinto in C.T. al foglio 61, particella 290; alla S.C.LA, non ¢ allegato aleun

dait, ing, Siefenda Gremiygngi
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elaborato grafico che specifica la collocazione dell’impianto (allegato n, 51).

Successivamente Ja oiessaiiSmttiaamie proscnta. in qualitd di

proptictaria. ulteriore S.C.1.A. del 03.03.2011, prot. 3872, per |'istallazione di un
impianto fotovoltaico di 20 kWp sullo stesso terreno distinto in C.T. al foglio 61,
particella 290; alla domanda & allegato un elaborato grafico con indicata la po-
sizione dei pannelli fotovoltaici, che perd non sono stati realizzati.

In pari data 1| quuueetetiiase presenta, in qualita di avente titolo,
ulteriore S.C:L:A. del 03.03.2011, prot. 3871, per I'istallazione di un impianto foto-
voltaico di 20 KWp sullo stesso terreno distinto in C.T. al foglio 6 1. particella 290;
alla domanda sono allegati il contratto con il quale |
'imsieam: concedono il comodato d'uso per 25 anni a partire dal
18.03.2011 al guisimmmaiummme . dclla particella 290/parte ¢ un claborato grafico
con indicata la posizione dei pannelli fotovoltaici, che perd non sono stati realizzati.

In pari data la g >rcsenta, in qualitd di avente
titolo, ulteriore 8.C:T:A. del 03.03.201 1. prot. 3873, per ["istallazione di un impian-

to fotovoltaico di 20 kWp sullo stesso tetreno distinto in C.T. al foglio 61. particella

290; alla domanda sono allegati il contratto con il quale | giisilansmii——
ghiemimimiiis | concedono il comodato d'uso per 25 anni a partire dal
18.03.2011 alla e . dcila particella 290/parte ¢ un clabo-

rato grafico con indicata la posizione dei pannelli foroveltaici. che perd non sono
stati realizzati.

In pari data il G presenta. in qualit di avente titalo,
ulteriore S.C:1:A. del 03.03.2011, prot. 3874, per I'istallazione di un impianto
fotovoltaico di 20 kWp sullo stesso terreno distinto in C.T. al foglio 61. particella

290: alla domanda sono allegati il contratto con il quaie '#

Flimato Da: GREMIGNAI STEFANO Emesso Da: ARUBAFEC S.F,A. NG CA 3 Seriali; 16he84ih1 4880822¢784357275h8614

datl, Ing. Stefano Gremignai

&




Pag. 25 di 44

QPR conccdono i comodato d'uso per 25 anni a partire dal
13.03.201 1 al yu———— 0. dclia particella 290/parte ¢ un elaborato gra-
fico con indicata la posizione dei pannelli fotovoltaici, che perd non sono stati
realizzati,

F OO D R

Cespite n. 10 — particella 310 (allegati 15,5, 7,8, 9, 10, [1, 12,13}

[l bene € un terreno agticolo di superficie catastale di mq 3.938, ora area
urbana sulla quale € stato edificato il villino unifamiliare, distinto in C.E. al [“oglio
61, particella 310 sub.1, 2, 3, il tufto altualmente in uso | g |
vi risiede con la propria famiglia Vatografie n. 12 ¢ 13); i1 lotto ha pianta quadrilatera
ed ¢ interamente recintato con paletti in legno e rete metallica: sul lotto & presenie
anche un“ampia tetloia in legno, adibita a parcheggio privato sulla cui copertura &
collocato un impianto fotovoltaico (forografia i 35).

Allo stato attuale il fondo & accessibile da strada pubblica, attraverso il
passaggio diretto realizzato sull’adiacente particella 289 (di proprieta di terzi) che
immette nella particella 335, adibita a strada interna sulla quale & posto il cancello
automatizzato in ferro che consente 1'accesso alla particella 310.

[ lotto confina con terrent distinti in C.T. con particelle n. 335. 343. 268,
tutte al foglio 61 di Montalto di Castra.

i1 villino edificato sulla particella 310 si compone di piano interrato. terra
e parziale sottotetto sottotetto; ha struttura portante in muratura, solai e copertura a
tetto con fravi, travicelli e tavolato in legno e manto in tegole di laterizio; le'pareti
sono intonacate ¢ tinteggiate, il tutto con finiture di pregio ed in ottimo stato di
conservazione (forografie n. 12 ¢ I3),

In dettaglio da un’area porticata. posta sul retro rispetto all’ingresso al

datl. ing. Stefana Gremignal
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lotto, si accede in un ampio soggiorno in diretta comunicazione con la cucina.
completa di camino e ripostiglio (fotugrafie n. 14 ¢ 15); dal soggiorno un disimpegno
distribuisce ad una camera da letto ed un ampio servizio. igienico (forografia n. 16);
dal disimpegno si accede anche a quello ¢he in progetto e nel titalo autorizzativo ¢
I"adiacente annesso -a-gl'i:colo, trasformato in camera da letio, complela di cabina
armadio, ripostiglio e servizio igienico esclusivo (fotografie n. I8¢ 19).

Dal soggiorno una scala interna sale al piano sottotetto, in progetio vano
accessibile non abitabile, trasformato senza titolo in camera, servizio igienico &
tipostiglio (fofografie v. 17y la scala scende anche al piano interrato, in origine
garage, cantina, servizio igienico, lavatoio, ripostiglio e deposito: il garage e la
cantina sono statl trasformati, senza titolo, in soggiorno, cucina, lavanderia e
servizio igienico (folfografie n. 20, 21, 22 e 23), mentre il garage n, 2 ¢ stato realizzato in
ampliamento oltre la sagoma del fabbricato. senza titolo, ed & accessibile dalla zong
antistante la rampa camabile ¢he dal piano interrato sale a livello dell’area
giardinata (fotografia u. 24).

11 villino & stato realizzaio a seguito di P.d.C. 933 del 19.05.2009 rilascia-
to oi QY - (5 costruzione di due fab-
bricati adibiti a n. 3 abitazioni e n. 2 annessi agricoli sulle originarie particelle 263
(di mq 20.000) e 269 (di ing 10.002) (allegato n. 43)-

11 villino edificato sulla attuale patticella 310 ¢ individuato negli elaborati
grafici come immobile “A” ¢ si compone di una zona residenziale e di un annesso
agticolo al plano terra, di piani interrato non residenziale, tutto all'interna della
porzione residenziale al piano terra, ¢ di un piano sottotetto. accessibile ma non
resiclenziale (allegato n. 44).

in data 11.11.2009 & rilasciato il Pid.C. in Variante n. 1014 taflegato n, 45);

ot il'lf;[. SlzfeEns ﬁ"";ﬂ'ﬂ‘.‘i”ai
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I"elaborato grafico approvato riporta nello stato di fatto “come approvato™, ma in

difformita dal titolo edilizio autorizzato, una ulteriore autorimessa detta “garage 2%

di'mq 29,59 al piano interrato e si chiede, tra Paitro, la realizzazione di un ulteriore
vano completamente interrato, denominato “area interclusa non accessibile™
(aliegato n. 46).

Nel successivo il Pd.C. in Sanatoria n. 75 del 22.09.2016, rilasciato al
sig. Manlio Albertini, si riporta come autorizzato il “garage n. 2. realizzato in
difformita al titolo originale e si ottiene la sanatoria per modifiche interne e alla
posizione di finestre e porte finestre (allegati n. 49 ¢50).

Il sottoscritto evidenzia che il “garage n. 2" sehbene sia graficizzato
nell’elaborato autorizzato con P.d.C. in Sanatoria n. 75 del 22.09.20116 non & stato
oggetto di aleun titolo autorizzativo specifico: a parte cié, I"intero annesso agricolo
al piano terra < stato trasformato in residenziale e collegato alla potzione residen-
ziale del villino; anche il piane sottotetto e parte del piano interrato hanno subito il
cambio di destinazione d'uso in residenziale: non & stato realizzato il “pergolato™ al
piano terra.

Anche le planimetrie catastali dell*immobile (allegati n. 12 ¢ J3) non sono
conformi con lo stato dei luoghi e neppure sono state aggiornate a quanto autoriz-
zato con P.d.C. in Sanatoria n. 75/2016 (allegato n. 50).

Per I’immobile & stato rilasciato il Certificato di Agibilita n. 11 del
02.04.2014 relativo ai locali facenti parte dell’immobile ad uso residenziale, con
attigno magazzino agricolo. distinto in C.F, al foglio 61 particella 310 sub. 2 e 3;
preso atto delle trasformazioni intervenute nell'immobile tale certificato deve
essere aggiornato.

Per la tettoia i legno, adibita al parcamento, sulla quale sono posti in

doil. ing. Staisria Grdamignai
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opera pannelli fotovoltaici, non € stata rinvenuta alcuna autorizzazione e/o comuni-
ca’z’iunc (fotagrafiu it 25).
0 g G okoD

Cespite n. 11 — particella 344 (allegatin. 5. 24, 25, 26, 37, 28 ¢ 29)

[l bene¢ & in terreno agricolo di superficie catastale di mq 3.990). ora tra-
sformato. in area di pertinenza del villino unifamiliare in corso di costruzione, di-
stinto in C.F. al foglio 61. particella 344 sub. 1 e 3, villino del quale sonc state
realizzate le murature portanti e il solaio di calpestio e di copertura del piano inter-
rato. il tutto attualmente in uso al g chc rccentemente ha ceduto
la quota al GG con atto condizionato del 06.11.2018: il lotto ha
pianta rettangolare ed & interamente recintato con paletti in legno e rete metallica;
sul lotto & presente inoltre un‘ampia tettoia in legno. prevista per il parcamento
privato sulla cui copertura & collocato un impianto fotoveltaico. censita in C.F. al
toglio 61, particella 344 sub; 2 (allegati n, 23, 27 2 29).

Allo stato attuale il fondo & accessibile da strada pubblica, attraverso il
passaggio diretto realizzato sulla adiacente particella 289 (di proprieta di terzi) che
immette nella particella 335. adibita a strada interna, ¢ a seguire sulla particella 333,
sulla quale & posto il cancello in ferro che consente |"accesso alla particella 344; il
fondo & accessibile anche attraverso un traceiato che si sviluppa sulle particelle 289,
311. 312 e 315 (di proprieta di terzi) & sulla particella 333: nessuna delle due possibili
servitlr di passaggio risulta indicata in mappa catastale, né trascritta presso il S.P.L.
dell” Agenzia delle Entrate.

Il lotto confina con terreni distinti in C.T. con particelle n. 333, 293, 268.
345, tatte al foglio 61 di Montalto di Castro,

[l villino edificate sulla particella 344 & stato realizzalo solo allo stato

gall. Ing. Stefara Gremignai
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rustico del piano interrato; ha struttura portante in muratura di blocchi in laterizio
alveolare ¢ solaio latero cementizio: le pareti non sono intonacate, il tutto prive di
finiture (fotagrafie n. 26, 27 ¢ 28),

In dettaglio il manufatto al piano interrato & di massima corrispondente:

con Ielaborato grafico autorizzato con ["ultimo titolo antorizzativo. con le precisa-

zioni che SEZUONo:

[l villino & stato autorizzato a seguito di P.d.C. 933 del 19.05.2009 rila-
sciato ai uel' la costruzione di due
fabbricati adibiti a n. 3 abitazioni e n. 2 annessi agricoli sulle originarie particelle
265 (di mq 20.000) e 269 (di mq 10.002) caltegati a. 43¢ 44).

Il villino edificato sulla attuale particella 344 & individuato negli elaborati
grafici come immobile “B”. posto in aderenza al villino individuato con lettera ~C™":
il villino *B™ si compone di una zona residenziale & di un annesso agricolo al piano
terra, di piani interrato non residenziale; tutto allinlerno della porzione residenziale
al piano terra, e di un piano softotetto, accessibile ma non residenziale.

[n data 20.09.2012 ¢ rilasciato il P.d.C. in Variante n. 1248, con il quale
si separano i due villini “B™ e “C™ e in particolare |'elaborato grafico approvato per
i villino “B” riporta nello stato di taito “come approvato”, ma in difformita dal Lito-
lo edilizio autorizzato, una ulteriore autorimessa detta “garage 27 di mq 29,59 al
piano interrato e si chiede. tra [‘altro. la realizzazione di un ulteriore vano comple-
tamente interralo, denominato “area interclusa non accessibile™ (allegati n. 47 ¢ 48).

Il soltoscritto evidenzia che il “garage n. 2" sebbene sia graficizzato
nell’elaborato autorizzato con P.d.C. in Variante n. 1248 del 20.09.2012 non & stato
aggetio di aleun titolo antorizzativo specifico.

Per |a tettoia in legno, adibita al parcamento, sulla quale sono posti in

datt, ing, 2{efans Gremignsi
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opera pannelli fotovoltaici, non ¢ stata rinvenula aleuna autorizzazione e/o comuni-
cazione (fotogrufia a. 29).

% O %0 k0o
Cespite n. 12— particella 345 (aliegati n. 5, 30)

[l bene € un terreno agricola di superficie catastale di mq 2.054, ora tra-

sformato in ente urbano di pertinenza di villino unifamiliare, del quale @ stato

realizzato solo lo sbancamento dj fondazione, distinto in C.E. al foglio 61. particella
345 (fotografia n. 30y il lotto ha pianta rettangolare ed ¢ interamente recintato con

paletti in legno e rete metallica: sul fondo & presente un ‘ampia tettoia in legno, pre-

vista per il parcamento privato di automezzi sulla cui copertura & collocato un im-

pianto fotovoltaico otografia n. 31).

Allo stato attuale il fondo ¢ aceessibile da strada pubblica. attraverso il
passaggio diretto realizzato sulla adiacente particella 289 (di' proprieta di terzi) che
immette nella particella 335, adibita a strada interna.

Il lotto confina con terreni distinti in C. T, con particelle n. 335, 344, 268.
310, tutte al foglio 61 di Montallo di Castro,

Il villino. & stato autorizzato a seguito di P.d.C. 933 del 19.05.2009 rila-
sciato oi qisaeiskissinessbestenialenmal - (2 costruzione di due
fabbricati adibiti a n. 3 abitazioni e n. 2 annessi agricoli sulle originarie particelle
265 (di mg 20.000) e 269 (dimg 10.002) (allegate n, 43).

Il villino da edificare sulla attuale particella 345 ¢ individuato negli
elaborati grafici come immobile “C*, posto in aderenza al villino individuato con
lettera “B™: in progetto il villino *C™ si compone di una zona residenziale al piano
terra ¢ di piano interrato non residenziale (allegato m, 44).

In data 20.09.2012 & rilasciato il P.d.C. in Variante n. 1248. con il quale
si separana i due villini B e “C™ e in particolare |'elaborato gratico approvato per

il villino *C™ riparta solo Uedificio 4l piano ierra, senza Ya realizzazione del piano

doll. Ing. Stefanc Gremigna
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interrato (allegato n. 48 ¢ 49),

Per la tettoia in legno, adibita al parcamento. sulla quale sono posti in
opera pannelli fotovoltaici. non & stala rinvenuta aleuna autorizzazione efo comuni-
cazione (forugrafia n. 31).

%O & O
2. ove dalie eertificazioni ipotecarie risulti la presenza di creditori iscritti il
CTU ne dara immediata comunicazione al giudice.

Sull*immobile distinto in C.F, ¢ in C.T. al foglio 61 di Montalto di
Castro, particella 310, & iscritta ipoteca volontaria di € 440,000,00, trascritta a
Civitaveechia il 26.07.2010 con R.G. 9614 — R.P. 2272. a lavore di dlammsimiiss

G (- [Icgato n. 40).

Sull'immobile distinte in C.F. al foglio 61 di Montalto di Castro,
particella 310 sub, 2 (cat. A/7) e sub. 3 (cat. C/2), & iscritta ipoteca volontaria di €
160.000.00, trascritta a Civitavecchia il 14.12.2011 con R.G. 12721 — R.P. 2349, a
Favore di (it 2 o . /).

Il sattoseritto ha gid comunicato la circostanza all*TlL.mo Giudice.

G B
3. dica, temuto conto delle quoie spéttanti alle parti, se gli immobili siano co-
modamente divisibili, se sia possibile il frazionamento delle singole unita
sulla base defla normativa urbanistica, indicando i connessi lavori necessa-
ri e il loro costo.

Il sottoscritto in risposta al quesito n. 1 ha suddiviso la proprieta delle
parti in 12 cespiti gia distinti tra loro e la divisione € possibile, senza ulteriori
frazionamenti e costi, in quanto |"intero fondo € stato negli anni successivamente
frazionato.

Attuata la divisione. ma decaduto il P.d.C. n. 1248/2012, per il comple-

ramenta efo realizzazione dei villini unifamiliari detti “B™ e “C™ ¢ necessario un

dotl tng. Sisfane Gramigns!
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nuovo titolo autorizzative. ma suddiviso il terteno originario di oltre 30.000 mgq in
lotti distinti, e ricadendo | terreni in Zona uso agricolo Tipo “E2" della Variante 1l
P.R.G. di Montalto di Castro. approvate con Deliberazione della Giunta della
Regione Lazio n, 118 del 27.02.2018, viene s mancare il requisito del “Loito
minimo di mq 20.000™ per il rilascio di un nuovo titolo autorizzativo,

QT KL

4. effettui la stima all*atrualita, integrando con indicazione del valore del ter-
reno escluso il valore dei fabbricati ivi realizzati.
3. predisponga ove possibile, uno o pit progetti di divisione sulla base delle
quote di diritto, indicando gli eventuali conguagli.
Stima del valore del terreno escluso il valore dei fubbricati ivi realizzati
[ sottoscritto ha adotrato il eriterio di stima per confronto diretto in
quanto ¢ il piu diffuso e riportato in tutti i frattati di Estimo; in dettaglio rimanda,
per esempio, al testo “Stefano Amicabile — Corso di economia ed estimo — Hoepli -
20157 con I"approssimazione che & propria di ogni giudizio estimativo che attenga
a beni immobiliari. analizzati i prezzi di compravendita del metcato immobiliare di
Montalto di Castro anche attraverso la banca dati dei Valori Agricoli Medi della
Provincia di Viterbo dell’Agenzia delle Entrate — Anno 2019 — Regione Agraria n.
6 — Montalto di Castro e le offerte sui portali telematici “immabiliare.it” e *casa.it™,
il sottoscritto ha eseguito la stima, assegnanto 1 rispettivi parameiri unitari alle
superfici catastali precedentemente indicate. tenuto conto del tipo di coltura prati-
cata e praticabile, dell’esposizione. della giacitura, di servitt, da] facile accesso da
strada pubblica, de¢lla vicinanza con Jl centro abitato di Montalto di Castro.
Terreno Seminativo= €/mq  2.50
Terreno ad Ulivelo=  €/mq 3.30 con servitl di passaggio per le adiacenti

particelle 344 ¢ 293;

doll ing. Stefeng Gremignai

Firmato Da: GREMIGNAI STEFANO Emesso Da: ARUBAPET B.P.A. NG CA 3 Serial#: 18beS4aib14A8imr20784357275ba8619

ag



Pag. 33 di 44

Terreno Seminativo= €/mq 2,00 con servitl di passaggio per le particelle 334,
293,333, 344, 345,310, 340, 339. 338, 346:

e detérmina il valore a corpo, con riferimento alle superfici catastali:

Descrizione Sup. (mq) | Prezzo Unitario Valore
1, p.lla 293 — Seminativo 7.830 2,50 '€ | 19.575,00
2. p.lla 333 — Uliveto 2,570 | 3,00 ]_e 8.995.00
3: p.lla 334 — Seminativo 1.938 250 |€ 4.845.00
4:p.lla 335 —Stradacom. | 2.167 2.00 |€ | 4.334,00
5: p.lla 337 — Seminativo 1.235 ) 2,50 |€ | 3.087.50
6: p.lla 338 — Seminativo 651 2.50 |€ | 1.627.50
7: p.lla 339—Seminativo 781 250 |€ | 1,952.50
8. p.lla 340 — Seminativo 841 2.50 |€ 2.102,50
9 p.lla 346 — Seminativo 2.244 2,50 |[€ | 5.610,00
10, p.lla310—Seminativo |  3.958 2,50 |€ | 9.895,00
1. p.la 344 — Seminativo 3.990 250 |€ | 9.975.00
12. p.lla 345 — Seminativo 2.054 2.50 §€‘ 5.135.00
VALORE TOTALE € | 77.134.00

[POTESI DI DIVISIONE “A"
valore del terreno escluso il valore dei fabbricati ivi realizzati

Essendo gli originari dividenti ciaseuno proprietari di 1/3 dell”intero. con
valore della quota di proprietd pari a € 77.134,050 /3 =€ 25.71 1.33. 1l sottoscritto,
sulla scorta del valore dei singoli cespiti, propone la seguente divisione:

al condividente “A”
i cespiti 4. 7. 8. 9e 10 di valore complessivo di € 23.894.00

al condividente *B”

gott, ing. Stefang Gremignalb
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i cespiti | e 11 di valore complessivo di € 29.550,00
al condividente “C”

i cespiti 2, 3, 5,6 e 2 di valore complessivo di € 23.690,00
Il condividente “B™ deve corrispondere a conguaglio | “importo di €
1:817,33 al condividente “A™ e di € 2.021.33 al condividente “C™,

oKD K O K
6. restituisca la relazione anche in copia di cortesia cartacea,

I sottoscritto a seguito di deposita telematico della presente relazione i

C.ls. presso la Cancelleria del Tribunale, nel restituire i fascicoli delle parti, prov-

vede al deposito anche della copia di cortesia cartaces, completa di tutti ol

e fotograflie,

allegati

WLk Gk
7. -accerti Pesistenza di costruzioni abusive,
Come. gia riferito in risposta al prime quesito, sono presenti i seguenti
abusi edilizi, eseguiti in difformita dal titolo autorizzativo:
Sul terreno indicato con eespite 10
¢ E° stata realizzata fuori sagoma del fabbricato [*ulteriore autorimessa detta
“garage 2" di mq 29,59 al piano interrato del villino; pertanto & da rimuovere ¢
ripristinare lo stato del luoghi;
e [intero annesso agricolo al piano terra, di circa 40 mg. € stato trasformato in
residenziale: pertanto & da ripristinare lo stato dei luoght:
« il piano sottotetto, di circa 50 mq, ¢ parte del piano interrato. per la superficie di
citca 90 mq, hanno subito il cambio di destinazione d'uso in residenziale:
pertanto & da ripristinare lo stato dei lueghi.

o Su basamento in calcestruzzo di dimensioni di m 19,00 x 6,00 = mg 114.00 ¢

datt, ing. Slafane Gremignal
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stata realizzata una tettoia con strutlura interamente in legno sulla cui copertura
sono collocati 60 pannelli fotovoltaiciy il tutto senza alcun titolo autorizzativo;
pertanto tale opera ¢ da rimuovere.

Sul terreno indicato con cespite 11

e E° staia realizzata fuori sagoma del fabbricato uileriore autorimessa detia
“garage 2" di mq 29.59 al piano interrato del rustico; pertanto € da rimuoverg e
ripristinare lo stato dei luoghi;

e Su basamento in calcestruzzo di dimensioni di m 19,00 x 6,00 = mq 114,00 &
stata realizzata una tettoja con struttura interamente in legno sulla cui copertura
sono collocati 60 pannelli fotovoltaici; il tutto senza alcun titolo autorizzativo;
pertamo tale opera & da rimuovere.

Sul terreno indicato con eespite 12

e Su basamento in caleestruzzo di dimensioni di m 13,00 x 6,00 = mq 78,00 & stata
iealizzata una tettola con struttura interamente in legno sulla cul copertura sono
collocati 45 pannelli fotovoltaici; il tutto senza alcun titolo autorizzativos pertan-
to tale opera ¢ da rimuovere.

g @odi ot 5k T ok

8. operi una doppia valutazione del bene oggetto di comodato, considerandoe
sia VMipotesi che il comodato sia opponibile, sia quella della inopponibilita

del comodato stesso.

Evidenziati gli abusi ediiizi riscontrati sui terreni oggetto di divisione, il

sottoscritto procede con la stima dei beni, ipotizzato il pristino stato dei luoght

come da titoli autorizzativi. non opponibile il Comodate d*uso del 12.12.2010

(altegsito n. 7y ¢ i beni liberi da trascrizioni pregiudizievoll.

v Stima del valore del terreno compreso il valore dei fabbricati ivi realizzati ¢

dait. ing. Siefane Qremigna
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nton opponibile il Comodato d'uso stipulato in data 12.12.2010.

Con i criteri precedentemente indicati, analizzati { prezzi di compraven-

dita del mercato immobiliare di Montalto di Castro, per gli immobili. anche attra-

verso la banca dati delle quotazioni immobiliari dell"Agenzia delle Entrate — Anno

2019 Semestre I (Montalto di Castro - Extraurbana - Residenziale) € tenuto conto del

deprezzamento stabilito in relazione al grado di vetusta. allo stato di conservazione,
al modo di costruire, alla destinazione, all'uso ed a ogni altra eircostanza concomi-

tante ha assegnato i seguenti valori unitari o a corpo, da sommare al valore del

terreno. precedentemente indicato, su cuii insiste i manufatto

Impianto fotovoltaico da 100 kWp, a corpo 8 150.000,00

Villino sup, residenziale €/mq 2.000,00

Villino superficie non residenziale P. terra, €/mq 1.200.00

Villino superficie non residenziale P, inf.

€/mq 800,00
Villino superficie non residenziale P. Sottotetto €/mgq 1.200,00
Rustico al piano interrato €/mg 300.00

e determina il valore a corpo all’attualita, essendo le superfici indicative ¢ non

vincolanti ai fini della stima complessiva:

Descrizione Sup. (mq) | Prezzo Unitario Valore

1, p.lla 293 — Seminativo 7.830 250 |€ 19.575.00
2. pulla 333 — Uliveta 2.570 3,00 |€ 8.995.00
3. plla 334 —Seminativo 1.938 2,50 |€ 4.845.00
4, p.Ila 335 — Strada com. 2.167 1.50 |€ 3.250,50
5. p.lla 337 — Seminativo |.235 250 |€ 3.087.50
6. p.lla 338 — Seminativo 651 2.50 |€ 1.627.50
7. p.lla 339— Seminativo 781 2.50 |€ 1.952.50

doil, ing, Stefane Gremignai
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8. p.lla 340 — Seminativo 841 250 |€ 2:102,50
9. pilla 346 — Seminativo 2.244 250 |€ 5.610.00
9. impianto fotoveltaico | Acorpo |€ | 150.000.00
10. p.lla 310 — Seminativo 3.958 2.50 |€ 9.895.00
L0. p. interrato non iesid. 134 | 800,00 € | 107.200.00
10. p. terra non resid. 40 1.200.00 |€ | 48.000,00
10, p. terra residenziale 110 2.000.00 |€ | 220.000.00
10. p. terra sottotetto n.r. | 50 [.200,00 |€ | 60.000.00
[ 1. p.lla 344 — Seminativo 3.990 2,50 |€ 9.975.00
11. p. interrato al rustico 134 300.00 |€ 40.200.00
12. p.lla 345 — Seminativo 2.054 2,50 |€ 5,135.00
VALORE TOTALE € | 701.450,50

TPOTESI DI DIVISIONE “B”

valare dello stato di fatto compreso il valore dei fabbricati ivi realizzati, ipotizzaii

il pristino stato dei woght come da litoli autorizzalivi, non vpponibile il Comodato

d'uso del 12.12.2010 e i beni liberi du traserizioni pregiudizievoli.

Essendo gli originari dividenti clasctino proprietari di 1/3 dell’intero, con
valore della quota di proprieta pari a € 701.450,50 /3 =€ 233.816,83, il sottoscritto.
sulla scorta del valore dei singoli cespiti, propene la seguente divisione:

al condividente “A™
il cespite 10 di valore complessivo di € 445.095,00

al condividente “B”

i cespiti 1. 2,3, 5¢ 11 di valore complessivo di € 86.677,50

al condividente *C”

i cespiti 4, 6, 7, 8,9 ¢ 12 di valore complessivo di € 169.678,00

duft. ing. Stefane Grémignal

Firmato Da: GREMIGNAI STEFAND Emesso Da: ARUBAPEC S.P.A NG CA 3 Sarialts 1602941 ABB0B026T843572/5bat613

P

\i
|
|



Pag. 38 dl 44

Il condividente “A™ a conguaglio deve corrispondere I'importo di €

147.139,33 al condividente *B™ e di € 64,138.83 al condividente “C*,
b Stima del valore del terreno compreso il valore dei Sfabbricari ivi realizzati ¢
opponibile il Comodato d’usp stipulato in dara 12.12.2010).
Evidenziali gli abusi edilizi riscontrati sui terreni oggetta di divisione, il

sottoscritto procede con la stima dei beni. ipotizzato il pristino stato dei luoghi

come da titoli autorizzativi. oppenibile il comodato d’uso del 12.12.2010 (allegata m.

I) i beni liberi da Iragerizioni pregiudizievoli.

Con | criteri precedentemente indicati. analizzati i prezzi di compraven-
dita del mercato immobiliare di Montalto di Castro, per gli immobili, anche attra-
verso la banca dati delle quotazioni immobiliari dell* Agenzia delle Entrate — Anno
2019 Semestre | (Montalto di Castro ~ Extraurbana - Residenziale) e tenuto conto del
deprezzamento stabilito in relazione al grado di vetusta, allo stato di conservazione.
al modo di costruire, alla destinazione, all’uso ed a ogni altra circostanza concomi-
tante ha assegnato i seguenti valori unitari o a corpo. da sommare al valore del
terreno, precedentemente indicato. su cui insiste il manufatto.

Preso atto che il contratto di comodato ha una durata di 15 anni a partive
dal 12.12.2010, Ja riconsegna delle originarie particelle 290 e 293 ai rispettivi
condividenti avverra alla data del 12.12.2025.

Il sottoscritto ai valori precedentemente indicati ‘applica un decremento
del 50% al valore attuale dell'impianto fotevoltaico a tale data futura. per tener
conto del degrado d'uso della smuttura al momente della riconsegna e un
coefficiente di capitalizzazione del 90% al valore dei terreni attualmente oggetto di
comodato gratuito a favore della giisimsmmmmn per tener conto che la stessa

riconsegnera i cespiti gravati da comodato alla data del 12.12.2025 e determina il

dall. ing, Sleianc Gremignal
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della stima complessiva;
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vincolanti ai fini

Descrizione Sup. (mq) | Prezzo Unitario Yalore
| 1. pulia 293 — Seminativo 7.830 | 0,90 2,50 |€ 17.617.50
2. pia 333 — Uliveto 2.570 | 0.90 3,00 |€ 6.939,00
3. p.lia 334 — Seminativo 1.938 | 0.90 2,50 |€ 4.360,30
4. p.lla 335 — Strada com. 2.167 | 0,90 1,50 |e 2.925.45
| 5. p.lla 337 — Seminativo 1.235 | 0,90 2.50  € 2.778.75
6. p.lla 338 — Seminativo 651 | 0,90 2.50 | € | 1.464.75
7. p.lla 339~ Seminarivo 781 | 0,90 2,50 |€ 1.757.25
8. p.lla 340 — Seminativo 841 | 0.90 2.50 |€ 1.892,25 |
9. p.lla 346 — Seminativa 2.244 | (.90 2,50 |€ 5.049.00
9. impianto fotovoltaico Acorpo (€ | 75.000,00
10. p.lfa 310 — Seminativo 3.958 | 1,00 250 |€ 9.895.00
10. p. interrato non resid. 134 | 1.00_| 800,00 |€ | 107.200,00
10. p. terra non resid. 40 | 1.00 | 1.200.00 |€ 48.000,00
10. p. terra residenziale 110 | 1,00 | 2.000,00 |€ | 220.000,00
10, p. terra sottotetto n.r. 50 | 1.00 1.200,00 | € 60.000,00
11. p.lla 344 — Seminativo 3990 | 1.00 250 | | 9.975.00
['l. p. interrato al rustico 134 | 1.00 300,00 |€ 40.200.00
2. p.lla 345 — Seminativo 2.054 | 1,00 2.50 |€ 3.135.00
VALORE TOTALE 620.189.45
IPOTESI DI DIVISIONE “C*

Valore dello stato di fatto all ‘attualita compreso il valore dei fabbricaui ivi realiz-

zali, ipolizzati il pristine siato dei luoghi come da titoli autorizzativi, opponibile il

doll, ing. Blsfana Gremlignal
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Contodato d’uso del 12.12.2010 ¢ i beni liberi da trascrizioni previdizievoli

Essendo gli originari dividenli ciascuno proprietari di 1/3 dell*intero., con
valore della quota di proprieta pari a € 620.189.45 /3 = €206.729.82. il sottoscritto,
sulla scorta del valore dei singoli eespiti, propone la seguente divisione:

al condividente “A”

il eespite 10 di valore complessivo di € 445.095,00

al condividente “B”

i cespiti 1. 2.3, 5e 11 di valore complessivo di € 81.870.75

al condividente “C™
i cespiti 4. 6, 7. 8. 9 ¢ 12 di valore complessivo di € 93.223,70

Il condividente ~A™ a conguaglio deve corrispondere Fimporlo di €
124.859.07 al condividente “B” e di € 113.506.12 al condividente “C".

E R S I
OSSERVAZIONI ALLA C.T.U,

Il sottoscritto in data 07.02.2020 ha inviato via p.e.c. copia della suddetia
relaziene di consulenza tecnica preliminare alle parti ed ai loro c.t.p., con termine
per eventuali note /e osservazioni critiche fino al 08.03.2020 ed in data 07.03.2020
ha ricevuto le osservazioni di parte afttrice a firma del c.t.p. TE -

anlmmeeie, compleic di allegati (allegate n. 52), il quale ritiene 1'ipotesi di divisione
“A" formulata dal c:t.u. quella pilt corretta nel caso in cui fosse assegnata al sig;
eiammNimg 1o quota indicata con lettera “AY, ol S |
guota indicata con lettera "B ¢ alla RN | 2 quota indicala
con lettera “C™,

[l e.tp. attrice sostiene quindi che in data antecedente alla variante n.

1014 del 11.11.2009 (allegati n. 45 ¢ 46); & stata presentata una prima variante con

Higil ing. Stafane Gramlgrhel
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D.LA. prot, 14116 del 15.06.2009 che autorizza lo spostameiito del garage n. 2, che
ritiene quindi in regola. allega uno stralcio dell’elaborato grafico (allegato n. §2) e
ritiene che, ripristinato il sottotetto a soffitta. ripristinata la camera da letto ad an-
nesso agricolo, I"abitazione in uso al g | sia legittimata.
[1 sottoscritto rileva di non aver rinvenuto presso 1'Ufficio Teenico del
Comune di Montalto di Castro rale D.1.A. del 15.06.2009 citata dal c.t.p.. il quale §i
limita solo & produrte lo stralcio di un elaborato grafico, peraltro integrato con an-
notazioni a peona, senza la Domanda di Inizio Altivith, senza la velazione tecnica
asseverata ¢ senza eventuali comunicazioni da parte dell’ Ufficio Tecnico Comu-
nale,
L ing. (RN videnzia inoltre che sul terrena di cui al cespite n. 12
—particella 345 & presente un pozzo regolarmente denunciato,
WPk o e ¥
CONCLUSIONI
[l sottoscritto per quanto sopra conférma in tutfe le sue parti la propria
relazione di consulenza tecnica d*ufficio con data 07 febbraio 2020 (che precede),
alla quale rimanda per una pit ampia disamina della questione.
* OO O
Di tutto quanio sopra. il soltoscritio ¢t dott. ing. Stefano Gremignai riferisce
all'Hlmao dott. Francesco Vigorito, Presidente del Tribunale di Civitgvecchia,
rimanendo a disposizione per eventuali chiarimenti ed il proseguimento delle
indagini che fossero necessarie.
HOD R O QO
ALLEGATI

L elaborato di Consulenza Teenica che precede si compone di pagine 41.

dait, ing Slefana Gramignzl
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n. 31 fotografie ¢ dei seguenti allegati:

L,

t2

11,
12,
[3.
14,
15.
16.
17.
18,
19,

20).

59

)
3

Verbale di sopralluogo del 16.07.2018 ed allegato (contratto di Comodato di

fondo rustico):

Verbale di sopralluogo del 03.10.2018:

Verbale di sopralluogo del 23.10.20 18;

Verbale di sopralluogo del 09.01.2010-

Estratto di mappa catastale del foglio 61 di Montalto di Castro:

Visura catastale storica in C.T. foglio 61 di Montalto di Castro, particella 293:
Visura catastale storica in C.T. foglic 61 di Montaito di Castrcj_._p.mimella 310,
Elaborato planimetrico in C.F. foglio 61 di Montalto di Castro, particella 310;
Visurd catastale storica in C.F. foglio 61 di Montalto di Castro, part.lla 310/ [;
Visura catastale slorica in C.F. foglia 6] di Montalto di Castro. part.la 310/2:
Visura catastale storica in C.F - foglio 61 di Montalto di Castro, part.ila 310/3:
Planimeétria catastale in C,F, foglio 61 di Montalto di Castro. part.lla 310/2:
Planimetria catastale in C.F. foglio 61 di Montalto di Castro, part.lla 310/3;
Visura catastale storica in C.T, foglio 61 di Montalto di Castro, particella 333;
Visura catastale storica in C.T. foglio 61 di Montalto di Castro, particella 334:
Visura catastale storica in C.T. foglio 61 di Montalto di Castro. particella 335;
Visura calastale storica in C.T. foglio 61 di Montalto di Castro, particella 346;
Visura catastale storica in C.F. foglio 61 di Montalto di Castro. particella 346;
Planimetria catastale in C.F. foglio 61 di Montalto di Castro, particella 346;
Visura catastale storica in C.T. foglio 61 di' Montalto di Castre. particella 3372
Visura catastale in C.T. foglio 61 di Montalto di Castro, paiticella 338;

Visura catastale storica in C. T, foglio 61 di Montalto di Castro. particella 339;

Visura catastale storica in C.T. foglio 61 di Monlalio di Castro, particella 340:

datl. g, Sicfans Sramignal
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48,
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Visura catastale storica in C.T. foglio 61 di Montalto di Castro, particella 344;
Elaborato planimetrico in C.F. foglio 61 di Montalto di Castro, particella 344:
Visura catastale storica in C.F. foglio 61 di Montalto di Castro. part.lla 344/1;
Visura catasrale storica in C.F. foglio 61 di Montalto di Castro, part.lla 344/2
Visura catastale storica in C.F. foglio 61 di Montalto di Castro, part.|la 344/3;
Planimetria catastale in C.F. foglio 61 di Monralto di Castro, pari.lla 344/2:
Visura catastale storica in C.T. foglio 61 di Montalto d i Castro, patticella 345 :

Ispezione ipotecaria al nominativo dj Bels P o~

Ispezione ipotecaria al nominative 1 e ~spepam—

Ispezione ipotecaria al nominativo UE 1 AT

Ispezione ipotecaria al nominativo e

Ispezione ipotecaria al nominativo L N TR ) Ll T

Ispezione ipotecaria al nominativo _

Ispezione ipotecaria al nominativo d (S

Ispezione ipotecaria al nominativo i f—G——

[spezione ipotecaria al nominativo dn“

Nota di ipoteca RP 2272 del 26.07.2010;

Nota di ipoteca RP 2349 del [4.(2.2011:

Nota di trascrizione RP 7466 del 14,1 1.2018;

P.d.C. n. 933 del 19.05.2009:

Straleio elaborato grafico approvato con P.d.C. n. 933/2009;

P.d.C. in Variante n, 1014 del 11.11.2009:

Stralcio elaborato grafico approvato con P.d.C. Variante n. 1014/2009;
P.d.C. in Variante n. 1248 del 20.09.2012;

Stralcio elaborato grafico approvato con P.d.C, in Variante n, 1248/2012;

dall. ing. Stefane Srsmignal
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49.  P.d.C. in Sanatoria n.75/2016 del 22.09.2016:

50.  Straleio elaborato grafico approvato con P.d.C. in Sanatoria n. 75/2016;

31, S.C.LA. del 23.12.2010 con prot. 27254:

52, Note, complete di allegati. ricevute in data 07.03.2020 dall"ing Qi ——
.. atirice.

O ET O Ok
Civitavecchia, 14 marzo 2020
Il consulente tecnico d’ufficio

dott. ing. Stefara Gremignoi

dall. ing. Siefane Gremignal
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TRIBUNALE DI CIVITAVECCHIA
Causa Civile R.G. n. 2003/2014

Attori: L TT IR,
Convenuta: WEEENTHI i w

K. 1'. =T r Y
Terzi chiamati: RN T PR T e

Intervenuto volontario: N T

RELAZIONE DI CONSULENZA TECNICA DI UFFICIO
MEMORIA INTEGRATIVA

G.l.: Presidente del Tribunale doft. Francesco VIGORITO
C.T.U.: dotit. ing. Stefano GREMIGNAI

Prossima Udienza: 25 novembre 2020

Civitavecchia, 26 ottobre 2020 I C.T.U.

dott..ing. Stefano Gremignai

dotl. Jug - Siefain Gremlgnal
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PREMESSA

Il sottoseritto dott. ing. Stefano Gremignai (eon studio a Civitavecelia in viale
della Vittoria n. 8 ed iscritto dal 1982 al'n. 12,553 dell” Albo degli Tngegneri della Provincia di Roma)
convocandolo all"Udienza del 20.06.201 8, come da inearico di ¢.t.u, riceviito in data
20 giugno 2018 dal G.1. dott. Fausto Cerasoli. ha trasmetto. la propria “Relaziong di
Consulenza Tecnica d"Ufficio - Preliminare™. con data 07 febbraio 2020, completa
di allegati e fotogratie alle parti ed ai c.t.p. con termine fino al giorne 08.03.2020 per
eventuali note di osservazioni al suddetto elaborato ed in data 07.03.2020 ha ricevuto
le osservazioni di parte attrice a firma del c.t.p. ing U CoTplete
di allegati (allegato n. 52). alle quali ha risposto nella relazione definitiva, depositata
in data 14.03.2020 per via telematica in Cancelleria del Tribunale di Civitavecchia.

Con Ordinanza del 31.03.2020 il Presidente del Tribunale di Civitavec-
chia, dott. Francesco Vigorito. considerato che, a causa dell'emergenza sanitaria, le
operazioni di consulenza sono sospese per I"impossibilita di accedere sui luoghi di
causa [ino alla cessazione della situazione di emergenza. che ¢ opportuno fissare una
data di rinvio che consenta la conclusione delle operazioni di consulenza, ha rinviato
la causa all"udienza del 25 novembre 2020, disponendo che i termini per il deposito
del CTU vengano computati in base a tale udienza.

Il sottoseritto in data 10.10.2020 riceve le note, complete di un allegato,
dell’arch. (MR (D cONVenuts, terzi chiamati ¢ inlervenule volentarijo
(allegati n. 33 ¢ 54).

0% O X 3.k
OSSERVAZIONIALLA C.T.U.
L'arch. ke iticne condivisibile il lavoro di analisi e sintesi

effettato dal c.t.u. nella ricostruzione del quadro complessivo della vicenda oggetto

dort. ng. Skelane Gremignal
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di causa, alquanto complessa; esaurienti e condivisibili le visposte date ai quesiti posti
dal Giudice. fatta eccezione per la considerazione sui garage esterni alle abitazioni
esistenti e la tetioia in legno con soprastante impianto fotovoltaico da 20 Kwp.
ritenuti dal CTU abusivi.

L’arch. il sostiene che per la realizzazione del garage fu approvata
specifica variante con titolo edilizio giainviatoal .1, dagli uffici comunali in data
successiva al 7 febbraio 2020.

I sottoseritto ribadisce di non aver rmvenuto presso "Ufficio Teenico del
Comune di Montalto di Castro tale titolo autorizzativo, né di averlo ricevuto dagli
Ufficl del Comune di Montalto di Castio,

L arch. il sosticne che per [a tettoia fu inviala al Comuneg comu-
nicazjone ai sensi del D. Lgs n. 115/2008. che allega (allegato n. 54).

[l sottoscritto osserva ¢he tale comunicazione condata 06.10.2010 e firma

di i 12 riferimento alla realizzazione di una pergola con copertura
di pannelli fotovoltaici, senza alcun elaborato grafico di riferimento.

Il sottoscritto rileva che sui luoghi ha rinvenuto we distinte tettoie in legno
con soprastanti pannelli fotovoltici. elementi strotturali ben diversi tipologicamente
dalla pergola. come dichiarato nella comunicazione a cui fa riferimento [March.
i 2 p.crgol;a ¢ an manufatto di carattere ornamentale, avente una
struttura leggera. sfornita di fondamenta e quindi movibile con facilita, con la desti-
nazione di sostegno anche di pannelli fotovoltaici, ma in modo tale da lasciare spazi
pet il filtraggio della luce ¢ dell'acqua; la tettoia & un manufatto strutturale, con coper-
tura rigida ed impermeabile, come quelle visionate sui luoghi e, in tal caso, soggette
a S.C.LA. ed al rispetto delle normative tecnico urbanistiche,

Per quanto sapra il softoscritto conferma che le tre Lettoie completamente

dati ing, Seelany Liem gz
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in legno e con basamento in caleestruzzo, destinate al parcamento delle autovetlure,
e dotate di pannelli fotovoltaici sulla copertura sona prive di titolo edilizio (farografie
i, 23, 29 ¢ 371).

L arch. Meloni osserva che nella particella 345 ¢ presente un pozzo che fii
realizzato per servire le tre abitazioni previste originariamente ¢ che le spese per la
castruzione del pozzo e della vasca di accumulo furono equamente sostenute da tutii
i tre proprietari, la cui collocazione fu scelta perché si trovava in posizione baricen-
trica rispetto alle tre abitazioni in progettos ritiene che il valore della particella 345
dovrebbe essere incrementato nelle ipotesi di divisione B e C, oppure, nel complesso,
si potrebbe considerare un valore trascurabile e soprassedere.

Il sottaseritto precisa che il pozzo. in quanto realizzato dalle parti per ali-
mentare le tre particelle 310, 345, 344, rimarra nell™uso comune alle tre particelle,

L arch. (onnimiiale® 0sscrva che la particella 335 & di fatto una servitd
per tutti in quanto, oltre ad essere ingresso per le tre abitazioni, contiene tutti { ser-
vizi comuni ¢ che nelle varie ipotesi di divisione deve essere considerata la neces-
saria apposizione della serviti: il softoscritio precisa di aver gid indicato le servitii
di passaggio per ciascun fondo intercluso nella relazione d”ufficio con data 14 mar-
20 2020 (gia depositata in atti). alla quale rimanda.

L’ arch.Quimimmbritiene da scongiurare I'ipotesi di divisione “A” in quanto
ron terrebbe conto dei mutui contratti per la realizzazione dello stato attuale dei luo-
ohi e che tale ipotesi provocherebbe danni certi alle due parti che ad oggi non hanno
realizzato o completato le opere inizialmente autorizzate, in quanto verrd meno il
lofto minimo previsto dallo strumento urbanistica comunale vigente per la costru-
zione di abitazioni residenziali.

I sottoscritto pende atto. ma evidenzia che ha elaborato tale proposta in

duty, ing, Stelfpma LHiremigla

i‘ﬁ FlimatwDa GREMIGNAI STEFANQ Emesso Da: ARUBAFEC §,F 4 NG UA 3 Senal#: £71b93180c38a65aba23da18DeBa74R5
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risposta a specifici quesiti formulati dall*Tll.mo Giudice.

L arch geimigmirileva che a pag, 13 della relazione del c.iu. si legge: “In
data 07.08.2014, ¢ trascritto a Civitavecchia, R.P. 6568 ¢ R.G. 8189, I'atio a rogito
notaio Pairizia Brugnoli, rép. 20771/9318 del 06.08.2014 con il quale. la signoreg
RN /¢ i /i reali ¢ titolo grantito al g, (!
Paltro, della quata pari @ 173 di Wtti i tevreni e fabbricati oggelto di divisione (agli
arti)” € precisa che la quota di 173 di tali terreni e fabbricati rientrava nella divisione
del patrimonio familiare a seguito della separazione legale matrimoniale. a cui € stato
attribito il valore di € 250.000,00, in guanto dall"atto di omologa del tribunsle di
Civitavecchia la signoragulamuilmie: riceve in compenso la casa di proprieta per lo

stesso valore pur rimanendo il mutuo acceso per ["edificazione nel comparto in
oggetto a nome del G

I sottoseritto prende atto della precisazione del o.Lp..

L arch (e videnzia che nel contratto di comodato si fa riferimento
alle particelle 293 ¢ 290 € che se la particella 293 come le paicelle 333 ¢ 334 (ex
290) sono sempre state in uso all agytmn—————— i chicde, come ha potuto
la soc qiuimmme che registra tale atto solo nel 20186, fare attivita agricola su dette parti-
celle non avendole mai avute nella propris disponibilita?

[ sottoseritto ritiene ¢he la domanda che pone arch. dyjgamme csuli dai
quesiti posti al ¢.ta.,

L arch. gEMENNE | precisa che il qugmummumumE. . venduto al
st (¢ particelle 333 ¢ 340 ¢ alla u—————S
particelle 337 ¢ 338.

Il sottoseritto ha gi riferito in proposito a pag. 16 della propria relazione

depositata in data 14.03.2020 (gii deposilara inattd)..

Jadd |||§ Sheelalvey Lot lEnd
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In relazione alla particella 337 I"arch 'Sy recisa che vi insistono strut-
ture provvisorie perché tale particella & destinata nel Piano di sicurezza e coordina-
mento nella fase di Esecuzione ad area di cantiere. baraccament; e stoccaggio mate-
riale come previsto dalle nomme di sicurezza ed i_gi_ene_sui luoghi di lavoro, anche se
saspesi fino alla sentenza definitiva.

1l sottoscritto prende atto di tale precisazione,

In relazione ai quattro impianti da 20 KW che non sono stati realizzati,
I"arch QNN osserva che la propricta aveva firmato quattro comodati d'uso gratuito
sulla particeila ex 290 un anno dopo la costruzione dell’impianto della soc. @ ¢
precisa che fra i documenti delle quattro SCIS degli impianti da 20 KW erano
presenti i contratti, mentre in guello “precedenta” della soc S no e reputa che cid
comprovi che fino al 2016 non esisteva nessun contratlo fra la proprictd ¢ la soc.

=

[l sottoscritto prende atto delle considerazioni dell’arch. i, il quale
evidenzia inoltre la illegittimita di una istanza di sanatoria presentata nel 2016 dal
solo richiedente, proprietario per 1/3. senza I"assenso dell”intera proprieta.

In conclusione I"arch. qiiililgy chiede di integrare la relazione di c.ru. con
gli ulteriori spunti di riflessione sopra riportati nel prosieguo dei lavori disposto
dall’Tll.mo Presidente del Tribunale Doit, Francesco Vigorito, che stabilisce: dispone
che il CTU prosegua le operazioni peritali accertando I"esistenza di costruzioni abu-
sive ed operi alla doppia valutazione sia in presenza di contratto di comodato d"uso
che in assenza o opponibile, non considerando 1"ipotesi “A™ che risulterebbe oltre al
danno subito dagll attori anche la beffa di ritvovarsi senza alcun bene commereiabile.

Il sotfoseritto nefla propria relazione di c.t.u. con data 14.03.2020 (gia

depositata in atti) ha gid risposto puntualmente ai quesiti del Giudice procedendo da

) ol T i'|§§.. Stelana L !'!.*':11"|E nal

E‘ Fimals Da: GREMIGNAI STEFANC Emessc Dar ARUBAFEC S.P.A NG GA 3 Serialk: 5793 1adc38a88ab423dal bDesa748S
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pag. 32 apag. 34 ad una prima ipotesi di divisione “A™ con valore del terreno, escluso
il valore dei fabbricati realizzati; da pag. 34 a pag. 35 riferendo in merito all esistenza
di costruzioni abusive; quindi a seguire da pag. 35 a pag, 38 effettuando una ipotesi
di divisione “B” con valore del terreno. compreso il valore dei fabbricati realizzati,
con il Comodato d'uso del [2.[2.2010 non opponibile e da pag. 38 a pag. 40
effettuando una ipotesi di divisione “C™ con valore del terreno, compreso il valore

dei fabbricati realizzati. ma con il Comodato d*usa del 12.12.2010 opponibile.

O RO RO
CONCLUSIONI
Il sottoseritto per quanto sopra conferma in tutte le sue parti la propria
relazione di consulenza tecnica d'ufficio con data 14 marzo 2020 (g depositata in
atti), alla quale rimanda per una piti ampia disamina della (uestione,
Allega, per la migliore comprensione del testo, due allegati grafici che,
su base catastale, riportano I"ipotesi di divisione *A® (allegato n. 55) e I"ipotesi di
divisione “B” € “C"” identiche tra loro neila proposta di assegnazione dei cespiti ai
condividenti (allegato n. 55). ma che si differenziano nei conguagli in quanto 1" ipotesi
“B" considera il Comuodato d'uso del [2,12.2010 non opponibile, mentre 'ipotesi
“C™ lo considera opponibile.
Hoamask o
Di tutlo guanto sopra, il soltoscrillo c.L.u. datt. ing. Stefano Gremignai riferisce
all’Iil.mo dott. Francesco Vigorito, Presidente del Tribunale di Civitavecchia. rima-
nendo a disposizione per eventiali chiarimenti ed il proseguimento delle indagini
che fossero necessarie.

;gn:gnb}:ﬂﬁl.:

ALLEGATI

FL

doty, iu g, Slelfamd firamignal

H’ Fimato Da: GREMIGNA| STEFANMO Emesso Da: ARUBAPEC S.P.A NG CA 3 Sema: §7931adc36a68ab423da190e8a7485.
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Allegati all'elaborato di Consulenza Teonica depositato in  data

14.03.2020:

10.
11

13.
14.
I5.
16.
7.
18.
19.
20.

22,

Verbale di sopralluogo del 16.07.2018 ed allegato (contratto di Comodato di

fondo rustico);

Verbale di sopralluogo del 03.10,201 &

Verbale di sopralluogo del 23.10.20 (8:

Verbale di sopralluogo del 09.01.2019:

Estratto di mappa catastale del foglio 61 di Montalta di Castro:

Visura catastale storica in C.T. foglio 61 di Montalto di Castro, particella 293:
Visura catastale storica in C.T. foglia 61 di Montalto di Castro, particella 310;
Elaborato planimetrica in C.F. foglio 61 di Momtalto di Castro. particella 310;
Visura catastale storica in C.F. loglio 61 di Montalto dj Castro, part.lla 310/1:
Visura catastale storica in C.F, foglio 61 di Montalto di Castro, part.lla 310/2;
Visura catastale storica in C.F, foglio 61 i Montalto di Castro, part.lla 310/3;
Planimetria catastale in C.F, foglio 61 di Montalto di Castro. part.lla 310/2:
Planimetria catastale in C.F. foglio 61 di Montalte di Castro. part.lia 310/3;
Visura catastale storica in C.T. foglio 61 di Montalto di Castro, particella 333t
Visura catastale storica in C.T. foglio. 61 di Montalto di Castro, particella 334;
Visura catastale storica in C.T. foglio 61 di Mentalto di Castro. particella 335:
Visura catastale storica in C.T. foglio 61 di Montalto di Castro, particella 346;
Visura catastale storica in C.F. foglio 61 di Montalto di Castro, particella 346;
Planimetria catastale in C.F. foglio 61 di Montalto di Castro, particella 34a;
Visura catastale storica in C.T. foglio 61 di Montalto di Castro, particella 337:
Visura catastale in C.T. foglio 61 di Montalto di Castro. particella 338;

Visura catastale storica in C.T. foglio 61 di Montalto di Castro, particella 339;

dytt. ing. Stofanag Gremignal

%IJ Fitmato Da: GREMIGNA| STEFANG Emesso Da ARUBAPEG S.P.A NG CA 3 Serali: 57193 1adc3Ba6abd23da190e 827485
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33.
34,
35,
36.

37.

39.
40.
41,
42.
43.
dd.
45.
46.

47,
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Visura catastale storica in C.T. foglio 61 di Montalto di Castro, particella 340;
Visura catastale storica in C.T. foglio 61 di Montalto di Castro, particella 344;
Elaborato planimetrico in C.F, foglio 61 di Montalto di Castro, particella 344;
Visura catastale storica in C.F. foglio 61 di Mongalto di Castro. part.lla 344/1;
Visura catastale storica in C.E. toglio 61 di Montalto di Castro, part.lla 344/2
Visura catastale storica in C.F. foglio 61 di Montalto di Castro, part.lla 344/3;
Planimetria catastale in C.F. foglio 6 di Montalto di Castro, part.lla 344/2;
Visura catastale storica in C.T. foglio 61 di Montalto di Castro. particella 345;
[spezione ipotecaria al nominativo 1.

Ispezione ipotecaria al nominativo d-

Ispezione ipotecaria al nominativo d g

Ispezione ipotecaria al nominativo TR TR -

Ispezione ipotecaria al nominativo -

Ispezione ipotecaria al nominativo BT === =

Ispezione ipotecaria al nominativo d

Ispezione ipotecaria al nominativo dii

Ispezione ipotecaria al nominativo J i EEE_G_G——.

Nota di ipoteca RP 2272 del 26.07.2010:

Nota di ipoteca RP 2349 del 14.12.2011;

Nota di trascrizione RP 7466 del 14,11.2018:

P.d.C. 0. 933 del 19.05.2009;

Stralcio elaborato grafico approvato con P.d.C. n. 933/2009;

P.d.C. in Variante n. 1014.del 11.11.2009.

Stralcio elaborato grafico approvato con P.d.C. Variante n. 1014/2009:

P.d.C. in Variante n. 1248 del 20.09.2012:

dute, ing. Slelanu Gremiygnl
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48.  Stralcio elaborato gratico approvato con P.d.C. in Variante n. 1248/2012:
49. P.d.C, in Sanatoria n.75/2016 del 22.09.2016:
50.  Stralcio elaborato grafico approvato con P.d.C. in Sanatoria n. 75/2016;
51. S.C.LA. del 23.12.2010 con prot. 27254
52, Note, complete di -a]['egali,- ricevute in data 07.03.2020 dall’ing. Fabrizio
Mezzaprete. c.1p. attrice.
KO KO RO
Si allegano all’elaborato di Consulenza Tecnica che precede. che si compone
di pagine 10, i seguenti allegati, che seguono la numerazione degli allegati alla
relazione di ¢.t.u. depositata in data 14.03.2020:
53. Note con data 06-08.10.2020 dell"arch. gl ¢.k.p. convenuia;
54, Allegato alle note con data 06-08,10.2020 dell"arch. G
55.  Planimetria su base catastale con ipotesi di divisione “AT
36.  Planimetria su base catastale con ipotesi di divisione “B* e *C™.
O % 0% 0%
Civitavecchia, 26 ottobre 2020
I consulente tecnico d*ufficio

doti ing. Siefano Gremignai

dott, Tng. Slelana Gramignal

Firmato Da: GREMIGNA| STEFANG Emesso Da: ARUBAFEC SIPIA. NG CA 3 Serialtt 57f5951adc38266a0423da19068a7 485
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TRIBUNALE DI CIVITAVECCHIA
Causa Civile R.G. n. 2003/2014

Attori: L LU TIE PR e T
————

Convenuta: ARSI e

Terzi chiamati: T N G TP T RO T g
e s oy A ey

Intervenuto volontario:  QENIEEEIEENR.
e L TN L T T

RELAZIONE DI CONSULENZA TECNICA DI UFFICIO

INTEGRAZIONE
G.l:: Presidente del Tribunale dott. Francesca VIGORITO
CT.U: dott. ing. Stefano GREMIGNAI

Prossima Udienza: 20 aprile 2022

Civitavecchia, 30 marzo 2022 I C T U
dott. ing. Stefano Gremignaf

dott, ing. Slafano Gremignal
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PREMESSA

Il G.1. dott. Francesco Vigorito in udienza del 10.11.2021 ha concesso alle
parti termine di giorni 5 per il deposito della documentazione gid in possesso delle
parti e ulteriore terming entro il 28 febbraio 20272 per il deposita della documenta-
zione comprovante il ripristino e I"eventuale sanatoria dell*ulteriore illecito indicato
dal CTU: ha disposto che il CTU una volta effettuato I"ulteriore deposito (entro il 28
febbraio 2022) rediga, entro il 30 marzo 2022, una relazione integrativa volta ad
accertare se gli lleciti indicati sono stati eliminati.

%6 %00
OPERAZIONI PERITALI

In data 25.02,2022 il c.L.p. attrice, ing. S (s mette al
¢.L.u. una nofa integrativa nella quale riferisce che i tuoghi sono stati ripristinati come
da titoli autorizzativi ed allega C.I.LL.A. con prot. 5557 del 25.02.2022 relativa alla
“Manutenzione straordinaria del sottotetto” (a llegati u. 58, 59 ¢ Go),

In data 04.03.2022 il sotfoscritto ricanvoca le patti sui [uoghi per verificare
lo stato attuale degli stessi per il 10.03.2022, sopralluogo rinviato al 21.03.2022 per
incisponibilita di parte attrice.,

1121.03.2022 alle ore 15,30 il ¢.t.u. prosegue le operazioni peritali, presenti
per gli attori lo g |\ S, - | c.tp. ing.

S | te1zi 1o QR ¢ 2Ucsi presente
I*ing. G . collega di siudio del c.ru., il quale legge quanto disposto
dal Giudice all’udienza del 10.11.2021, ispeziona i luoghi e scatta fotografie; I"avy,
@R ordine alla variante intermedia tra il P.d.C. 933 del 19.05.2009 e la
Varianle n. 1014 de! 11.11.2009, che il ¢.t.u, non ha reperito, dichiara che & stata

depositata nel fascicolo 1elematico e lrasmessa via p.e.c. al ¢.L.u.: ad ogni’buon conto

dotl. jng. Stefang Gremignal

Firmats Da: GREMIGNAI STEFANG Emesso Da: ARUBAPEC §.8.4 NG CA % Serial#:. 5716931 aic38a66abd23da190e8a7485
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si impegna a trasmetterla nuovamente al c.t.u. debitamente firmata digitalmente dal
tecnnico comunale entro martedi 22 marzo.

[l c.t.u, esamina tunti { punti indicati nella propria relazione del [4.03.2022
(pag. 34 - 35) e scatta folografie.

il @ rilcva di non aver accesso al pozzy posizionato. nel
terreno distinto con p.lla 345 e asserisce di averlo realizzato: evidenzia inoltre di non
aver autorizzato la richiesta del P.d.C. in Sanatoria n. 75/201 6 del 22.09.2016.

1| G i v che il pozza ¢ sul terreno destinaro da sempre
al N e uanto riguarda la concessione i sanatoria si riserva
di contestarla nella comparsa coticlusionale: la riunione & sciolta alle ore 16.30. dopo

aver letto, confermato e sottoscritto il verbale (allegata . 57).
[l sottoscritto in data 22.03.2022 riceve ulieriore documentazione dal c.t.p.

attrice ing. (S —

Relazione del 25.02.2022 (allegato n. 58):

C.LL.A. con prot. 5557 del 25.02. 2022 (allegato n. 59):

Elabotato grafico della C.LL.A. con prot. 5557 del 25.02.2022 (sllegato n. 60):

D.LA. prot. 14116 del 15.06.2009 (allegato n. 6/);

Elaborata grafico della D.LLA. prot. 14116 del 15.06.2009 (aliegato n. 62):

P.d.C. 933 del 19.05.2009 (it in arti);

Elaborato grafico del P.d.C. 933 del 19.05.2009 (gia in atii):

P.d.C. 1014 del 11.11.2009 (giain atti):

Elaborato grafico del P.d.C. 1014 del 11,11,2009 (gia in uitd:

Elaborato grafico del P.d.C. 1248 del 20.09.2012 (gid in aui):

e documentazione varia connessa ai suddetti titoli edilizi,

[l sottoscritto in data 25.03.2022 riceve dal Qe

doli. ing. Stefane Gremigneal

w Firmato Da' GREMIGNA| STEFANO Emesso Da: ARUBAPEC S.PIA- NG CA & Sefalik: 5715031a0c38268ab423d2190s8a7485
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Pelaborato grafico del P.d.C. 1014 del 11,11.2009 (gia in ani) e in data 28.03.2022
I"elaborata grafico, in formato DWG. della variante con 'autorimessa esterng alla
sagoma del fabbricato, relativa al cespite 11. documento che non dimostra che lo
stesso sia stalo presentato € approvato dall* Amministrazione comunale di Montalto
di Castro,
H O KOG gD R
INTEGRAZIONE
Con riferimento a quanto riferito a pag. 34 e 35 della propria relazione del

14 marzo 2020 (i atti) in merito ad abusi edilizi, sulla scorta di quanto riceviito dalle
parti e del so.pralluago effettuato il 21 marzo 2022, il sottoscritto riferisce puntual-
mente:

Sul terreno indicato con eespite 10

® E' stalg realizzala fuori sugoma del fabbricato I'ulteriore mutorimessa detta
"garage 2" di mq 29,39 al piano interrato del villino, pervtanto & da rimuovere ¢
ripristinave lo stato dei huoghi;
dai documenti prodotti si riscontra che tale ampliamento & stato realizzato a
seguito di D.LLA. prot. 14116 del 15.06.2009 (allegati n. 67 ¢ 62);

o ['intero armesso agricolo al piano lerra, di cirea 40 mq. e stato frasformato in
residenziale;
il sottoscritto nel sopralluogo del 21.03.2022 ha accertato che "annesso agricolo
& stato ripristinato e separato dall’abitazione in conformitd al P.d.C. in Sanatoria
n. 75/2016 prot. 14116 del 135.06.2009 (allegati n. 49 ¢ 50);

e il piano soltotetto, di cirea 50 ing, e parte del piano interrato. perla superficie di
circar 90 mq, hanma subito il cambio di destinazione d'uso in residenziale;

perianto ¢ da ripristinare lo stato dei luoghi.

del. Ing. Stetanc Gremignai

Fimats De: GREMIGNAT STEFANG Emesso Dal ARUBAFEG S,F A NG CA 3 Senalif: 57(b9312dc3825820423da190e8a7485
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Con C.LL.A. prot. 5557 del 25.02, 2022 (allegatin. 59 ¢ 60) il piano sottotetto & stato
ripristinato nella destinazione non residenziale con la realizzazione di un lavatoio,
di uno stenditoio e di un ripostiglio: il piano interrato & stato ripristinato con la
timozione del soggiorno e della cucina.
Su basamento in calcestruzzo di dimensioni di m 19,00 x6,00 = my 174,00 ¢& stata
realizzata uma lettoia con struttura interamente in legno sulla cui copertura sono
collocati 60 pannelli fotovoltaici; il lutio sen=a aleun titolo autorizzativo; pertanto
tale opera ¢ da rimuovere,
Nel corso del sopralluogo del 21.03.2022 il softoscritto ha verificato che i pannelli
fotovoltaici e la copertura in legno sono stai rimossi, resta il basamento in
caleestruzzo e il pergolato in legno. che pOSsono considerarsi rientrant;
nell"attivita libera di cui all*art. 6, comma 1. del D.P.R. 1. 380/2001.

Sul terreno indicato con cespite 11
L' stala realizzata fuori sagoma del fabbricato 'ulieriore cautorimessa detta
“garage 27 di my 29,59 al picmo interrato del rustico; perianto & da rimuovere ¢
ripristinare 1o stato dei hioghi;
Le parti non hanno prodotto alcuna documentazione che dimostri il titolo autoriz-
zativo di tale ampliamento che nell*elaborato grafico autorizzato con P.d.C. in
Variante n. 1014 del 11.11.2009 & rappresentato come gid autorizzato (allegati n.
45 ¢ 46), mentre non risulta indicato nell’elaborato grafico autorizzato con P.d.C.
n, 933 del 19.054:2009, precedente titola autorizzativo (allegati n. 43 e 44),
Su hasamento in calcestruzzo di dimensioni di m 19,00 x 6.00 = mg 114,00¢é stata
realizzata wna tetloia con shruttura interamente in legno sully cui copertura sono
collocati 60 parmelli fotovaltaici, if tutto senza aleun titolo autorizzativo; pertanto

tale opera é dea rinuovere.

doil, Ing. Stefsng Qremignai
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Nel corso del sopralluogo del 21.03,2022 il sottoscritto ha verificato che i pannelli

fotovoltaici e la copertura in legno sono stati rimossi. resta il basamenro in calce-

struzzo e il pergolato in legno. che possono considerarsi rientranti nell attivita

libera di cui all*art. 6, comma |, del D.P.R. n. 280/2001.

Sul terreno indicato con cespite 12
> Subasamento in calcestrizzo di dimensioni di m ] 3.00x 6,00 = mq 78.00 é stara
realizzala una fetioia con sbuttura inferamente i legio sulla citi copertura sono
collocati 45 parmelli fotovoltaici: il tutto serza aleun tiolo autorizzativo.: perlanto
tale opera & da rimuovere.
Nel corso del sopralluogo del 21.03.2022 il sottoseritto ha verificato che i pannelli
fotovoltaici ¢ la copertura in legno sono stati rimossi. resta il basamento in calce-
struzzo & il pergolato in legne, che possono considérarsi rientranti nell’attivita
libera di cui all*art. 6, comma 1. del D.P.R. n. 380/200] .
P I I T

CONCLUSIONI

Il sottoscritto per quanto sopra rileya che tutte le opere esesuite senza titolo
autorizzativo come indicate a pag. 34 e 35 della propria relazione del 14 marzo 2020
(in atti) sono state rimosse ¢/o sanate, con la sola esclusione di guanto riferito per il
terreno indicato con ecespite 11 ove ¢ stata realizzata fuori sagoma del fabbricato
I "ulteriore autorimessa detla “garage 2°" di mg 29,39 al piano interrato del rustico,
pertanto tale ampliamento ¢ da rimuovere e da ripristinare lo stato dei luaghi come
da claborato grafico approvato con P.d.C. n. 933 del 19.054.2009 (allegati n, 43 ¢ 44).

OO %O
Di tutto quanto sopra, il sottoscritio .l dotl. ing. Stefano Gremigunai viferisce

all ' W.mo dott. Francesco Vigorito, Presidente del Tribunale dii Civitavecchia.

dott ing. Srefane Gremigna

Firmato Da* GREMIGNA{ STEFANO Emesso Da; ARUBAFEC S.P.A NG CA 3 Serfal# 571b931a0c38a66ah423da190e8a7485
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rimanendo a disposizione per eventuali chiarimenti ed jl proseguimento delle
indagini che fossero necessarie,
#0040 % o

ALLEGATI

Si allegano all*elaborato di Consulenza Teenica che precede, che si compone
di pagine 7. i seguenti allegati, che seguono ia numerazione degli allegati aila
relazione di c.t.u. depositata in data 4.03.2020 e dell*integrazione depositata il
26.10.2020:
57, Verbale di sopralluogo del 21.03.2022:

Note con data 25.02.2022 dell"in o SR > otirice:

59.  C.LL.A. con prot. 5557 del 25.02. 2022;

60. Elaborato grafico della C.IL.A. con prot. 5557 del 25.02.2022;

61.  D.LA:prot. 14116 del 15.06.2009;

62. Elaborato grafico della D.LA. prot. 14116 del 15.06.2009.
oW 6K D

Civitavecehia, 30 marzo 2022

1l consulente wecenico.d ufficio

dott. ing. Stefano Gremignai

dutl, ing. Stefana Gremigna!

Fitmato Da: GREMIGNAI STEFANO Emesso Da: ARUBAPEC'S.P.A. NG TA 3 Serialf: 571b931ade38a58aD423031902 837485
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