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INCARICO

In data 13/02/2018, il sottoscritto Ing. Martorelli Carlo, residente in Via A. Sebastiani, 158 - 040™** -
Minturne (LT), email ingcarlomartorelli@gmaileom, PEC carlomartorelll@ingpec.en, Fax 0771 65538,
veniva nominato Esperto ex art 568 c.p.c. e in data 08/03/2018 accettava l'incarico e prestava
giuramento di rito.

PREMESSA

I beni oggetto di pignoramento sono costituiti dai seguent immohbili:
* Bene N°1- Compendio pignorato ubicato a Formia (LT) - SP Ausonia -localitd Soriano

s Bene N° 2 - Fabbricato civile e lotti di terreno agricolo ubicati a Spigno Saturnia (LT) - Localitd
"Ponaro”
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LOTTO 1
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Il lotto & formate dai seguenti beni:

* Bene N°1- Compendio pignorato ubicato a Formia (LT) - SP Ausonia -localita Soriano

PRECISAZIONI

Per il presente i ene ubicato ne

it { fa il o di it
[ beni oggetti di procedura esecutiva sone stati identificati con if decreto di sequestro del 28/01 /2008 ossia
come viene testualmente riportato " terreno aoguistato con atfo del notaio Schefting in data **num, rep,
wEE_terreno sito nel comune di Farmia (LT) cost identificato in catasto al Foglio n®*** part lla *** nat. FU

di etfari 1, are 8, centigre 96, nonché partila n. **¥i centiore 17 {cabing elettrical”, da mettere in
evidenza che in riferimento alla partlla n *** lg stessa viene gualificate come corte della partila
n“# ¥ dave insiste il capannone industriole.

In particolare si mette in evidenza che con i del suddetto decreto di sequestro, fa riferimento a terreni
oggetto di compravendita con Patto del notaio schettino del 2007 sopra citato, ossia le partile nn® % ¢
HEE AR g, e della part.lla n ** di mg. 15 sempre del foglio n. **, dove perd viene precisato che le
suddette partlle sono state incorporate, per mero errore materiale nell attuale part.lia *** del foglio n, %
di ettari guest'ultimea corte della partila n210. Da precisare che le suddette partile e *¥¥5ono state
soppresse e tutte incorporate effettivaemente nefla partlla n.63.

Pertanto per guanto suddetto, la particella n°210 (capannone industricle), non & stata menzionata nel
suddetto decreto di sequestro, nonostante la stessa gid risultave in essere sin dal 1983, data in cui é stato
redatto i Hpo mappale consegnato  all'agenzia delle enfrate (si veda allegati  catastali}per
laccatastamento dell'intero complesso industriale. Nel contempo nel corso dei sopralluoghi é stato altresi
rilevata anche la presenza, all'interno dell'attuale partllo n® 63, di una strutture in c.a non completata e
non duforizzate,

Pertanto, stante guanto su rilevato ed anche la non chiarezza dell'atto, in questa sede il sottoscritto
CTU, provvederd, esclusivamente alln stima del manufatte in ca. rilevato e della cabina elettrica
{part.lla n****), salve diverse altre disposizione voglia intraprendere il Giudice, ai fine di chiarire se
anche Ia part.lia ***, debba essere considerata inclusa nei beni oggetto di pignoramento, in quanto
non esplicitamente indicata nel suddetto decreto. Nel rcase cio avvenga il sottoseritio CTU
provvedera immediatamente ad integrare la presente perizia, previo accesso ai luoghi per il rilievo
completo del suddetto capannone industriale.

DESCRIZIONE

Come detto al precedente paragrafo “precisazioni” in questa sede si & proceduto a stimare solo il
manufatte in c.a. rilevato e 1a cabina enel.

I suddetti beni, sono ubicati all'interno del complesso industriale sito nella zona industriale di Penitro -
loc. Soriano, nel Comune di Formia (LT), in particolare & possibile accedervi mediante un ingresso
carrgbile ubicato su strada interna che si collega alla §S n.630 (Fomia-Cassino)(si veda allegato
fotografico).

All'interno di tale complesso, risulta ubicato un capannone industriale(identificato al N° 3 foglio n***-
partlla *** categ D/7), attualmente intestato alla sigra *** [figlia dell'esecutato **¥), tale capannone
non risulta inserito nel decreto di esproprio come detto in precedenza, nonostante si ubicato all'interno

della partlla n®63, e lo stesso sig stato realizzato ed aecatastato nell'anno 1983 {da gqui lg incertezza e {a

non chicrezze di guanto gid in precedenza evidenzicto).
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1. In particolare il suddetto manufatto in c.a. rilevato, non risulta presente in catasto, & risulta ubicato
all'interna della partlla n. *** [come si evince dalla planimetria generale e dal rilievo fotografico).

Come detto il fabbricato attualmente risulta realizzato nelle sole strutture in c.a. e si compone:

- da un plano terra, cul si accede direttamente dal plazzale interno, composto dalle sola struttura in c.a,
pilastri, e travi in c.a. su fondazione presumibilmente a piastra, di superficie part « Sup.= 457.30mq e da
un’‘altezza interna pari a H=4,90 my;

- da un piano di copertura cui si accede mediante una scala interna in c.a, sempre di superficie pari a
Sup.=457.30mq.

2.la cabina ENEL al servizio del complesso industriale ha una struttura in c.a. ed ha una superficie lorda
di circa 16 mq. ed & ubicata all'ingresso del complesso lato strada vicinale Soriano

Non & stato neccessario nessun accesso lorzoso

Di seguito in allegato alcune foto dei beni suddetti:

Fig. n.1-manufatto in c.a.
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Fig. n.2-cabina enel

Fig.n.3-ortofoto
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COMPLETEZZA DOCUMENTAZIONE EX ART. 567

Si attesta che la documentazione di cui all'art. 567 c.p.c., comma 2 risulta completa.

Titolarita

L'immobile ogeetto dell'esecuzione, appartiene ai seguenti esecutati:

o MR gIgeg R

s L'immobile viene posto in vendita per i seguenti diritti:

o Fgmissis **¥Proprieta 1/1)

Regime patrimoniale di separazione legale dei beni

I suddetti beni sono prevenuti all'esecutato mediante | seguenti atti:

s - Con atto di COMPRAVENDITA del notaie Lena del *** omissis **, trascritto ai nn3332/2757
del #** pmiggig ##& #REERERE geguistd, n regime di separazione dei beni, da Zottola Pia, Raffacle,
Meria-Emilia, Rifa e Antonio, un appezzamento di terreno nell'area industriale sita nel comune di
Formiag, alla frazione Castellonorato, in contrada "Vado Ceraso”;

- Con atto di COMPRAVENDITA a rogito del notaio Schettine del ** omissis ***, trascritto ai nn.
wRarE del 10/08/2007, il **** geqguistd, dal Consorzio per lo Sviluppo Industriale Sud Pontino, un
suolo industricle alla frazione Castellonorato in localita Soriano, confinante per 2 lati con altri beni
di ***** o individuato in catasto terveni al foglio **% p.ila *** ente urbane di mg I7 e p.lia 63 ente
urbana, per mg % fox plfe ¥} gttualmente come detto incorporate nella part.lila n.***,

CONFINI

zli immobili in oggetto distinti in catasto (foglio n®**-partlla ***) ed il manufatto in ca. rilevato che
insistone nella partlla n°*** del foglio n. ***, quest'ultima corte della partlla n. *%, sone ubicati nel
comurne di Formia fraz. *****, siti in localitd Sorianoe e quest'ultima confina:

1 )a est con la part.lla n°253;

2 )a Nord con la Strada 88 n.638 Ausonie;

3 )t sud con la strada vicingle Sorfano;

4 )a ovest con altra strada vicinale.

Da precisare che i lotti di terreno indicati nel decreto di sequestro ed oggetto di esecuzione, ossia le
part.lle nn. ***** a ¥ gong state soppresse ed inglobate nella suddetta partlla n.**%

CONSISTENZA
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Dtestinazione Superficie Supertficie Coefficiente Superficie Altezza Fiano
MNetta Lorda Coovenzionale
CABINA ENEL 0,00 mg 16,00 mg 0.25 4,00 mg 0,00 m
Locale di deposito-allo stato 0,00 g 457,30 mg 1,00 ALY, 30 mg 0,00 m
Erezzo
Totale superficie convenzivoales: 461, 30'mg
Iocid enza condomioiale: 0,00 | %
Superficie coovenzionale complessiva: 461,30 mg

Irt base ai rilievi effettuati in loco ed alle misure dei vari vani, come riportate nell'allegate grafico,
sono statl ricavati totti dati metrici per la determinazione delle superfici dei cespit oggetti
dell'esecuzione immohiliare, necessari per la determinazione della superficie commerciale [lorda)
riportata nella tabella di seguito elencata.
In questo case per il manufatto in c.a. alle stato grezzo, non completate e identificato dal punte di vista
della destinazione d'uso, ma realizzato nella sela struttura in ca. si valuterd sole il cosiddetto costo
analitico (stima analitica da computo metrice) della struttura, mentre la cabina enel verrd valutata in
sulla base delle disposizioni stabilite dall’Agenzia del Territorio per quanto riguarda gli immobili a
destinazione speciale categoria D.

CRONISTORIA DATI CATASTALI

Periodo

Proprieta

Dati catastali

Dal 01,03/1976 4l 3171071981

F4=2F hnissis ¥

Catasto Terreoi
Fe. *** Part. 110
(aalita FABBRICATO RURALE
Supetficie (ha are ca) 0000338

Dal 01,03/1976 4l 02;11/1983

=% hnissis ¥

Catasto Terreni

Fg. *** Part. 292

(ualita Vigneto

a2

Superficie (ha are ca) 0015%*
Reddito dorninicale 4#%02
Reddito agrario € 32.209,00

Dal 01,03/1976 2l 02;11/1983

#¥=3F hnissis ¥

Catasto Terreoi

Fg. *** Part. 293

(alita Vigneto

az

Supetficie (ha are ca) 0010a5
Reddito dorninicale 1485
Reddito agraric€ 1.183,00

Dal 317107198121 02/11/1983

#3446 (hnigslg ¥IF*

Catasto Terreni
Fp. ** Fart. 110
(halita FABBRICATO RURALE
Supetficie (ha are ca) 000033

Dal 0271171983 al %702/ 2007

#3443 (hnigslg ¥4+

Catasto Terreni
Fp #* Part. 293
(ualita SOPPRESSO

Dal 10/11/1983 al *¢/02;2007

#3443 (hnigsls ¥4+

Catasto Terreni
Fg. ##* Part 202
(rualita SOFPPRESED
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Dal 1071171983 al *2¢ 02/ 2007

¥ (hniissls ¥4

Catasto Terreni

Fp. ¥ Part. 202

Chalita Vigneto

az

Supetficie (haare ca) 001509
Reddito dowminicale 2104
Reddito agrario € 1.676,00

Dal 06/%%% /1986 al 16,01/2003

=% hnissis *F

Catasto Fabbricati

Sez. CAS, Fg. ¥ Part 413,Ec.2
Categoria D1

Rendita € 154,94

Dal 06,/%%% /1986 al 16,01/2003

FF hmis sis ¥

Catasto Fabbricati

Sez. CAS, Fg. *** Part. 63, Ec. 3
Categoria D7

Rendita € 16.113 46

Graffato 210

Dal 16/01/2003 al 037 04/2015

¥ s sis ¥

Catasto Fabbricati

Sez, CAS, Fg. ** Part. 63, Ec. 3
Categoria D7

Rendita € 16.113 46

Graffato 210

Dal 1670172003 al #¢ /%4 /2018

#3443 (| gl ¥IFE

Catasto Fabbricati

Sez. CAS, Fg.** Part 413, Ec.3
Categoria D1

Kendita € 154,94

Dal 15/06/2015 al **¢ /%< /2018

#4=2% Dinis sl ¥

Catasto Fabbricati

Sez. CAS, Fg.*** Part. 63, 5ub.1, &c. 3
Categoria F1

Supetficie catastale 108%

I titolari catastali corrispondono con quelli reali.

DATI CATASTALI

Catasto fabbricati (CF]

Dati identificativi [tati di classamento
Sezivme | Feplic | Part | Sub, Zona | Catepgoria | Classe | Cowosistenza | Superficie | Reodita | Piaoe | Graffate
Cens. catastale
CAS i 413 3 D1 154 94
CAS et a3 1 3 F1 102894
Catasto terreni (CT)
[rati identificativi Dtati di clas samento
Foplio Fart. Sub. Porz. fopa Jualita Classe Superficie Reddito Reddito Graffato
Cens, ha are ca domioicale ApTaTio
A 202 SOPPRESSD
HHE 293 SOFPPRESSO
1K
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P 110 ‘ ‘ SOPRESSO

Corrispondenza catastale

Da mettere in evidenza che le summenzionate particelle n°292-293 e 110 attualmente sono soppresse
ed inserite all'interno della part.lla n.63.

In particolare risulta accatastato un manufatto sulla particella n.63 (presumibilmente dovrebbe essere il
manufatto identificato con la part.llan. 110 ora sopressa) che allo stato non risulta realizzato.

E il manufatto in c.a. rilevato non risulta accatastato.

Di seguito si allega la mappa catastale:

Dirszione Provinciele di Lalipe Uifiglo Previnciels Territorio - Direttore BALDING COPPOLA Vis kel ezente per [in) lstiluzienslt
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Fig.n°1 -MAPPA CATASTALE - FORMIA

PATTI

Gli immobili oggetto di esecuzione sono utilizzati dal proprietario l'esecutati il sig, ****¥ e non risultano
quindi alcuna locazione in atto.

STATO CONSERVATIVO

Firmato Da: MARTORELLI CARLO Emesso Da: ARUBAPEC S.P.A. NG CA 3 Serial#: 7c4890e8i83a148bb3db
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Lo state di conservazione della struttura in ca. e buone e anche per la cabina elettrica enel.

PARTI COMUNI

L'immobile in oggetto non fa parte di un condominio quindi non c¢i sone parti cormuni con altre uni®
immohbiliari.

SERVITU, CENSO, LIVELLO, USI CIVICI

Sulla particelle e sugli immobili in oggetto non gravane servitl, censo, livello e usi civici, ne ricade su
suolo demaniale.

CARATTERISTICHE COSTRUTTIVE PREVALENTI

La struttura portante del manufatto rilevate risulta & una struttura intelaiata in c.a. con travi e pilastri,
con vano scala centrale con due rampe in c.a.

I solai sonc del tipe in latero-cemento, l'intera struttura allo stato attuale si presenta in discrete
condizioni di manutenzione.

La cahina enel e del tipo in c.a. e si presenta in buone condizioni di manutenzione.

(si veda elaborato fotografico allegato)

Il lotto di terrenc circostante ai suddetti manufatti & identificato come categoria urbana ed & posta
all'interno del area industriale.

STATO DI OCCUPAZIONE

S5TATO DI OCCUPAZIONE
Gli immobili risultano occupati dal solo proprietario esecutato il sig, ****** iy regime di separazione dei
beni

PROVENIENZE VENTENNALI

Pericdo Proprieta Atk
Dal 02/01/1974al Dmississ.. ... siveda io Dmississ
19/10/2018 allepate atti della
conservatoria- Rogante Data Repertorio N* Raccolta N*
Trascrizione
Presso Data Reg. gem. Rep. part.
Registrazione

. - : L : 13
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Presso Data Reg. N* Yol N°

Per quanto riguarda l'immobile oggetto di pignoramento:

* Susgsiste continuitd nelle traserizioni per il ventennio precedente alla data di trascrizione del
pignoramento;

s Lasituazione della proprietd antecedente il ventennio della trascrizione del pignoramento
risulta invariata;

s Lasituazione della proprieta risulta attualmente invariata.

In allegato si riportano gli atti di cui alla provenienza ventennale, che di seguito di
descrivono sinteticamente.

LER | BEN] IMMOBIL] SIT] IN FORMIA(LT)-LOTTON.1
- Con atto di COMPRAVENDITA del notaio Leng del 31 /07 /7381, trascritto al nn.3332/2757 del

25/02/1981, *******acquistd, in regime di separazione dei beni, da *FEEEEERE S EEREEER gn
appezzamento di terrenc nell'area industriale sita nel comune di Formia, alla frazione
Castellonorate, in contrada “Vado Cerase” di mq effettivi 2110 (al netto di espropric ANAS), in
catasto terreni :
partita 2137, foglio ***, plla 63 mqg 3000 [maggest.).
Con lo stesso atto, ¥+ gequistd da ****** altro suolo nell'area industriale sita ivi, in catasto
terreni
partita 2136, foglio ***, p.lla 210 mg 3000.
NOTA:

' ] ; : trascritto ai nn.
313?1}15896 del 10}08}200? j] sk acqmstrb dal Consnrzm per lo Sviluppo Industriale Sud
Ponting, un suele industriale alla frazione Castellonorato in localitd Soriane, confinante per 2 lati
con altri beni di ******* ed individuatoe in catasto terreni al foglio ***, p.lla 413 ente urbano di mq 17
e plla 63 ente urbanoe, per mo *¥%* (ex plle 110, 292 e 293), la stessa p.lla 63 individuava anche
un'estensione di mg 8284 gia di proprietd del [l per una consistenza complessiva di ha
1.08.96
Sui descritti suoli il *¥%%% hq successivamente edificato fabbricati industriali in parte ceduti alla figlia
RRaAR (09/04/1973) ed identificati in catasto fubbricati ol foglio **% mappale 210 sub. 1 ctg. D7,
PT/1, Strada Statale 630 civico 4 (CEDUTO) e mappale 63 sub. I (NON CEDUTO), come si evince
dall’atto di DONAZIONE o rogito del notar fadecola del 05/08/2015, trascritto ai nn.17567/**928 del
28/08/2015.

Nel periodo che va dal 31/01/1981 al 19/10/2018 si rilevano, a carico del #**¥*** oravanti sui beni
immobili suddetti, le seguenti formalitd pregiudizievoli e /o ipoteche :

05856 /04566 del 03 /03/19591 - PIGNORAMENTO

A favore ISVEIMER Ente Pubblico

Cﬂntrﬂ Ao dedededa e [*****k*}

Notificato ad istanza della Cassa di Risparmio di Roma in data 28/02/1991 dall'ufficiale giudiziario
di Lating, per la somma di lire 570.131.811 oltre successivi interessi, gravante sulle particelle
terreni, site in Formia, 63 e 210 del foglio *** su cui sorge unoe stabilimento industriale composto da
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un capannone di mq 1170, una zona magazzine di me 2250 ed una zona uffici di me 1***0 ed un
locale motory, oltre ad altri cespiti siti in Formia.

itk

A favore Servizio Riscossione Tributi Concessione di Latina.

CUHtFU e e e e [#******}

Derivante da atto amministrative del 18/***/2002 notificato dal Serv. Riscossione Tributi di Latina,
per la somma di eure 90586,50 di cui 45758,06 capitale, gravante sulle particelle fabbricati 63, ctg.
D7 e 210, ctg. D7, del foglio ***, site in Formia.

RRR258/0313¢ del 22/04/2005 - IPOTECALEGALE

A favore GEST LINE 5PA.

CU'ITtTU' dededkedk s ok [*******}

Derivante da atto amministrativo del 24/03 /2005, rep. 115227 /28, per la somma di eure 65460,96
di cui 32730,48 capitale, gravante sulle particelle fabbricat 63, ctg. D7 e 210, ctg. D7, del foglio ***,
oltre ad altri cespiti siti in Formia e Spigno Saturnia.

26888 /11638 del 10/11/2005 - IPOTECA LEGALE

A favore Servizio Riscossione Tributi Concessione di Latina.

C(}ntl‘(} e dede dedda e [*******].

Derivante da atto amministrativo del 04/11/2005, per la somma di eure **389,48 di cul euro
6194,74 capitale, gravante sulle particelle fabbricati 63, ctg. D7 e 210, ctg. D7, del foglio ***, site in
Formia.

-Con gtto di COMPRAVENDITA del notain Schetfino del 18/***/7981, trascritto ai nn. 18959/15923
del 30/**/1081, ***** aequistd dai signori Cardillo Adelmo e Salvatore-Antonio, un suolo
industriale sito nel comune di Formia in contrada “Vato del Cerase” di mq 3867, in cataste terreni:
-foglio ***, plla 211 /b dimg 1095;

-p.lla 108 di mq 792;

-plla 255 di mg 55;

-p.lla 211 di mg 1925.

Nel periodo che va dal 18/**/1981 al 19/10/2018 si rilevano, a carico del ¥+*** eravanti sui beni
immobili suddetti, le seguent formalita pregiudizievoli e /o ipoteche :

U5856 /04566 del 09031991 - PIGNORAMENTO
A favore ISYEIMER Ente Fubblico

Cﬂntl‘ﬂ Ao dedededa e [*******}

Notificato ad istanza della Cassa di Risparmio di Roma in data 28/02 /1991 dall'ufficiale giudiziario
di Latina, per la somma di lire 570.131.811 oltre successivi interessi, gravante sulle particelle
terreni 211 e 211/b del foglio ***, oltre ad altri cespiti tutt siti in Formia.

*H258/03134 del 22/04 /2005 - [POTECA LEGALE
A favore GEST LINE SPA.

Cﬂntl‘D dededededed e [*******}

Derivante DA ATTO AMMINISTRATIVO del 24/03 /2005, rep. 115227 /28, per la somma di euro
65460,96 di cui 32730,48 capitale, gravante sulle particelle terreni, site in Formia, 211, 211/b, 108 e
255, del foglio ***, pltre ad altri cespiti siti in Formia e Spigno Saturnia.

Con atto di COMPRAVENDITA del notaio Schetting del 23/04/1983, trascritto ai nn. 7656/6382 del

18/05/1983, ******* aequistd da Cardillo Giovannina, un suole industriale sito nel comune di
Formig, frazione Castellonorato, in contrada “Vato del Cerase” di mq 1943, in catasto terreni:
-foglio ***, plla 294 dimqg 617;
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-plla 296 di mg 13***
Nel periodo che va dal 18/***/1981 al 19/10/2018 si rilevano, a carico del ¥***** eargvanti sui beni

immohbili suddetti, le seguenti formalitd pregiudizievoli e /o ipoteche :

*HAH258/03134 del 22/04 /2005 - [POTECA LEGALE
A favore GEST LINE SPA.

Ct}ntl‘D A dededed e [*******}

Derivante da atto amministrativo del 24/03 /2005, rep. 115227 /28, per |la somma di eurp 65460,96
di cui 32730,48 capitale, gravante sulle particelle terreni, site in Formia, 294 e 296, del foglio ***,
oltre ad altri cespiti siti in Formia e Spigno Saturnia.

Altre formalitd lette :

strascrizione nn.09237 /07921 del 05/07 /1378 ACQUISTO

etrascrizione nnd4558/05814 del 11/08/1987 VENDITA

siscrizione nnI5*8/02247 del 24/07/2015 IPOTECA GIUDIZIALE SU BENE VENDUTO

stitolo trascrizione nn. 17567 /%928 del 28/08/2015 VENDITA

strascrizione nn *RSEQUESTRO CONS.VO

ecnnotazione nn. *SENTENZA CONDANNA ESECUTIVA (trascrizione ni432 del 28/01/2008
sequestro conservative ).

FORMALITA PREGIUDIZIEVOLI

Dalle visure ipotecarie effettuate presso |'Agenzia del Territorio di LATINA aggiornate al 19/10/2018,
sono risultate le seguent formalitd pregiudizievoli:

Annotaziom o trascrizioni

* Conversione decreto di sequestra in pignoramento
Trascritto a Latina il 05/11/2010
Reg gen. 27614 - Reg. part. 4791
Quota: 1/1
A favore di **** Omissis ****
Contro *** Omisgig ¥+
Formalitd a carico della procedura

Orreri of canceffazione

Dalle visure ipotecarie effettuare presso I'Agenzia del Territorio di Latina aggiornate al /04 /2018, sono
risultate le seguenti formalitd pregiudizievoli:

strascrizione nn.***SEQUESTRO CONS.VOD

sannotazione nn. *SENTENZA CONDANNA ESECUTIVA

NORMATIVA URBANISTICA
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Previsioni di PRG e vincoli dell'area su cui insistono gli immohbili.
In particolare, in base a quanto rilevato e accertato presso ['Ufficio Tecnico del Comune di Formia, si
rileva che la zona in oggetto dove sone ubicati i manufatti oggetto di esecuzione risulta inserito in un

Plano A dred o poa dusiriale of penifalfonag D - "Fong Jf insediomenti industrioi”

REGOLARITA EDILIZIA

La costruzione non e antecedente al 01/09/1967, Non sono presenti vincoli artistici, storici o
alberghieri. Non sono presenti diritt demaniali o usi civici.

Il sottoscritto, al fine di provvedere al reperimento delle informazioni relativamente all'immohile
oggetto della procedura di pignoramento, si & recate presse ['Ufficio Tecnico del Comune di Formia(LT)
per effettuare le ricerche del caso.

A seguito ad istanza presentata al protocollo generale del Comune di Formia, il sottoscritto CTU ha
ottenuto copia, per i suddetti beni risultano presenti i seguenti atti teenici:

1) Concessione edilizia n°40 del ***/08/1981, rilusciato dal Comune di Formia, al sig. *™*** nato a

Casal di Principe il ¥ per un fabbricato industriale per la produzione e rotazione di motori e gruppi
completi, sul terreno distinto al catasto al foglio n°*** part.lla 210.

2) Variante in corso d'opera prot. n°23756 del 10/***/1983 al Permesso a costruire n°40 del
k2 /08/1981 rilasciato dall' Amministrazione Provinciale di Latina a norma dell’art.42 della Legge
Regionale n35 del 28/04/1978, al sig. ****%nato a Casal di Principe il ***%% per offeftuare o
costruzione df ung "cabing ENEL" e di un "banco prova motori” sul terreno distinto al catasto al foglio
no*** ngrtfla 210,

3) Autorizzazione di agibilita - prot. n°28844/5247 e 2573/529 del 03 /01/2001 rilasciata dal

Comune di Formia, per Pagibilite dello stabilimento industriale realizzato in localitd Penitro da cui al
Permesso a costruire n™0 del ***/08/1981, e dalla Variagnte in corso dopera prot n"23756 del
TG/***1983 rilasciato dal Comune di Formia, al sig. *****nato g Casal di Principe il ******* sul terreno
distinta al catasto al foglio n®*** pare lla 218

Pertanto nulla ha rilevato al livelle di autorizzazione in merito al manufatto in e.a. esistente.

Per quanto riguarda la cabina ENEL risulta realizzata ed e conforme a quante autorizzato con variante
alla C.E.n.40/1981 rilasciata dall'Amministrazione Provinciale di Latina come innanzi.

VINCOLI OD ONERI CONDOMINIALI

Non sono presenti vincoli od oneri condominiali.

Non e sono ne vincoli ne' oneri condominiali non essendo l'immeoebile inserito in un condominio.
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LOTTO 2

Firmato Da: MARTORELLI CARLD Emasso Da: ARUBAPEC S.PA. NG CA 3 Seral#: 7c4890e8i63a1 48bbadh 1 diceesb 7bi
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Il lotto & formate dai seguenti beni:

» Fabbricato civile alle stato grezzo e lotti di terreno agricolo ubicati a Spignoe Saturnia (LT) -
Localitd "Ponaro”

DESCRIZIONE

I suddett beni oggetto di esecuzione, sono ubicati, nel Comune di Spigno Saturnia, a cui vi sia accede a
mezzo di un ingresso carrabile ubicato sulla provinciale Formia- Cassino. Successivamente percorrendo
una rampa in terra si accede al fabbricato per civile abitazione, (in fase di costruzione), e ai lotti di
terreno ogegetto di pignoramento. Da premettere che per accedere ai suddetti lotti e fabbricato bisogna
attraversare parte della partlla n.207 e della partlla n.681 non di preprietd dell'esecutato, pertanto
cccorrerebbe, essendo lotti interclust istituire una eventuale servith di passaggio a favore dei suddett
terrni ogeetto di procedura.

In particolare i beni pignorati siti nel comune di Spigno S. sono:

1. Bene n"1:Fabbricato in c.a. in corso di costruzione identificato (foglio n***-partlla 827)che si
compone di n°3 livelli allo stato grezzo:

- dg un piano interato, cul st decede medionte una scala interna in c.a, composto solo da pilastri, tavi
solal e da setti perimetrall in ca, di superficie pari a Sup.= 350.00mg e da un'vltezza interna pari o
H=310m, da evidenziare che la parete di destra non é realizzata in c.a. me & realizzata in mattoni of tufo,
che dal soprallucgo effettucto risulta in parte crollato.

- da un piano terra, cul si gecede direttamente dal piazzale esterno (terveno), composto solo dea pilasty,
solal e travi in c.a., di superficie pari a Sup.= 350,00mg e da un altezza interna pari a H=2.80m;

- dg un pigno sotfotetto, cui sf gocede medionte la sealg interng in ca., e medionte ung scala esterna o
chioccinla sempre in ca. composto da pilastri, fravi, e solat in ca, da evidenziare che il piano sottotetto
diversamente dal piagno terra risulta realizzato con tompeagnatura esterna i superficie parl a Sup.=
wR7.00mg e da un'vltezza interna pari g H=2.50m, {al centro) e da un’altezza interna pari o H=1.60m,
nella zona detl murt perimetrall. Infine ¢’e un terrazzo esterno di superficie pari a Sup.= 110.00mg.

Non & stato necessario un accesso forzoso in quanto al momento dei sopralluoghi effettuati era presente
lesecutate il sig || G

2. +Bene N° 2 lotto di terreno agricolo [forlio n®***-partlla 8%**-ex 680) di gualitd seminativo e
superficie pari a 2065 mq sito nel Comune di Spigno Saturnia [Lt) sulla provinciale Formia- Cassino.

3. sBene N° 3 lotto di ferreno agricolo(foglio n®***-part.lla 683) di qualitd seminative e superficie pari a
1080 mq sito nel Comune di Spigno Saturnia (Lt) sulla provinciale Formia- Cassino.

4, +Bene N° 4 lotto di terreno agricolo(foglio n®**-part.lla 206) di qualitd semiarboreo e superficie

pari a 2900 mq sito nel Comune di Spigno Saturnia (Lt) sulla provinciale Formia- Cassino.

5. «Bene N° D lotto di terreng agricolg(foglio n®***-part.lla 373) di qualitd semiarboreo e superficie

pari a ***60 mq sito nel Comune di Spigno Saturnia (Lt) sulla provinciale Formia- Cassino.
6. +Bene N° 6 lotto di terreno agricolo(foglio n®***-part.lla 205) di qualitd semiarboreo e superficie
pari a 3183 mq sito nel Comune di Spigno Saturnia (Lt) sulla provinciale Formia- Cassino.

Non & stato necessario alcun accesso forzoso in quanto era presente il sig. ******* pgecutato.

Di seguito alcune Foto del bene pigneorate:
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ASIE ~

GIUDIZIARIE.

Fig.n°1-facciata principale del fabbricate

Fig.n°2-piano terra e sottotetto del fabbricato
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o
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Google Earth

Fig.n°3-ortofoto beni in Spigno S.

COMPLETEZZA DOCUMENTAZIONE EX ART. 567

Si attesta che la documentazione di cui all'art. 567 cp.c., comma 2 risulta completa.

TITOLARITA

L'immobile oggetto dell'esecuzione, appartiene ai seguenti esecutati:

e EEEk (Droprieta 1/1)
Codice fiscale: ¥##+s
via Appia Napoli, 22
04023 - Formia (LT)
Nato a Casal di Principe il ####*+*

Regime patrimoniale di separazione legale dei beni

[ suddetti beni sono prevenuti all'esecutato mediante i seguenti atti:

- Con atto di COMPRAVENDITA a rogito del notaio Schettino del 29/11/2004, trascritto ai nn.
38933/21451 del 22/**/2004 e 38934721452 del 22/*** /2004, il ****** acquistd da ******* e
wamesr®, dei terreni agricoli sifi in Spigno Saturnia, individuati in catasto terreni al foglio **%, p.lla 205 di
mq 3183, plla 373 di mq ***60, p.lla 680 (ora partlla n.B*** con fabbricato in corso di costruzione
partlla n.827) di mqg 2360 e plla 683 di mq 1080 (tras.38933/2004} e la plla 206 di mq 2900
(tras.38934/2004).
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CONFINI

1" intero compendio pignorato, fabbricato e lotti di terreno, in oggetto distinti in catasto [foglio n®***-
partlla 827-8***-683-206-373 e 205)siti nel Comune di Spigno Saturnia (Lt) sulla provinciale Formia-

Cassino.
Confinaner

o1}t est con lotti catastall identificati con partilia n.2*** 207 ¢ 681,

o2 )it Nord con lotto catastale identificato con part.lla n.577 di altra proprietd,
o3 )it sud con lotto catastale identificato con part.lla n.684 di altra proprietd,
o4 )i ovest con Intfl catastali identificati con part.ila n.204-391 e 219 di aitra proprietd.

CONSISTENZA
Dtestinazione Superficie Superficie Coefficieote Superficie Altezza Fiaoo
Metta Lorda Coovenzicoale
Box-cantina 350,00 mg 350,00 mg 0,20 70,00 mg 3,10 m | semiaterrato
Ahbitazione 350,00 mg 350,00 mg 100 350,00 mg 2,80 m | terra
Sottotetto (autonoma) 114,00 mmg *#*=*700 mg 033 41,91 mg 2,50 m | sottotetto
Terrazza 1+ 00 g 1++=* 00 mg 0,15 18,90 tng 2,80 m | sottotetto
Tretale superficie convenzivoale: 480,81 mg
locidepza condominials: 0,00 | %
Superficie convenziondle complessiva: 480,81 mg

I beni non sono comodamente divisibili in natura.

In base ai rilievi effettuati in loco ed alle misure dei vari vani, come riportate nell'allegato grafice, sono
stati ricavati tutti dati metrici per la determinazione delle superfici dei cespiti oggetti dell'esecuzione
immobiliare, necessari per la determinazione della superficie commerciale (lorda) riportata nella
tabella di seguito elencats, che verra successivamente utilizzata successivamente per la valutazione del
piti probabile prezzo di mercato dell'unitd immobiliare in oggetto di pignoramento.

Per superficie commerciale [lorda)di un'abitazione si intende “I'area compresa el filo esterno dei muri
perimetrali, al lordo dei tramezzi interni (cioé compresa degli stessi) e considerando per metd i muri di
confine con appartamenti vicini o con le part condominiali”.

Per quanto sopra detto al fine di avere un'unica superficie commerciale, & stato assunto il coefficiente
unitario per tutte le superfici residenziali, mentre si sone assunti dei coefficienti correttivi per quante
riguarda i vani accessori [S.N.R).

CRONISTORIA DATT CATASTALI
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Beriodo

Proprieta

[iati catastali

Dal 31,/55% /1976 al *¢;11/1999

=% i ssls ¥

Catasto Terreoi

Fg. *** Part. 220

(hialitd Seminativo

(]

Supetficie (ha are ca) 001270

Dal 31/%%% /1976 al **¢/11/1999

#3443 (hnigglg ¥+

Catasto Terreni

Fg *** Part. 211 (soppressa)
(halitd Seminativo

0z

Supetficie (ha are ca) 005094

Dal 31/%%%/1976 al 18,01/2016

#=2F s sis ¥AF

Catasto Terreni

Fg. *** Part. 680 (sopressa)
(nalitd Seminativo

az

Supetficie (ha are ca) 002360
Reddito dominicale 1,22
Reddito agraric € 3,66

Dal 31/%%¢ /1976 al 16/11/2018

¥ (nigslg ¥

Catasto Terreni

Fp. #* Part. 373

(hualita Seminativo arhorato
.2

Supetficie (ha are ca) 00¥*a0
Reddito dorminicale 10,3
Keddito agrario € 21,938

Dal 31/%%*/1976 al 161172018

#4=2% Dinis sl ¥

Catasto Terreni

Fg. ** Part. 205

(halitd Seminativo arbhorato
a2

Supetficie (ha are ca) 003183
Reddito dorpinicale ¥#*33
Reddito agrario € ¥+ 20

Dal 31,/%%% /1976 al 16/11/2018

¥ hniisss ¥

Catasto Terreoi

Fg. *** Part. 205

Chialitd Semminativo arborato
2

Supetficie (ha are ca) 002900
Reddito dominicale 11,23
Reddito agraric € 23,96

Dal *#%/11,/1999 al 18/01/2016

=% hnissis *F

Catasto Terreoi

Fg *** Fart 680 (ex 2111
(nalitd Seminativo

3

Supetficie (ha are ca) 002360
Reddito dominicale 1,22
Reddito agraric € 3,66

Dal ###/11,/1999 al 16/11/2018

F3* hnissis ¥

Catasto Terreoi

Fg. *% Part. 683 [ex 220}
(hualita Seminativo

3

Supetficie (ha are ca) 001080
Reddito dominicale 0,56
Reddito agrario € 1,67

Dal 18/01/20164l 16;11/2018

¥3=2% enissis ¥

Catasto Terreni

Fg. % Part. 8%¥* (ex 6807
(alitd Seminativo

(]

Supetficie (ha are ca) 002065
Reddito dominicale 1,07
Reddito agrario € 3,20

Dal 18,01/20164 16;11/2018

¥ (nijssls ¥4+

Catasto Terreoi
Fp. #* Fart. 827(ex 680)
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(aalita ENTE URBANO
Supetficie (ha are ca) 000295

Dal 27/01/2016al 16/11 /2018 *=F emissls ¥4 Catasto Fabbricati
Sez, , Fp. ¥ Part 827
Categoria F3
Supetficie catastale

I titolari catastali corrispondono con quelli reali.

DATI CATASTALI

Cataste fabbricati (CF)

Dat ideotificativi [tati di classamente

Seziome | Feglic | Part | Sub, Zona | Cateporia | Classe | Coosistenza | Superficie | Beodita | Piaoe | Graffato
Cens. catastale

A 827 F3

Catasto terreoi (CT]

[rati ideotificativi [rati di classamento
Foplio Bart. Sub, Porz, Zona Qualita Classe Superficie Reddito Re ddito Graffato
Ceos. ha are ca dominicale apgrario

Ak g Semminativa 3 002065 1,07 32

b 843 Semninativo 3 101030 0,56 1,87

i 205 Serninativo 2 003183 ] 3
arhorato

Ak Z0a Seminativo 2 nozano 11,23 23,98
arborato

A 373 Semninativo 2 O0+++a0 10,3 21,98
arhorato

Corrispondenzo catastofe

Da verifiche effettuate quanto rilevato corrisponde con i dati catastali per guanto riguarda i lotti di
terreno. Invece nessun confronto si pud effettuare sul manufatte in corso di costruzione in quanto non &
aricora stato accatastato. Una vola regelarizzati le difformitd descritte al punto successivo si potra
procedere all'accatastamento del manufatto.

In allegato mappa catastale dei beni ogeetto di stima:
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Fig. n°4-mappa catastale -beni ubicati in SPIGNO S.

PRECISAZIONI

Nulla da precisare in merito al presente Lotto n®2 - beni ubicati in Spigno Saturnia.

PATTI

L'immobile oggetto di esecuzione risulta libero in quanto non ancora completato.

STATO CONSERVATIVO

L'immobile in oggetto risulta come detto realizzato nella sola struttura in c.a. e nelle tompagnature del
piano sottotetto, quindi si trova ancora allo stato grezzo. Da punto di vista conservativo delle strutture
in c.a. si puo dire che si trovano in discrete condizioni di manutenzione anche dopo circa 10 anni dalla
loro realizzazione.

PARTI COMUNI

Non vi sono parti comuni in quanto l'immobile e un fabbricato indipendente e non un condominio.

Firmato Da: MARTORELLI CARLO Emesso Da: ARUBAPEC S.P.A. NG CA 3 Serial#: 7c4890e8(83a148bb3db
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SERVITU, CENSO, LIVELLO, USI CIVICI

Sui beni terreni e fabbricati ogeetto di pignoramento non gravano, allo stato attuale, servitiy, censo,
livello e usi civici, ne ricade su suclo demaniale.

Da precisare, come gid detto che per poter accedere ai suddetti beni oceorre passare attraverso il lotto
di terreno della partlla n.207 (su cui passa anche la SP Formia-Cassine) (siveda elaborato planimetrico
allegato), pertanto a giudizio del sottoscritto occorrerebbe una servitti di passageio sulla suddetta
part.lla.

CARATTERISTICHE COSTRUTTIVE PREVALENTI

Caratieristiche strutiurali

Il fabbricato oggetto di pignoramento ha ung strutture portante intelaiata con travi e pilastri in ¢, e
scala per gocesso gf piani superiori con travi g ginocchio e grading a sbalzo in c.ala stessa é ubicata nella
parte centrale del manufatto, e st presenta in discrete condizioni di manutenzione.

Al piamo seminterrato risultano realizzate pareti controterra parte in c.a. e parte con muro in blocchetti di
cls, parzialmente crollato (vedi allegato fotografico).

I solai sono del tipo in latero-cemento e si presentano in sufficiente condizioni di manutenzione.

Le tamponature esterne, del piano sottotetto, sono del tipo portante in laterizo, le stesso sono allo stato
grezzo non intonacite.

In particolare tra il primo impalcato e Uimpalcato del piano sottotetto é stata realizzata nello spigolo del
lato ovest della struttura, una scala elicoidale in ca.con copertura circolare o piustra in ca. (st veda
allegato fotografica)

La copertura realizzata é del tipo a falde inclinate in laterocemento con sovrastante manto di tegole.

Componenti edilizi
Poiche 'immobile e allo stato grezzo completato nella sola struttura portante in ca. e tompagnature al

piane primoe, non sono present:
» [nfissi esterni » Infissi interni: non presenti

»Pareti esterne: le pareti esterne sono presenti solo nel pigno sottotetto;
s Pavimentazione interna: non presenti

eRivestimenti interni: non presenti

- .,

- chiaramente non & presente alcun tipo di impiante tecnologico.

La struttura intera allo stato attuale si present in discrete condizioni di manutenzione.

STATO DI OCCUPAZIONE

L'immohbile risulta libero

'immiobile non risulta cccupate in quante ancora in corsoe di costruzione.

]
L]
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PROVENIENZE VENTENNALI

Feriodo Proprieta At
Dal 02/01/19744al otnississ.. sl veda s
19/10/2018 relazione ed atti della
conservatoria allegata Ropante Data Repertorio N° Raccolta N*
Trascriziooe
Presso [tata Reg. gem. Reg. part.
Repgistrarions
Presso Dtata Reg, N* Vol N°

Per quanto riguarda l'immobile oggetto di pignoramento:

s Sussiste continuitd nelle traserizioni per il ventennio precedente alla data di trascrizione del
pigneramento;

* La situazione della proprietd antecedente il ventennio della trascrizione del pignoramento
risulta variata;

s Lasituazione della proprieta risulta attualmente invariata.

In allegate si riportane gli atti di cw alla provenienza ventennale, che di seguito di descrivono
sinteticamente.
RELAZIONE IPOTECARIA TASSATIVAAD IMMOBILE

PERIODO DI RIEFERIMENTO :
DAL: 02/01/1982 AL: 07/04/2017
SOGGETTI: sig. ******* natop a Casal di Principe il ******* ¢, { CPP GDU 44L03 B872 1

IMMOBILI IN SPIGNO SATURNIA (LT) :

a) unita immobiliare in corso di costruzione, individuata in catasto fabb.ti al foglio ***, plla 827, SR
630 Ausoniz;

b) terreni, individuati in catasto terreni al foglio *** p.lle 205 di mq 3183 = 373 di mqg ***60 - 683 di
mg 1080;

c] terreno, individuato in catasto terreni al foglio ***, p.lla 206 di mg 2900;

d) terreng, individuato in catasto terreni al foglio %, plla 8% di mq 2065;

- Con atto di COMPRAVENDITA a rogito del notaio Schetting del 29/11/2004, trascritto ai nn.
38933/21451 del 22/** /2004 e 38934/21452 del 22/**/2004, il ******% acquistd da ***+*** e

*HEFEFE dei terreni agricoli siti in Spigne Saturnia, individuati in catasto terreni al foglio ***, p.lla

205 di mg 3183, plla 373 di mqg ***60, p.lla 680 di mq 2360 e plla 683 di mq 1080 [tras.38933/2004) e
la plla 206 di mg 2900 (tras.38934/2004).

Nel periodo che va dal 29/11/2004 al 19/10/2018, si rilevano, a carico di ****** le seguenti formalitd
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pregiudizievoli e/o ipoteche, gravanti sugl'immoebili sopra descritti :

-RRAR58/03134 del 22/04 /2005 - [POTECA LEGALE

A favore GEST LINE SPA.

CDntrD Ao dodede [*:k*:k:k*:kj

Derivante da atto amministrative del 24 /03 /2005, rep. 115227 /28, per la somma di euro 65460,96 di
cui 32730,48 capitale, gravante sulle particelle terreni, site in Spigno Saturnia, 205 di mq 3183, 373 di
mq **60, 680 di mq 2360, 683 dimqg 1080 e 206 di mq 2900, del foglio ***, oltre ad altri immobili siti
in Formia.

Altre formalitd lette :

efraserizione nn.09237 /07321 del 85,/07 /1978 ACQUISTO

strascrizione nn. 14558 /09814 del 11/08/1987 VENDITA

eiscrizione  nni15*F8/02247 del 24 /07 /2015 [POTECA GIIDIZIALE SU BENE VENDUTO

stitolo trascrizione nnd 756 7/***928 del 28/08/2015 VENDITA

sfroaserizione nn A SEQUESTRO CONSVO

sgnnotazione nn. **SENTENZA CONDANNA ESECUTIVA {trascrizione n.1432 del 28/01/2008 sequestro
conservitivo).

FORMALITA PREGIUDIZIEVOLI

Dalle visure ipotecarie effettuate presso |'Agenzia del Territorio di LATINA aggiornate al 19/10/2018,
sono risultate le seguent formalitd pregiudizievoli:

Annotaziom o trascrizioni

* Conversione decreto di sequestra in pignoramento
Trascritto a Latina il 05/11/2010
Reg gen. 27614 - Reg. part. 4791
Quota: 1/1
A favore di **** Omissis ****
Contro *** Omisgig ¥+
Formalitd a carico della procedura

Orreri of canceffazione

Dalle visure ipotecarie effettuare presso I'Agenzia del Territorio di Latina aggiornate al /04 /2018, sono
risultate le seguenti formalitd pregiudizievoli:

strascrizione nn.*** SEQUESTRO CONS. VO

sannotazione nn. *SENTENZA CONDANNA ESECUTIVA

NORMATIVA URBANISTICA
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Previsionl di PRG e vincoli dell’area su cul insiste 'immobile

In particolare, in base a quanto rilevate e accertato presso 'Ufficio Tecnico del Comune di Spigno S, si
rileva che la zona in oggetto dove & ubicata l'unitd immobhiliare oggetto di esecuzione secondo le
previsioni del P.U.G.C. & compresa nell'ambito di zona classificata - “zona E", sottozona b (zona
agricola)avente le seguenti caratteristiche dicui all'art. 23 delle NTA:

» art.23 - sottozona Eb - Agricola:

1.Le trasformazioni fisiche nella zona Eb - Agricola sono disciplinate in riferimento:
e agli edifici e annesst agricoli esistenti:
b} agli edifici e annessiggricoll di nuova costruizione.

2. Negli edifici ....omississ

3. OmMIssiss.....

4. oMmississ.

per le altre caratteristiche si veda la documentazione allegata " Atti ufficio tecnico comune di Spigno
Saturnia”.

REGOLARITA EDILIZIA

La costruzione non e antecedente al 01/09/1967. Non sone presenti vincoli artistici, storici o
alberghieri. Non sono presenti diriti demaniali o usi civici. L'immobile non risulta agibile.

Il sottoscritto, al fine di provvedere al reperimento delle informazioni relativamente
all'immobile oggetto della procedura di pignoramento, si & recato presso I'Ufficio Tecnico del Comune di
Spigno Saturnia(LT) per effettuare le ricerche del caso.

A seguito ad istanza del 20/09/2018, presentata al protocolle generale del Comune di Spignoe S, il
sottoscritto CTU ha ettenuto copia, per il suddetto bene dei seguenti atti tecnici:

1. Permesso a3 costruire n°69 del 15 /***/2003, rilasciato dal Comune di Spigno Saturnia, al sig.

Nicola Pimpinella, nato a Minturne il 17/04/1938, per la costruzione di un fabbricato per civile
abitazione in localitd “Ponare” sul terreno distinto al catasto al foglio n®*** part.lla 680, attualmente
partlla 8%* costituito da un piano interrato, piano terra e due porticati:

2 i passa dal precedente

intestatario sig. Nicola Pimpinella, nato a Minturnoe il 17 /04 /1938, al sig, *******nato a Casal di Principe
11 *******;

3. Variante in corso dopera n®17 del 24/03/2006 al Permesso a costruire n°69 del
15 /42003, rilasciato dal Comune di Spigno Saturnia, al sig. *******natoa Casal di Principe il ®*e*ss,
per effettuare alcune modifiche sulle tramezzature, per costruzione di un fabbrieato per civile
abitazione in localitd “Ponare” sul terreno distinto al cataste al foglio n°*** part.lla 680, attualmente
part.lla 8%*% costituito da un piane interrato, pianc terra e due porticati;

4. ¥Yerbale dei carabinieri del 10 /04 /2 006.

In data 10/04 /2006 i carabinieri della stazione di Minturne, hanne effettuato un sopralluoge al
fabbricato in esame, ed hanno riscontrato che riguardo al Permesso a costruire n®69 del 15/ /2003,
rilasciato dal Comune di Spigno Saturnia, il piane interrato era completamente (4 lati) posto interato
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completamente; invece nella Variante in corse d'opera n°17 del 24/03/2006, richiesta per effettuare
aleune modifiche sulle tramezzature, in realtd i carabinieri hanno verificato che il piano interato era
stato realizzato quasi complelamente fuori terra, ossia risultava interrato solo per un lato e
parzialmente in un altre late, configurando un aumento di volumetria illegittimo venutosi a creare con il
rilasci della suddetta variante.

Inoltre i carabinieri hanno verificato che erano stati realizzat muri di contenimento di cemento armato
adiacent limmobile, nonché anche altri muri di contenimento nella proprietd, e tali altre opere non
eranc previste né nel permesso a costruire e neanche nella variante in corse d'opera;

5. Successivamente sulla scorta di quanto rilevato dai Carabinieri il comune di Spigno ha emesso un
Ordinanza, la n°105 del 23/11/2006, dove ordind al sig. *******nato a Casal di Principe il ¥+
quanto di seguito:

1) g costruzione di un muro di contenimento e relative riempimento sul lato nord-ovest del fabbricato, tale
det rendere il piomo interrato chiuso su tre lati;

2) la regolarizzare di dette opere, da eseguire per la sistemazione del fondo su cul insiste i fabbricato in
oggetto, previa presentazione di apposita richiesta a sanatoric da presentare entro i termine di 20 gg.
della notifica della suddetta ordinanzea.

Certificozioni energetiche e dichiarazioni di conformiti

s Non esisteil certificato energetico dell'immaobile / APE.
s Non esiste la dichiarazione di conformita dell impianto elettrico.
s Non esiste la dichiarazione df conformita dell impianto termico.

o Non esiste la dichiarazione di conformita dell tmpionto idrico.

Siccome il manufatto ogeetto di pignoramento é in corse di costruzione e quindi non esiste alcuna
planimetria catastale ancora depositats, il sottoscritto CTU non ha potuto effettuare alcuna verifica
catastale.

Invece, per quante riguarda le corrispondenza tra lo stato dei luoghi & I'ultima auterizzazione rilasciat
(Pdc n_ del 2006) ed anche secondo quanto intimato all'esecutato dall'UTC del Comune di Spigno
Saturnia con Ordinanza n°105/2006, e emerso quanto segue:

1Jrisulta realizzato un muro di blocchetti di cemento a chiusura del lato nord-est, & successivo
riempimento, del fabbricato, che risulta parzialmente crollato;

2] rispetto al permesso originario risulta realizzata una scala elicoidale in c.a. per 'accesso al piano
sottotetto;

3)realizzazione dei gradini semicircolari al piano seminterrato-terra.

Non sono stati realizzati alcuna tipologia di impianti in quanto il fabbricato ancora risulta in fase di
costruzione, essendo allo stato grezzo con la sola struttura in c.a. e le tompagnature al piano sottotetto.

VINCOLI OD ONERI CONDOMINIALI

Non sono presenti vincoli od oneri condominiali.
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Non vi sonoe ne vincoli ne oneri condominiali non trattandosi di un appartamento in un condominio ma
trattatasi di una villa privata.
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STIMA / FORMAZIONE LOTTI

Il valore commerciale dei beni pignorat & stato determinato sulla base delle seguenti variahili:
ubicazione dell'immobile, caratteristiche e peculiarita della zona oltre che dalla facilita di
rageiungimento, stato di manutenzione, conservazione, finitura e confort, consistenza, regolaritd
geometrica della forma, sussistenza di eventuali vincoli e servitli passive o attive, suoi dati metrici ed
infine la situazione del mercato e della domanda e dell'offerta. Tutti questi elementi, in coesistenza
all'esame di alcune deocumentazioni ufficiali ed esperita un'attenta e puntuale ricerca volta a
determinare l'attuale valore di mercato indicando sia il valore per metro gquadro che il wvalore
complessivo, tenende conto altresi di eventuali adeguamenti e correzioni della stima, hanno concorse a
determinare il piti probabile valore di compravendita da attribuire agli immobili oggetto della stima.

Lo scrivente ha ritenuto opportuno procedere alla formazione dei seguenti lotti:

LOTTO 1

¢ Bene N°1- Compendio pignorate ubicato a Formia [LT) - SP Ausonia -localitd Soriane
- Identificato ol catasto Fubbricati - Fg. *** Part. 413, Zc. 3, Categoria DI - Fg. *** Part. 63, Sub. 1,
Ze. 3, Categoria F1 ol catasto Tervent - Fg. ™%, Part. 292, Qualita SOPPRESSO - Fg. ***, Part. 295,
Qualitts SOPPRESSO
Come detto in precedenza in questa sede si & proceduto a stimare sole il manufatto in ca.
rilevato e la cabina enel. I suddetti beni, sono ubicati all'interno del complesso industriale sito
nella zona industriale di Penitro - loc. Soriane, nel Comune di Formia (LT), in particolare &
possibile accedervi mediante un ingresso carrabile ubicato su strada interna che si collega alla
S5 n.630 (Fomia-Cassino)(si veda allegato fotografice). All'interno di tale complesso, risulta
ubicate un eapannone industriale(identificate al N® 3 foglio n®***-partlla 210 categ. D/7),
attualmente intestato alla sigra _ (figlia dell'esecutato ||| GG e
capannone non risulta inserito nel decreto di esproprio come detto in precedenza, nonostante si
ubicato all'interne della partlla n"63, é lo stesso sia stato realizzato ed accatastato nell'anno
1983(da qui la incertezza e la non chiarezza di quanto gid in precedenza evidenziato).

In particolare il suddette mgnufatfo n cg rilevato, non risulta presente in catasto, & risulta
ubicato all'interna della partlla n.63(come si evince dalla planimetria generale e dal rilievo
fotografice). Come dette il fabbricato attualmente risulta realizzate nelle sole strutture in ca. e
si compone:

- da un piano terra, cul st accede direttamente dal piazzale interno, composto dalla sola struttura
in c.a, pilastri, e travi in ca su fondazione presumibiimente o piastra, df superficie peri o Sup.=
457.30mag e da un'altezza interna poari ¢ H=4.90m;

- da un piano di copertura cui si geecede medionte una scala interna in ca., sempre di superficie
peiri e Sup.= 457.30mg.

-l cabing ENEL ol servizio del complesso industriale ha ung struthura in c.a. ed ha una superficie
lorda di circa 16 ma. ed é ubicata all'ingresso del complesso lafo strada vicinale Sorigno

Stima manufatto in c.a.

Per quantoe riguarda il manufatto in c.a. rilevato lo stesso siccome non risulta completate (quindi
non e possibile applicare il metodo tradizionale per la stima) si procederd con il metodo di stima
analitice, ossia mediante computo metrico estimativeo, utilizzando 1 costi al mq. ricavati dal
prezzario regionale Lazio del 20%**, ed i costi al mg. ricavati da un'indagine di mercato presso gli
operatori del settore dell'edilizig, relativamente alla realizzazione della sola struttura in ca. Di
seguito siallega il COMPUTO METRICO ESTIMATIVO:
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Il Tecnbce

) DIMENIIONI IMPORTI
Tﬁ;‘m 4 DESISHAZIONE DHE LAVORI O amtith
parug. Tung. larg, Hipeao unitatio TOTALE
RIFORTO 637752, 34
caszafornd pard pilasth *parag=24 10 24,00 0,40 4,000 47,04
Hparag =2%12) 24,00 0,70 4,000 8232
F{pat. g =2%4) 2,00 040 4,000 15,68
Hpar, g =244 800 1,00 4,000 20,3
SOMMAND m? 124,24 28,00 515,72
2 Solain plano in laterizio & ceménto armato idonen 4 sopportars,
Mp0i-solad  (relalizzato inoopera coroposto da pighatte interposts imterasse 50 em,
& solatta supedore in calcestzzo, spasnte .. a0 Decessain per
chars il solaio fnito a regolad'atté ddoneo d particolars w0 richizst
pet atezza totale 24 e
-5 olaio I trmpaleats 45730 457,30
—tealizzaione faTnpe sc ds 200 240 SEQ0 26,38
SOMBANG m? 48412 100 Q) 42°415,00
Farzlale LAVORI A MISURA aire 117°358 06
TOTALE eure 1177358 08
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e Ilvalore determinato analiticamente come da compute di seguito allegato & paria: € 117.359,06
Approssimato: € ***0.000,00 {della sola struttura in c.a.)

[dentificative Superficis YValore vnitaric Valore Quotaio Totale
LOTpD convenzionale complessive vendita
Bene N1 - 461,30 mg 0,00 £€/mq £ ¥%0.000,00 100,00 £3%0.000,00
Compendio
pignorato

Formia (LT) - 5P
Ausonia -localita
Sariano

Valore di stitna: € #*0.000,00

Stima Cabing ENEL [ : le D /1 immobil; g fale)

La stima di queste tipologie verra effettuato sulla base di quanto stabilite dall'Agenzia del
Territorio, il quale, ha rilevato nel corsoe dei sopralluoghi e delle ricerche effettuate nei Comuni ove pit
diffusamente sono ubicatl i fabbricati in argomento [ avent categoria D), e dei riscontri emersi dal
riesame delle stime dirette gid eseguite per la determinazione del coefficiente di aggiornamento delle
vecchie rendite, ha ritenuto che il “valore ordingrio degli immobili censiti e/o da censire nelle categorie
det gruppi D ed E debba ricercarsi essenzialmente, attraverso il costo delle costruzioni {opportunamente
degradato, per lo stato di funzionalitee globale e vetustd) (*) sommato al valore dell’area compresa
nellinterolotto se presente”.

Quest'ultima valutata in funzione della sua appetibilitd commerciale derivante dalle condizioni
morfologiche del territorie, dalle infrastrutture esistenti nella zona (strade, autostrade, ferrovie, ecc.) e
dalla prevalente caratterizzazione dei luoghi [zone agricole, turistiche, residenziali, industriali,
commerciali).

(] Mediante la vetustd e la funzionalitd globale si quantifica il degrado percentuale derivante dalla
combinazione tra I'epoca della costruzione, o eventuale ristrutturazione totale, e la piti 0 meno razionale
connessione dei vari comparti del complesso immobiliare in relazione ai normali standards attuali.

Pertant-:) in base a quantu detto utilizzando le tabelle del _CQS_'L{LDI_GQ_SIRLLZIQN_E_MEDIQ

Wﬂﬂ della Suddetta Agenzm del Terrltﬂrm, di segmtn allegate si determlnera 1l
valore venale, opportunamente deprezzato, della suddetta cabina Enel oggetto di stima.

CABINE ELETTRICHE

J.1})  Cabinedi tipo tradizionale in muratura (prima del 1988)
a) Con superficie massima di 25 mq. ed altezza massima di 4 mt.

£ 5700 a corpo
b) Con superficie massima di 10 mq. ed altezza di 10 mt.

£ 3.600 acorpo
1.2) Per le cabine tradizionali prefabbricate [vuoto per pieno)

£€/mqg. ***0

. - : L : 35
Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni

ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009

Firrmata Da: MARTORELLI CARLD Emesso Da: ARUBAPEC S.PA. NG CA @ Senzlt: 7o 4a00esia2a1 48bbadb1dDcaeab T

;«@



Per altezze superiori a 4 mt. £/mg. 360
| e Per cabine prefabbricate in CA. dopo il 1988
a) Per superfici massime di 10 mq. ed altezze superiori a 3,5 mt.

€ 6.700 a3 corpo

b) Per superfici massime di 25 mq. ed altezze inferiori a 3,5 mt.

£ 4.150 acorpo

14) _ Per cabine dit lizionale dopg il 1988

a) Per superfici massime di 10 mq. ed altezze superiori a 3,5 mt.
£ 6200 arcorpo
b) Per superfici massima di 25 mq. ed altezza inferiore ai 3.5 mt.
€ 929 acorpo
DETRAZIONI PER VETUSTA'
IMMOBILI: da5allanni 10%
finoa20anni  20%
oltre i 20 anni  25%
DETRAZIONI PER LO STATO DI FUNZIONALITA'
stato mediocre 10- 154

stato seadente 15- 25494

CALCOLO VALORE venale DELLA CABINA ENEL

Pertanto in base a quanto sopra la nostra Cabina Elettrica , realizzata con metodi tradizionale,
risulta realizzata alla fine degli anni 80 ed ha un'altezza superiore a 3,50 mt. , pertanto rientra nella
categ, |.4) “cabine tradizionali dopo il 1988" ¢ siccome la sua superficie e di circa 16 mq. lordi, si
ritiene che possa rientrare in tale categoria ed applicare un valore intermedio tra i due valori 6200 e

9296 ossia: circa 7750 € a corpo. Applicando i “coeff. Per Vetustd"” abbiamo:

coeff. Rid. Del 25% olire 20 anni= 7750/1.20= € 6.200,00

STIMA DE] BENI SIT1 NEL COMUNE D1 FORMIA (LT) - INTESTATI Ail

Pertanto ricapitolando:

VALORE TOTALE STIMATO= VALORE Fabbricate (in fase di costruzione) + Valore cabina ENEL = €

120.000,00 (fabbricato) + € 6.200,00 [CABINA ENEL)=.... e

126.200,00
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Valore di stima totale LOTTO N°1: € 126.200,00
Deprezzamento del 10,00 %

Volore finole i slimo LOTTON2: € 134,.727,78 - APPROSIMATO: €115.000,00

DEPREZZAMENTO SUL VALORE DI STIMA RICAVATO

Si & applicata una decurtazione del 10% dovuta alle differenze indotte sia dalle fasi cicliche del
segmente di mercato (rivalutazione/svalutazione), sia dalle caratteristiche e dalle cendizioni degli
immobili ([deperimento fisico, obselescenze funzionali ed obsolescenze esterne) che possono
intervenire tra la data della stima e la data di aggiudicazione.

LOTTO 2
s Bene N° 2 - Fabbricato civile e loth di terreno agricolo ubicati ¢ Spigno Saturnia (LT} - Localitd
"Ponera”

[ suddetti beni oggetto di esecuzione, sone ubicati, nel Comune di Spigne Saturnia, a cui vi sia
accede a mezzo di un ingresso carrabile ubicato sulla provinciale Formia- Cassino.
Successivamente percorrende una rampa in terra si accede al fabbricato per civile abitazione,
(in fase di costruzione), e ai lotti di terrene oggetto di pignoramento. Da premettere che per
accedere ai suddetti lott e fabbricato bisogna attraversare parte della partlla n.207 e della
partlla n.681 non di proprietd dell'esecutato, pertanto occorrerebbe, essende lotti interclusi
istituire una eventuale serviti di passageio a favore dei suddetti terreni oggetto di procedura. In
particolare i beni pignorati siti nel comune di Spigno S. sono:

* Bene n"1: Fabbricato in c.a. in corse di costruzione identificato (foglio n®***-partlla 827)che si
compone di n°3 livelli allo stato grezzo:

- da un pigno interato, cui s gccede medionte ung scalg interna in ca, composto solo da
pilastri, travi, solai e da setti perimetrali in ca, di superficie pari a Sup.= 350.00mg e do
un‘witezza imterna pari a H=3.10m, da evidenzicre che la parete di destra non é realizzata in co
ma é realizzata con bloechi di cls, che dal sopralluogo effettucto risulta in parte crollata.

- da un plano terra, cul st accede divettamente dol piazzale esterno (terreno}, composto salo da
pilastri, solai e travi in c.a, di superficie pari g Sup.= 350,00mq e da unwitezza interna pari a
H=2.80m;

- da un piano sottotetto, cui st accede medionte la scala interna in ca, e mediante una scala
esternag o chiocciola sempre in c.o. composto da pilastri, travi, e solal in ca., da evidenziare che il
piano sottotetto diversamente dal plano terra risulta realizzato con tompagnatura esterne di
superficie pari g Sup.= ***7.00mg e da un'altezza interna pari @ H=2.50m, (al centro} e da
un‘aitezza nella parte bassa di H=1.60m. Infine o'e un terrazzo esterno di superficie part a Sup.=
I+ GOmyg.

Non e stato necessario un accesse forzoso in quantoe al momento dei sopralluoghi effettuati era
presente l'esecutato il sig

Nel lotto n°2 sono ubicati dei lotti di terreno agricolo come g3 evidenziato in precedenza di
seguito elencati:
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Bene N° Z:otfo di terreno agricolo (foglio n®*partlla 8% -ex 680) di gualitd seminativo e
superficie pari @ 2065 mg sito nel Comune di Spigno Saturnia (L) sulla provinciale Formia-
Cassine.

Bene N° 3: lofto di terreno agricolo{foglio n****-part.lla 683) di qualita seminativo e superficie
peiri ¢ 1686 my sito nel Comune di Spigno Saturnic (Lt} sulla provincale Formia- Cassine.

Bene N° 4: lotto di terreno agricolo{foglio n®***partlla 206) di gualitd semiarboreo e superficie
peri g 2306 mg sito nel Comune di Spigno Saturnia (Lt} sulla provinciale Formia- Cassine.

Bene N° 5: Iotto df terreno agricoloffoglio n®***part.lla 373) di qualitd semiarboreo e superficie
peri ¢ ***60 my sito nel Comune i Spigno Saturnia (Lt) sulla provineiale Formia- Cassino.

Bene N° 6: lotto di terreno agricolo{foglio n®***partlla 205) di gualitd semiarboreo e superficie
peria 3183 mg sito nel Comune di Spigno Saturnia (Lt} sulla provinciale Formia- Cassine.

Bene N° 1 [foglio n®***-part.lla 827) Fabbricato per civile abitazione, (in fase di costruzione),

sito nel Comune di Spigne Saturnia (Lt) sulla provinciale Formia- Cassino.

In base ai rilievi effettuati in loco ed alle misure dei vari vani, come riportate nell'allegato
grafico, sono stati ricavati tutti dati metrici per la determinazione delle superfici dei cespit
ogeetti dell'esecuzione immobiliare, necessari per la determinazione della superficie
commerciale, che verra successivamente utilizzata per la valutazione del pitt probabile prezzo di
mercato dell'unitd immobiliare in ogeetto di pignoramento. Per superficie commerciale di
un'abitazione si intende “'area compresa nel filo esterno dei muri perimetrali, al lorde dei
tramezzi interni (cioé compresa degli stessi) e considerando per meta i muri di confine con
appartamenti vicini o con le part condominiali”. Per quanto sopra detto al fine di avere un'unica
superficie commerciale, & stato assunto il coefficiente unitario per tutte le superfici residenziali,
mentre si sono assunt dei coefficienti correttivi per quanto riguarda i vani accessori [S.N.R.]. In
base a quanto su esposto @ risultato che la superficie commerciale totale dellimmobile in
oggetto [come riportato della tabella di cui al capitolo della “CONSISTENZA" é risultato essere
pari a:

#» lnita immobiliare n®1; Proprieta sig. _ {oglio n"***-partlla 827)
Fabbricato per civile abitazione, [in fase di costruzione), sito nel Comune di Spigno Saturnia (Lt)
sulla provinciale Formia- Cassino.

Calcolo della superficie commerciale [foglio n®***-part.lla 82
[testinazionoe Superficise Superficie Coefficients Superficie Altezza Fiaoo
MNetta Lorda Coovenzionale
Box-cantina 350,00 mg 350,00 mg 0,20 70,00 mg 3,10 m | seminterrato
Ahbitazione 350,00 mg 350,00 mg 1,00 350,00 mg 2,80 m | terra
Sottotetto {autonomo) 114,00 mg *#=*700 mg 033 41,91 mg 2,50 m | sottotetto
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Tetrazza 13+ 00 g 1++=* 00 mg 0,15 18,90 mg 2,80 m | sottotetto
Trotale superfitie convenzivoale: 480,81 mg
[ocidenza condominials: 0,00 0%
Superficie coovenziooale complessiva: 480,81 my

Questo & il valore della superficie commerciale complessiva verra utilizzato per il calcolo del valore di
stima del bene pignorato.

TOTALE COMPLESSIVO SUPERFICIE COMMERCIALE EFFETTIVA dell'UNITA' IMMOBILIARE

»

Unita immobiliare n°1; Proprieta sig. *******_ [foalig n**** partlla §27] Fabbricato per civile

abitazione, (in fase di costruzione), sito nel Comune di Spigno Saturnia (Lt} sulla provinciale
Formia- Cassino.

Questo & il valore della superficie commerciale complessiva verrd utilizzato ai fini della
determinazione del prezzo di mercato complessiva del cespite oggetto dell’azione esecutiva. Di
seguito 1 procederd ad una valutazione utilizzando due metodologie stima pit comunemente
usate:

Bene N° 1 {foglio n°***-part.lla 827) Fabbricato per civile abitazione, (in fase di costruzione),
sito nel Comune di Spigno Saturnia (Lt) sulla provinciale Formia- Cassino.

1.2- METODO- DETERMINAZIONE DEL VALORE VENALE D1 MERCATO - “UNITA' IMMOBILIARE (al
catasto Comune di Spigno Saturnia {LT) - Foglio n®***, part.llan°827), con il “METODO SINTETICO
COMPARATIVD" -

Il procedimentoe di stima che nella presente & stato applicato & quello “SINTETICO" basato su
beni simili dei quali si conoscono 1 prezzi di mercato effettivamente realizzati nella stessa
localitd. Pertanto, affinché il risultato economice di questa stima sia oggettiva ed aderente il pit
possibile alla realtd di mercato, il sottoscritto, ha tenuto conte delle condizioni intrinseche ed
estrinseche del bene, attraverso 'utilizzo di appositi coefficienti correttivi, inoltre ha tenuto
conto delle conoscenze di mercato della zona, ed infine ha tenuto conto delle indagini e ricerche
di mercatn effettuate presso Plifficin del Registro, & 1 vart operafort econamicl nel seffore
immobiligre dello zona (costruttori e varie agenzie Immobiliori), e dolle quotezioni
dell’ Osservatorio immobiliare dell’Agenzia del Tervitorio relativamente alla zona i Spigno
Saturnic (Lt)- I°SEMESTRE 2018 -zona rurale Di seguito si riporta la tabella:
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Banca dati delle quotazioni immaobiliari - Risultato

Risultato interrogarione: Anno 2018 - Semestre 1

Prowimcha: LATINA

Cormne; SEHHR0 SATURNIA
Fascie'zona: EstrauitanaTORS RURALE
Codeos di pons: R1

Microrona cataatabs m: 0

Tipoécegis prevnisnis; Fon pressms
Dastin agices: Fesiansius

‘alorn Mescain [$imeg) Wk Lncarims §EmH] @ minee]
Tipokgin Biminy consermtivn Min Snperficie (LN | S Ficie (1L
Abdtaroti il HEORLIALE ES5d L] L 1B 15 N
Hon MORMALE ns &k L L L5 L]
Wik & "l RORMALE ] 120 L ar =1 H

& Lo STATD OONEERWETTYD rcicain con etere MALSTOLE &l shaisoe & quals pll fogquenio & J00A

s [Mvaloned Mensio & aEpase n B e io alid wopdiics Mann (M) ovan Loda (1)

e H'walon o Locasons & aspresato M Eumba par rass iens i cpafieis Batin (W) oveam Loeda Ll

s L3 prasanad def Caramers asienten |7 act anio ale Tookeoia segnela che & nelasd Wiion O ersant o of Los a2 SO Shal Dogeas & reaiiea
s o e heings Box, Posil auls e Saineimeses non ieula sigedeaiie  dnerso apprazzamanin Sel M ain sedondd io sk consaralive

o ol tpeciogia Meagadr § gudais O N IS 4 daimenckars: nfomd s pose COmmeet o § non oo i3l coisernat deilurid mmobiias

Logerda

¢ Nvelore & Meneie & espiss in Euroimg Ao afes wpecs Mana (W) ovess Looda L)
s N'velon & Loedzinng & slprenes ) Ewnig P et (e als soparizie Bt (W) o Londa (1)

“Valori OMI -Zona rurale”-Spigno Saturnia-"

Quindi da quanto & emerso in precedenza e dalle indagini e ricerche di mercato effettuate &
emerso che i prezzi di immobili similari realizzati nella stessa zona in una libera contrattazione
di compravendita, per fabbricati aventi (civile abitazione) della stessa tipologia costruttiva degli
immobili esecutati il prezzo di mercato rilevato varia da un valore medio [OM] min €/mg 900.00
£ max €/mg 1250.00, tenendo conto sia dell'OMI che del mercato locale per lo stesso immobile
avente caratteristiche simili al nostro oggetto di stima) pertanto si ottiene un valore medio tra

idue di circa €/mq 1***5.00 euro al metro quadrato.

Chiaramente il suddetto valore corrisponde al bene in oggefto completato muova)
rifinito ¢ abitabile mentre nel nostro case Fimmoebile si trova ancora allo stafo grezzo
realizzato nelle sole strutture in c.a. e tamponature al piano sottotetto, per cui deve essere
completato,

Pertanto tale valore andra aggiornato & ridotto di una percentuale /coefficiente che tenga
conto delle opere necessarie ed occorrenti per completare la il fabbricato in oggetto
(tamponature, intonaci, pavimenti, tinteggiatura,infissi, impiantistica ecc...), che incidono,
secondo indagini di mercato effettuate ed anche in base all'esperienza maturato nel settore
almeno per il 50-60% del valore a mq. di sopra rilevato.

Pertanto in base a quanto detto il sottoscritto ritiene congruo ed opportuno utilizzare un
coefficiente correttivo (anche tenuto conto della zona dove & ubicato Fimmobile)pari a : 0.50;

Tale coefficiente moltiplicativo verra utilizzato per determinarci il valore della corretto
della superficie commerciale da utilizzare successivamente per il calcolo del valore di mercato
dell'immobile in oggetio.
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Avendo assunto come valore di riferimente medio a mqg. delle unita immobiliari di
riferimento, 1125.00 €/mq. (ricavato da indagini dirette di mercato e dall'OMI), e moltiplicando
detto valore per il coefficiente correttivo paria 0.50 di cui al calcolo del paragrafo precedente, si
pud dire che il valore unitario corretto per l'immobile in oggetto di stima & pari a: 1125.00 €/mqg

x 050 =

£/mq. approssimato €/mqg. 562,50 -approssimate =570,00 €/mq. [Valore da

applicarsi per la superficie commerciale dell'immobile precedentemente ricavata)

Pertanto si ha:

MHentificativo Superficie Valore unitario Valore Quota io Totale
corpo coovenziooals complessivo veodita
Bene N* 1 - 480,81 mg 570,00 £€/mg € 274.061,70 100,00 £ 274.061,70
Fahhvricato civile
Spipno Saturnia
[LT] - Localita
"Ponaro”
Valore di stima; | € 274.061,70

STIMA DEL VALORE DI MERCATC DEl TERRENI AGRICOL] - (fog. N°*** - part.lle N° 8***-683-
206-373-205)

Adesso passiamoe alla stima del valore di mercato dell'intero appezzamento di terreno agricolo di cui alle

particelle di seguito elencate:

1) Ll prime| i
Bene N° 2 {foglio n****-part.lla 8***-ex 680] di qualita seminativo 3 di superficie paria

2065 mgq - reddite domenicale € 1.07 - reddite agraric € 3.20, sito nel Comune di Spigno
Saturnia (Lt) sulla provinciale Formia- Cassino.

1) llsecondo lotio diterreno

Bene N° 3 [foglio n°***-part.lla 683) di qualitd seminativo 3 di superficie pari a 1080 mq
reddito domenicale € 0.56 - reddito agrario € 1.67, Comune di Spigno Saturnia (Lt) sulla

provinciale Formia- Cassino.

2) llterzo lotto di terreno -

Bene N° 4 {foglio n°***-part.lla 206) di qualitd seminativo arb. di superficie pari a 2900 mq
reddito domenicale € 11.23 - reddito agrario € 23.96, sito nel Comune di Spigno Saturnia [Lt)

sulla provinciale Formia- Cassino.

3) llgquarto lotto diterreno
Bene N° 5 {foglio n****-part.lla 373) di qualita seminative arborato 2 e superficie paria

2*00 mq reddito domenicale € 1030 - reddito agrario € 21.98, sito nel Comune di Spigno
Saturnia (Lt] sulla provinciale Formia- Cassino.
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4) 1l guinto lotto di terreno

Bene N° 6 {foglio n®***-part.lla 205] di qualita seminativo arborato 2 e superficie paria
3183 mg reddito domenicale € ¥*#% 33 - reddito agrario € **%.30, sito nel Comune di Spigno

Saturnia (Lt) sulla provinciale Formia- Cassino.

L ficl lpssiva dell'lnt : (col La circa 11888

VALORE NORMALE DEI TERRENI AGRICOLI

La metodologia estimativa utilizzata per I'individuazione di un attendibile valore di mercato dei
terreni in oggetto, utilizza come parametro di riferimento il V. AM. [valore agricolo medio) per tipo di
coltura del terreni compresi nelle Reglone Agrarie della provincia di Latina — pil recente rilevazione
pubblica dall’Agenzia del Territorio, relativa all’anno 2005 (Regione Agraria n°6-, Aprilia-Cisterna di
Latina-Latina-Pontinia-Sabaudia}, con valori maggiorati del 20% tenendo conto della rivalutazione

media desunta dalle pubblicazioni VAM relatva alla provincia di Latina dall’anno 2005 all'anno 2018,

Thficio del serraorio & LATINA

e et e
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l.a memdologia di esdmativa si fonda altresi sull’applicazione di coefficient  di

incremento/decremento dei valori di base come ricavatl dalle tabelle V.AM. sopra menzionate (vedi fig.
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n°4), (considerando la coltura/classe dei terreni SEMINATIVO e SEMINATIVO ARBORATO valore pari
a:€/ha 14.170=€/mq. 1,42}, in funzione dei seguenti parametri di valutazione pit specifica:
a. UBICAZIONE: Qualitd dei collegamenti alla rete di mobilitd ruralerotima+30%; discreta
+20%;buona +10%; sufficiente 0%, mediocre -5%;
b. LOCALIZZAZIONE: Qualitd agro-pedologiche ed ambientali: ottima+30%; discreta +20%;buona
+10%: sufficiente 0%, mediocre -5%;
c. CONSISTENZA: Dimensionamento del fondo: > 10.000 mqg.= +30%, tra 7.000 e 5.000 mqg.=+35%,
tra 5.000 e 3.000 mq. =+40%, tra 3.000 e 1.000 mq. =+45%, <1.000 mq. =+50%;
d. CARATTERISTICHE: Clivometria, pendenze in percentuale:< 2%=+30%, tra 2 e 10%=+20%, tra
10 e 15%=+10%, tra 15 e 20%=0%, >20%=-5%;
e. STATO: Cura delle coltivazioni: ottimo + 30%, discreto +20%, buono +10%, medio 0%, incolto -
5%,
Superficie complessiva terreni= 11,888 mqg.-SEMINATIVO- SEMIARBORED

- VAM aggiornato, Regione Agraria n®6, “seminative”=valore base approssimato= €/mq. 1,70.

- Applicazione coefficienti di incremento /decremento:

Ubicazione % | Localizzazione % Consistenza % Caratt.% Statoh AGG VI %

+10 04 +30 +10 +10 +60

Valore al 2018 stimato al metro quadrato terreno = €/mq.2,72 (€/mq. 1,70 +60%)

Per cui;

. Valore commerciale attuale dei terreni agricoli =11888 mq X €/mq.2,72=€32,335.36

sTIMA DE1 BENI SIT1 NEL COMUNE DI SPIGNO SATURNIA (LT) - INTESTATI A (S G
Pertanto ricapitolando:

VALORE TOTALE STIMATO= VALORE Fabbricato [in fase di costruzione) + Valore terreni agricoli = €
274.061,70 (fabbricato) + € 32.335,36  [LBITENi) = et e
306.397,06

Valore di stima totale LOTTO N°2; € 306.397,06
Deprezzamento del 10,00 %

Vedore finole of siimo LOTTON®2; € 278,542, 78 - APPROSIMATO: € 280. 000,00

DEPREZZAMENTO SUL VALORE DI STIMA RICAVATO

S5i e applicata una decurtazione del 10% dovuta alle differenze indotte sia dalle fasi cicliche del
segmento di mercato (rivalutazione/svalutazione), sia dalle caratteristiche e dalle condizioni degli
immoebili [deperimento fisico, obsolescenze funzionali ed obsolescenze esterne) che possono
intervenire tra 1a data della stima e la data di aggiudicazione.

I
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RISERVE E PARTICOLARITA DA SEGNALARE

- Per il lotto n®1-Bene ubicato nel comune di Formia loc. Ponaro - Zona industriale di Penitro, si fa
rilevare quanto di seguito:

i beni oggetti di procedura esecutiva sono stafi identificati con il decreto di sequestro del 28/01 /2008 ossia
corme viene testualmente riportato " terreno deguistato con atto del notaio Schetting in data 31 /07/2007
num. rep. 70107 /2***95, terreno sito nel comune di Formia (LT} cosi identificato in catasto al Foglio n®#+%
part.lla 63 nat. EU di ettart 1, are 8, centiare 96, nonché part.lla n413 di centiore 17 {cabina elettrica}”, da
mettere in evidenza che in riferimento alla part.dia n.63 la stessa viene gualificata come corte della part.lia
n°210 dove insiste i capannone industriale.

In particolare si mette in evidenza che con il del suddetto decreto di sequestro, fa riferimento a terreni
oggetto di compravendita con atto del notaio schetting del 2007 sopra cituto, ossia e part.lle nn® 110 ¢
293 di #* % mg e della part.lfa n.292 di meg. 15% sempre del foglio n.**, dove perd viene precisato che le
suddette part.lle sono state incorporate, per mero errore materiale nell'attuale part.ila 63 del foglio n.***
di ettari guest'ultima corte dello partlle n210. Da precisare che le suddette partille 292-233 ¢ 110 sono
state soppresse e tutte incorporate effettivamente nella partla n63.

Pertanto per guanto suddetto, la particella n°210 (capannone industricle), non & stata menzionata nel
suddetto decreto di sequestro, nonostante la stessa gid risultava in essere sin dal 1983, data in cui @ stato
redatto i tipo mappale consegnato  all'agenzia delle entrate (51 vedo allegati  catostali)per
laccatastamento dell'intero complesso industriale. Nel contempo nel corso dei sopralluoghi é stato altresi
rifeveta anche la presenza, all'interno dell’ attuale partlla n® 63, di ung struttura in c.a. non completate e
non cutorizzate.

Pertanto, stante guanto su rilevato ed anche la non chigrezza dell'atto, in guesta sede il sottoseritto CTU,
provvederd, esclusivamente alla stima del menufatto in co. rilevato e della cabing elettrica {poart.lla
n°413), salvo diverse altre disposizione voglia intraprendere il Giudice, al fine di chiarire se anche la
partlle 210 , debba essere considerato incluse nei beni oggetto df pignoramento, in guanto non
esplicitamente indicata nel suddetto decreto. Nel caso cid avvenga i sottoseritto CTH provvederd
immediatamente ad integrare la presente perizid.

-Per quante invece riguarda il Loffo n°2 ossi i beni pignorati siti nel Comune di Spigno Saturnia gli stessi
sono ben identificati e nulla riserva e particolarita da segnalare.

Assolto @l proprio mandato, il sottoscritto Esperto ex art. 568 c.p.c. deposita la relazione di stima presso
guesto Spettabile Tribunale, tanto in assolvimento dell’incarico conferitoghi dalla S.V. e resta o disposizione

per eventuali chiarimenti.
Minturno, li 27 /*** /2018

L'Esperto ex art. 568 c.p.c.
Ing. Martorelli Carlo
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ELENCO ALLEGATI:

N° 1 Altri allegati - Verbali di sopralluogo

N® 2 Altri allegati - Atti catastali FORMIA

N® 3 Altri allegati - Atti CATASTALI Spigno S.

N? 4 Altri allegati - Atti_ufficio tecnico FORMIA

N® 5 Altri allegati - Atti_ufficio tecnico SPIGNO

N° 6 Altri allegati - ATTI CONSERVATORIA

N® 7 Altri allegati - Certificato stato di famiglia_matrimonio
N° B Altri allegati - Rilievi planimetrici dei beni pignorati

N° 9 Altri allegati - Rilievo Fotografico

N .

N® 10 Altri allegati - Spese varie sostenute
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