LOTTE 3

Il lotto & formato dai seguernti beni:

e Bene N°3- Appartamento ubicato a Sezze [LT) - via Bassiano sne, edificio y, piano 1

DESCRIZIONE

L'immobhile, ogeetto della presente esecuzione, & collocato al piane terra di un immebile composte di
tre piani fuori terra con accesse da via Bassiano in Sezze (Lt] ed ¢ identificato al NCEU del Comune di
Sezze al Foglio 20 partlla912 sub 11.

L'immobile & allocate sulla via di collegamente tra Sezze e Bassiano, in prossimitd della localid
denominata Croce Moschitto. Nelle vicinanze non sono presenti strutture edilizie pubbliche e di
collettiva fruizione. La zona non & sufficientemente servita dai mezzi pubblici.

L'area & dotata delle opere di urbanizzazione primaria quale fognatura pubblica, rete idrica cittading,
gas metano. Il parcheggio si trova all'interno dell'area antistante l'immobile (corte comune distinta al
NCEual fg. 20 partlla 912 sub 6 bene].

L'edificio di cui fa parte 'immobile & stato realizzato tra il 1975 e il 1985 ed ha subito negli anni
diverse modifiche, ampliament e frazionamenti.

L'appartamneto, identificato dal sub 11, & allocato al pianc prime. Visi accede per mezzo di una scala
posta in androne di uso esclusive. L'appartamento & composto da una zona ingresso, un'ampia zona
sogeiorno, due camere da letto, una cucina e un bagne, una veranda parzialmente coperta e un
Terrazzo.

Al piano superiore, a cui $i accede per mezzo di una rampa di scala, & allocato un ambiente di altezza
media pari a 2.30 m ["sottotetto non praticabile™} suddivise in due vani finestrati dell'altezza media di
ed un bagno dotate di di due piceoli terrazzi. La suddetta porzione & abusiva; risulta infatti realizzata
in assenza di regolare titolo auterizzative,

[All.1-Verbale di sopralluoge -ALL.7 Rilievo stato di fatto - ALL, 6 Foto)

COMPLETEZZA DOCUMENTAZIONE EX ART. 567

5i attesta che la documentazione di cui all'art. 567 c.p.c., comma 2 risulta completa ed & composta da:

- certificato storico catastale relativo all'immobile distinto al NCEU di Sezze fg. 20 part.lla 912 sub 10;

- certificato storice catastale relative all'immobile distinto al NCEU di Sezze fe. 20 part.lla 912;

- certificate ipotecario speciale relativo agli immobili distinto al NCEU di Sezze al fg, 20 part.212 e sub
1-4-9-10-11.

- estratto di mappa.

La scrivente ha proceduto all'ageiornamento delle visure ipotecarie e catastall.

TITOLARITA

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

o F¥E Omigsis ¥ (Proprieta 1/1)
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Fano T

Dal 03/08/2002 2l 16/02/1998 At s af g ¥R Catasto Fabbricati

Fg. 20, Part. 912, Jub. 4
Categoria C

Plano 1

Dal 13/08/2002 al 22/06,/2011 AR Ohrig af g kEEE Catazto Fabbricati

Fg. 20, Part. 912, Sub. 11
Categoria A2

11, Conz 6.5

Rendita € 241,70

Fann 1

Graffato 51

Dal 22,/06/2011 2 14/11 /2017 HbE g gf g e Catazto Fabbricati

Fg. 20, Part, 912, Sub, 11
Categoria A2

ClL Cong 6,5

Rendita € 241,70

Piano 1

Graffato 31

Ititolari catastali corrispondone a quelli attuali.
L'IMMOBILE RISULTA INTESTATO CATASTALMENT A ** Omissis ****30/03/1992*%* Omissis

****0Omissis PER LA QUOTA DI 1/1 FIENAPROPRIETA'.
(ALL.13- Certitificato residenza - Stato di famiglia)

DATI CATASTALI

Catasto fabbricati (CF)

Dati identificativi Dati di claszamento

Sezione | Foglio | Part | Sub. | Zona Categoria | Classe | Consistenza | Superficie | Rendita | Piano | Graffato
Cens. catastale

20 12 11 a2 1 8,5 2417 1 3l

Corrispondenza catastofe

In oceasione del sopralluogo, la scrivente ha potuto rilevare che non esiste la corrispondenza tra lo
stato dei [uoghi e la planimetria catastale nonche al progetto allegato alla concessione a sanatoria n.,
541 del 11/12 /1998 in quanto sono stati rilevati i seguenti abusi:

- realizzazione di scala di collegamento su area denominata "terrazze nen praticabile™

- ‘rasformazione del vanoc denominato "sottotetto non praticabile” m vane abitabile con la
realizzazione di due locali con bagno di altezza media pari a 2.30m.

La suddetta area non risulta computata nel superficie catastale in quanto trattasi di "sottotetto non
praticabile non computabile a fini catastali.

Non si e pertanto proceduto alla variazione della planimetria catastale, in quanto opere prive di titolo
autorizzativo.

Nella planimetria depositata non risulta riportata |z scala di accesso all'immobile seppur presente
nell'ultimo progetto autorizzato.

La scrivente ha ritenuto nen procedere all'agriornamento in quanto risulterebbe una variazione non
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corretta per gli abusi sopra descritti,

Si evidenzia che 'immobile subastate insiste sulla particella distinta al NCT di Sezze al fe. 20 partlla
912 di are 33.25 gid partlla 650 di are 44.80. La partlla 650 da cui deriva la partlla 912 é stato oggetto
di frazionamento del 28/09/1974 in atti dal 30/11/1981. Su detta partlla risulta che il precedente
titolare dell'immobile in pggetto era livellario per 10/54 finp al 1994. Il titolare del concedente era un
privato **** Omissis ***, cosi come risulta dalle visure catastali. Non risultanoe atti di legittimazione;
l'unica traccia del rapporto enfiteutico si riscontra solo negli atti catastali. Nella fattispecie il titolare
del concedente risulta essere dal 1966 al 1970, anno in cul la suddetta porzione di terrenc part.912
(gid 650) veniva venduta al sig. **** Omissis **** con giusta compravendita a rogito Notaio Orsini di
Sezze del 16.09.1970 rep 19660, trascritto a Velletri in data 10.10.1970 ai nn 10870/18340.

PRECISAZIONI

L'immobile staggito deriva da un'unica e maggiore consistenza originaria, poi variamente frazionat
che ha date origine al sub 4 e successivamente al sub 11, di proprieta allo stato attuale, del debitore.

STATO CONSERv ATIv D

Alla data del sopralluoge il 27/11/2017 l'immoebile risultava in buono stato di manutenzione.
L'immobile & oceupato dal debitore e dal sig, **** Omissis **** dalla sigra *** Omissis **** e dal
fratello minore *** Omissis ***,

PARTI COMUNI

all'immobile in pggetto vi si accede mediante vano scalo che insiste sulla corte comune distnta al
NCEU del Comune di Sezze al fe. 20 part.lla 912 sub 6.

SERv ITu, CENSO, LIVELLO, US] Clv IC]

Si evidenzia che l'immobile subastate insiste sulla particella distinta al NCT di Sezze al fg. 20 partlla
912 di are 33.25 gia partlla 650 di are 44.80. La partlla 650 da cui deriva la partlla 912 & stato oggetto
di frazionamento del 28/09/1974 in atti dal 30/11/1281. Su detta partlla risulta che il precedente
titolare dell'immobile in oggetto era livellario per 10/54 fine al 1996. 1l titolare del concedente era un
privato ¥*** Omissis ****, cosi come risulta dalle visure catastali. Non risultano atti di legittimazione;
'uniea traccia del rapporto enfiteutico si riscontra sele negli atti catastali. Nella fattispecie il titolare
del concedente risulta essere dal 1966 al 1970, anno in cui la suddetta porzione di terreno part.912
(gid 650]) veniva venduta al sig, **** Omissis **** con giusta compravendita a rogito Notaio Orsini di
Sezze del 16.09.1970 rep 12460, trascritto a Velletri in data 10.10.1970 ai nn 10870 ,/18340.

CARATTERISTICE E COSTRUTTIvE PREv ALENTI
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Relativamente all'abitazione in ogeetto, la stessa e pervenuta al debitore esecutato per il diritto di
piena proprietd in forza di atto a rogito Notaio Antonio Fuccillo di Sezze [LT) del 22.06.2011, rep.
n21117, racc. 1. 11296, trascritto in data 08.07.2011 al n. reg. part. 11345, con il quale **** Omissis
5 nato ¥ Omissis ¥, CF *%* Omissis % ha rinunciato al diritto di abitazione in favore del
figlio **** Dmissis ****, gid nudoe proprietario in virtl di testamento eolografo del sig, **** Omissis ****
nato ¥+ Omissis **F, CF **** Omissis **** e deceduto in Sezze il *** Omissis ****, pubblicato per
atto del Notaio Antonio Fuccillo di Sezze del 23.10.2008, rep. 18076/8830, trascritto in data
10.11.2008 ai nn. R.P. 18656 - R.G. 31303, con il quale il de cuius ha legato al nipote sig. **** Omissis
s CE **** Omissis **, 'immobile suddetto, precedentemente identificato al Foglio 20, particella
20, sub 4, con rinuncia degli eredi legittimi ad ogni eventuale azione di nullitd, annullamente e
riduzione per lesione. Il sig. **** Omissis **** gi & riservato il suddetto diritto di abitazione ginsta atto a
rogito Notaio Fuccillo di Sezze del 06.09.2006, rep. 15374, trascritto in data 8.9.2006 ai nn. R.P. 17543
~R.G. 29750, con il quale i sigri **** Omissis **** hanno risolto parzialmente il contratto di donazione
tra lore intercorse a rogito Notaio Antonio Fuccillo di Sezze del 16.02.1998, rep. B2, trascritto in data
27 febbraio 1998 al no. R.F. 2253 - R.G. 3136, con il gquale il sig**** Omissis **** gveva accettato la
ien rietd del etto_bene dgpatogli dal padre, sig. **** Omissis **** nato a Sezze il
C.F. M A quest'ultimo guante donate & pervenuto giusta
compravendita a rogito Notaio Orsini di Sezze del 16.09.1970 rep. 19660, trascritto a Velletri in data
10.10.1970 ai nn 10870/18340 di formalitd con il quale ha acquistato il terrene identificato al foglio
20 mappale 650 (terrenc sul quale sono stati edificati gli immoebili pignorati.

FORMALITA PREG IUDIZIEv OLI

Dalle visure ipotecarie effettuate presso I'Agenzia del Territorio di LATINA aggiornate al 09/01/2018,
sono risultate le seguent formalitd pregiudizievoli:

iscrizioni

e ipoteca legale derivante da titolo
Iscritto a Latina il 07 /02 /2002
Reg. gen. 5081 - Reg. part. 1603
Quota: 1/1
Importo: € 16.715,00
A favore di #** Omigsig **
Contro **** Dmissis ¥
Formalitd a carice della procedura

s ipoteca volontaria derivante da titolo
[scritto a Latina il 03 /06/2002
Reg. gen. 14289 - Reg. part. 2058
Quota: 1/1
Importo: € 57.000,00
A favore di **** Omisgsis ***
Contro ¥** Omissis ¥4, *¥** Omissis ****
Formalitd a carico della procedura

e ipoteca volontaria derivante da titolo
Iscritto a Latina il 20/10/2011
Reg. gen. 24880 - Reg. part. 4128
Quota: 1/1
Importo: € 200.000,00
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A favore di **** Omissig ¥**
Contro ¥ % Dmissis ¥ #5555 Omiggig FF*

Trascriziont

s verbale di pignoramento
Trascritto a Latina il 01/02/2017
Reg. gen. 2473 - Reg. part. 1752
Quota: 1/1
A favore di **** Omissis ***
Contro *** Dmissis ****

Sul bene staggito risultano le seguenti iscrizioni e trascrizioni
a)iscrizione di ipo plontaria del 3.6.2002 al n. 2058 di RP. a favore di Banca di Risparmio di
Torine SpA contro detta ipoteca grava sul bene identificato al foglio 20 particella 912

sub 11];

bliscrizione di ipoteca legale del 07.02.2007 al n. 1603 di RP.a favore della  contro NP

detta ipoteca grava sul bene identificato al foglio 20 particella 912 sub 4;
cliscrizione di ipoteca volontaria del 20.10.2011 al n. 4128 di R.P. a favore arica di Banca
Popolare del Lazio Societd Cooperativa per azioni contro | detta
ipoteca grava su tutt i beni ogeetto di pignoramento, identificati al foglio 20 particella 912 sub 9, 10 e
14
d)trascrizione dell'atto di pignoramento del 01 febbraio 2017 ai nn. RG, 2473 e HSE a favore

ik} di Banca Popolare del Lazio Societd Cooperativa per azioni contro e

NORMATIv A URe ANISTICA

Il fabbricato di cui fa parte l'immobile in oggetto & ricompreso nell'area della zona F sottozona F2 cosi
come previsto nel PRG del Comune di Sezze.

Le aree della zona F sono destinate alle attrezzature di servizio.

La sutwzona FZ comprende le aree destinate a servizl generall di interesse pubblice, anche di
proprietd privata.

L'indice di fabbricazione della sottozona & pari a If = 0,5 mc/mg.

Appartenigono alla sottozona D2 le attrezzature corrispondenti alle esigenze fondamentali della
popolazione, non necessariamente pubbliche quali: enlturali, turistiche, alberghiere, commerciali,
direzionali, per lo spettacelo, religiose, sanitarie e assistenziali, trasportuali.

RE: OLARITA EDILIZIA

In seguito ad accesso agli atti presso 'Ufficio Tecnico del Comune di Sezze del 25/01/2018, la
scrivente riporta quanto segue:

- il fabbricato di eui fa parte l'immobile in oggetto & stato edificato in parte nel 1975 ed in parte nel
1983 cosl come riportato nella relazione tecnica allegata alla concessione a sanatoria n. 536 del
27/11/1998, ai sensi della Legge n. 47/85 rilasciata a nome di *** Omissis #¥*** del sig, **** Omissis
e del sig, **** Omissis **** edel sig, **** Omissis **** | Con il suddetto titelo autorizzative veniva
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rilasciata la concessione a sanatoria per un fabbricato destinato ad attivitd artigianale piano terra
(unita' A) e piano primo (unitd B) costituito da n. 3 piani fuori terra, di cui 13 vani utli, n. 4 vani
accessori e n. 2 unitd immohiliar;

- con coneessione a sanatorian. 541 del 11/12/1998 L.47 /85 rilasciata a nome di ¥** Omissis **** g
sucessivamente volturata a nome di **** Omissis ****, il Cormune di Sezze rilasciava titolo autorizzative
per le opere inerenti le opere per una civile abitazione distinto al fe. 20 part.lla 912 sub 4 ora sub 11
per comiplessivi 5 vani utili e n. 2 vani accessori.

Certificazioni energetiche e dichiaraziom di conformtita

o Nomn esiste il certificato energetico dell'immobile / APE.
s Esiste ladichiarazione di conformitd dell'impianto elettrico.

s Non esiste la dichiarazione di conformita dell'impiantoe termico.

In virtli delle risultanze del sopralluoge, 1a scrivente evidenzia che nen sussiste la corrispondenza tra
lo stato dei luoghi ed il progetto allegato all'ultima autorizzazione.

Sono state riscontrate le seguenti difformitd:

1) apertura di porta in luoge di una finestra che da accesso ad una terrazza indivduata sul progetto con
"terrazza non praticabile;

2] realizzazione di vano scala su area comune ad altri sub non oggetto della presente esecuzione
immobiliare

3) realizzazione di tramezzature varie e bagno nel sottotetto non praticabile. Altezza media 2.30 m.,

Gli abusi di sopra deseritti non sonoe sanabili con le legg di condonoe, considerato che le ragioni del
credito non sono sorte anteriormente alla data 01/10/2003 [entrata in vigore del DL 269 /2003). Non
sono sanabili con il permesso a costruire in sanatoria ai sensi dell'art. 36 del DPR. n. 380/2001 e sue
smi, essendo gli abusi non contormi alla normativa urbanistica edilizia vigente all'epoca in cui e stato
commesso ne g quella vigente attualmente.

A parere della scrivente 'abuso si inquadra nelle opere comportat variazioni essenziali ai sensi degli
artt. 31 e 32 del d.P.R. 380/2001, in quanto |'utilizzo del sottotetto collegato al pianc sottostante
comporta consistente aumento di volume ai sensi del regolamento edilizio comunale vigente, nel caso
in esame trova applicazione l'art 31, comma 2 del T.U. 380/2001, prevedendo il ripristino del status
gquo ante ['abuso.

Pur tuttavia nel caso in esame, l'intervento di demolizione, non sembrerebbe fattibile in quanto
potrebbe ledere delle opere legittimanete realizzate. Pertanto, previe parere dell'Ufficio Tecnico del
Comune di Sezze si potrebbe procedere alla procedura della fiscalizzazione dell'illecito edilizio.

La procedura della fiscalizzazione dell'illecito edilizio in base al disposto art. 34 del DPR 380/2001,
rimarne ['unica obbligatoriamente applicabile con un costo ottenuto dal prodotto tra il doppio del costo
di produzione attualizzato con indice ISTAT e una superifcie abusiva pari a V x3/5 pari a 28 mc
(cirealla sanzione risultante applicabile si indiea approssimativamente in € 28.000,00. circa [da
defnire in sede di istruzione della pratica pressoe il Comune di Sezze)

La fiscalizzazione dell'illecito edilizio consiste nell'applicare una sanzione pecuniaria:

- per gl immobili ad uso residenziale, pari al doppio del coste di produzione della parte di opera
realizzata in difformita.

La fiscalizzazione dell'illecito edilizio & limitata esclusivamente agli intervent eseguiti in parziale
difformitd dal titolo abilitative all'intervento edilizio e non si applica agli interventi eseguiti in assenza
del titolo abilitativoe, in totale difformitd o con variazionl essenziali, per | quali si applica la procedura
dettata dall'articolo 21 del Decreto del Presidente della Repubblica 06/06/2001, n. 380.

Non equivale inoltre ad una sanatoria dell'abuso edilizio in guanto non determina una
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regolarizzazione dell'illecito e non autorizza il completamento delle opere che vengono tollerate, nello
stato in cul si trovano, solo in funzione della conservazione di quelle realizzate legittimamente
(Sentenza della Corte di Cassazione 23/03/2004, n. 13978).

Per I'abuso relativo al piano sottotetto la scrivente ipotizza |a demolizione delle tramezzature interne
e del bagno per ripristinare lo status que ante. 5i prevede un costo di demolizione e ripristino pari a
2.700,00.

[All.1-Verbale di sopralluogo- All. 6 Foto - All. 7C Rilievo Stato di fatto)

vINCOLI OD ONERI CONDOMINIALI

Non si €8 conoscenza di presenza di vinceli od oneri condominiali,
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STIMA / FORMAZIONE LOTTI

Il valore commerciale dei beni pignorati é stato determinato sulla base delle seguenti variabili:
ubicazione dell'immobile, caratteristiche e peculiaritd della zona oltre che dalla faeilitd di
raggiungimento, stato di manutenzione, conservazione, finitura e confort, consistenza, regolaritd
eeometrica della forma, sussistenza di eventuali vincoli e servith passive o attive, suoi dati metrici ed
infine la situazione del mercate e della domanda e dell'offerta. Tutt questi elementi, in coesistenza
all'esame di alcune documentazioni ufficiali ed esperita un'attenta e puntuale ricerca wvolta a
determinare l'attuale valore di mercato indicando sia il wvalore per metro quadroe che il valore
complessivo, tenendo conto altres! di eventuali adeguamenti e correzioni della stima, hanno concorso
a determinare il piti probabile valore di compravendita da attribuire agli immobili ogeetto della stima.

Data la conformazione del beni fisicamente distinti, autonomamente frubily, la scrivente ritiene di
poter suddividere il compendio pignorate i tre lotti cost individuati:

LOTTO 1: immobile [negozio) sito in Sezze [LT) alla via Bassiano snc, distinto al Foglio 20 particella
912 sub 9 cat. C/1 classe 4 Vendita del lotto soggetta a [VA

LOTTO 2: immobile (negozio) sito in Sezze (LT) alla via Bassiano snc, distinto al Foglio 20 particella
912 sub 10 cat.C/1

classe 4 - Vendita del lotto soggetto a IVA

LOTTO 3: immohile (appartamento) sito in Sezze (LT) alla via Bassiano snc, distinto al Foglio 20
particella 912 sub 11

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

LOTTO 1

s BeneN°1- Negozio ubicato a Sezze (LT) - via Bassiano sne, edificio u, piano T
L'immobile, oggetto della presente esecuzione, & collocato al piano terra di un immobile
composto di due piani fuori terra con accesso da via Bassiano in Sezze [Lt] ed é identificato al
NCEU del Comune di Sezze al Foglio 20 partlla 912 sub 9. L'immobile & allocato sulla via di
collegamente tra Sezze e Bassiano, in prossimitd della localitd deriominata Croce Moschitto.
Nelle vicinanze non sene presenti strutture edilizie pubbliche e di collettiva fruizione, La zona
nen ¢ sufficientemente servita dal mezzi pubblich. Larcea & dotatn delle eopere di
urbanizzazione primaria quale fognatura pubblica, rete idrica cittading, gas metano. Il posto
guto si trova all'interno dell'area antistante |'immobile [corte comune distinta al NCEu al fg. 20
partlla 912 sub 6 bene). L'edificio di cui fa parte 'immobile & stato realizzato tra il 1975 e il
1985 ed ha subite negli anni diverse medifiche, ampliamenti e frazionamenti. 1l negozio,
identificato dal sub 9, & composto da un ampio ambiente, un retro negezio ulteriormente
diviso in una zona bagno/spogliatoio ed un locale deposito. Al negozio si accede tramite
l'ingresse con vetrata posto sul piazzale antistante il piazzale e dall'ingresso poste sul retro
confinante con la corte di pertinenza comurne ad altri sub della partlla 912 [All1-Verbale di
sopralluogo)
Identificato al catasto Fabbricati - Fg. 20, Part. 212, Sub. 9, Categoria C1, Graffato si
L'immobile viene posto in vendita per il diritto di Proprietd (1/1)
Valore di stima del bene: € 124.320,00
[l criterio di stima per individuare il valore di mercato dell'immobile ogretto della presente
procedura esecutiva & quello basato sul metodo “sintetico comparative”, moltiplicando il
prescelto valore unitario al metro quadrato per la superficie commerciale ottenuta sommando
alle superfici effettive di ogni locale [considerando 1 muri interni e quelli esterni perimetrali e a
metd i murl che sono di divisione con le altre unitd) anche la superficie ridotta (previa
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applicazione dei coefficienti) dei locall accessori e delle aree esterne. Per |a determinazione del
pitt probabile valore unitario al metro quadrato si & tenuto conto dell'attuale andamento del
mercato immobiliare in Comune di Sezze (LT); in merito a prezzi di recenti contrattazioni per
compravendite di unitd 1mmobiliart assimilabili a quelle in esame per caratteristiche
tipologiche, ubicazione, dimensione, accessori, finiture, ece. 51 & tenuto conte del parametri
desunt dall'Osservatorio Immobiliare O.MI1, dello stato di conserwazione e manutenzione
rilevato in sede di sopralluogo, consistenza, servitll attive e passive, vetusta [29 anni eirca). Dal
sito dell'Agenzia delle Entrate - Banca Datl Quotazioni Immebiliarl per abitazioni civili in
Fascia/zona: Suburbana/MONTE PILORCI - SUSO -VIA ROCCACORGA,VIA BASSIANO,VIA
MELOGROSS0, VIA MADONNA DEL COLLE, con state conservativo normale, il valore unitario
di merecato, riferito alla superficie lorda, si attesta fra un minime di €/mq740 ad un massimo di
£/mql1050. La scrivente, operando gli opportuni correttivi quali:

- stato locativo con scadenza a 6 anni [coeff -20%);

- posizione intermedia (cooetf. 0%);

- posizione ordinaria per il commercio (0%)

e, considerate le opere di manutenzione straordinaria, ritiene congruo assumere con valore
unitario €/mq 740,00 per un valore finale dell'immobile dello stato fatto e di diritte in cui
trovasi pari a 124.320,00 € (centoventiquattromilatrecentoventi/00)

Tdentific ativo Superticie Valore unitario Valore thotain Totale
COTpPo convenzionale complessivo vendita
Bene N° 1 - He gozin 168,00 mg 740,00 £ /110 £ 124.320,00 100,00 £€124,320,00
Sezze (LT) -Ma
Bassana sne elficle
1, plano T
Valore  stima: £€124.320,00

LOTTO 2

Bene N° 2 - Negozio ubicate a Sezze [LT) - wvia Bassiano snc, edificio u, piano T

L'immobile, oggetto della presente esecuzione, & collocato al piane terra di un immobile
cormposto di tre piani fuori terra con accesseo da via Bassiano in Sezze (Lt) ed e identificato al
NCEU del Comune di Sezze al Foglio 20 partlla 212 sub 10. L'immobile & allocato sulla via di
collegamente tra Sezze e Bassiano, in prossimitd della localitd denominata Croce Moschitte.
Nelle vicinanze nen sone presenti strutture edilizie pubbliche e di collettiva fruizione, La zona
non ¢ sufficientemente servita dar mezzi pubblici.  L'area & dotata delle opere di
urbanizzazione primaria quale fognatura pubblica, rete idrica cittading, gas metano. 1l
parcheggio si rova all'interno dell'area antistante |'immobile (corte comune distinta al NCEu al
fe. 20 partlla 912 sub 6 bene). L'edificio di cul fa parte I'immohile e stato realizzato tra il 1975
e il 1985 ed ha subito negli anni diverse modifiche, ampliament e frazionamenti. Il negozio,
identificato dal sub 10, & composto da un vano dedicato alla vendita separato da un vano dove
sonc alloggate le celle frigo, un retro negozio ulteriormente diviso in una zona con due
bagni/spogliatoio ed un locale dedicato alla lavorazione alimenti (panificazione). Al negozio si
accede tramite l'ingresso con vetrata posto sul piazzale antistante il piazzale e dall'ingresso
posto sul retro confinante con la corte di pertinenza esclusiva della partlla 912, (All.1-Verbale
di sopralluogo]
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ldentificato al catasto Fabbricati - Fg. 20, Part, 912, Sub, 10, Categoria C1, Graffato 5l
L'immobile viene posto in vendita per il diritto di Proprieta [1/1)

Valore di stima del bene: € 120.960,00

Il eriterio di stima per individuare il valore di mercato dell'immebile eggette della presente
procedura esecutiva e quello basato sul metode “sintetico comparative”, moltiplicando il
prescelto valore unitario al metro quadrato per la superficie commerciale ottenuta somniando
alle superfici effettive di ogni loeale (considerando i muri interni e quelli esterni perimetrali e a
meta 1 muri che sone di divisione con le altre unitd) anche la superficie ridotta (previa
applicazione dei coefficienti) dei locali accessori e delle aree esterne. Per la determinazione del
pitt probahile valore unitario al metre quadrate si & tenuto conto dell’attuale andamentoe del
mercato immobiliare in Comune di Sezze [LT); in merito a prezzi di recenti contrattazioni per
compravendite di unitd immobiliari assimilabili a quelle in esame per caratteristiche
tipologiche, ubicazione, dimensione, accessori, finiture, ecc. Si & tenuto conto dei parametri
desunti dall'Osservatorio Immobiliare O.M.IL, dello stato di conservazione e manutenzione
rilevato in sede di sopralluogo, consistenza, servitll attive e passive, vetusta (29 anni circa). Dal
sito dell'Agenzia delle Entrate - Banca Dati Quotazioni Immobiliari per abitazioni civili in
Fascia/zona: Suburbana/MONTE PILORCI - SUSO -VIA ROCCACORCGA,VIA BASSIANOVIA
MELOGROSS0, VIA MADONNA DEL COLLE, con stato conservative normale, il valore unitario
di mercato, riferito alla superficie lords, si attesta fra un minimo di €/mgq740 ad un massimo di
£/mgl050. La scrivente, operando gli opportuni correttivi e nella fattispecie:

- state locative con scadenza a 6 anni [coeff -20%);

- posizione intermedia [cooeff. 0%);

- posizione ordinaria per il commercio (0%).

ritiene congrue assurmere con valore unitario €/mq 840,00 per un valore finale dell'immobile
dello state fatte e di  diritte in  cul trovasi pari a  120960,00 £
(Centoventimilanovecentosessanta/00]

Tdentific ativo Superficie Valore unitario Valore wotain Totale
CoTpo convenzionale complessivo vendita
Bene N° 2 -Hegozio 144,00 mq 840,00 € /111 £120.960,00 100,00 £120.960,00
Jezze (LT) -Ma
Basstann sne, elficia
w,piano T
Valore d stivnal £120.960,00

LOTTO 3

Bene N° 3 - Appartamento ubicato a Sezze (LT) - via Bassiano snc, edificiou, piano 1

L'immobile, oggetto della presente esecuzione, & collocato al piane terra di un immobile
composto di tre piani fuori terra con accesse da via Bassiano in Sezze (Lt) ed & identificato al
NCEU del Comune di Sezze al Foglio 20 partlla 912 sub 11. L'immobile & allocato sulla via di
collegamente tra Sezze e Bassiano, in prossimita della localitd denominata Croce Moschitto.
Nelle vicinanze non sono presenti strutture edilizie pubbliche e di collettiva fruizione. La zona
non g sufficientemente servita dai mezzi pubblici. L'area é& dotat delle opere di
urbanizzazione primaria guale fognatura pubblica, rete idriea cittading, gas metmno. 1l
parchegeio sitrova all'interno dell'area antistante I'immobile [corte comune distinta al NCEu al
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fe. 20 partlla 912 sub 6 bene). L'edificio di cui fa parte 'immobile & stato realizzato tra il 1975
e il 1985 ed ha subito negli anni diverse modifiche, ampliamenti e frazionament.
L'appartamneto, identificato dal sub 11, & allocato al piane primoe. Visi accede per mezzo di
una scala posta in andrene di uso esclusivo. L'appartamento é composto da una zona ingresso,
un'ampia zona soggiorno, due camere da letto, una cucing e un bagne, una veranda
parzialmente coperta e un terrazzo. Al piano superiore, a cul si accede per mezzo di una rampa
di scala, & allocato un ambiente di altezza media pari a 2.30 m ("sottotetto non praticabile")
suddivise in due vani finestrati dell'altezza media di ed un bagne dotate di di due piccoli
terrazzi. La suddetta porzione & abusiva; risulta infatti realizzata in assenza di regolare titolo
autorizzative.  [All1-Verbale di sopralluogo)

Identificato al catasto Fabbricati - Fg. 20, Part. 912, Sub, 11, Categoria AZ, Graffato 51
L'immobile viene posto in vendita per il diritto di Proprieta [1/1)

Valore di stima del bene: € 176.200,00

Il criterio di stima per individuare il valore di mercato dell'immobile ogeetto della presente
procedura esecutiva & quello basate sul metodo “sintetico comparative”, moltiplicando il
prescelto valore unitario al metro quadrato per la superficie commerciale ottenuta sommando
alle superfici effettive di pgnilocale (considerando { muri interni e quelli esterni perimetrali e a
metd | muri che sono di divisione con le altre unitd) anche la superficie ridotta (previa
applicazione dei coefficienti] dei locali accessori e delle aree esterne. Per |a determinazione del
pit probabile valore unitario al metre quadratoe si & tenuto conto dell'attuale andamento del
mercato immobiliare in Comune di Sezze [LT); in merito a prezzi di recenti contrattazioni per
compravendite di unitd immobiliari assimilabili a quelle in esame per caratteristiche
tipologiche, ubicazione, dimensiene, accessori, finiture, ecc. Si & tenuto conto dei parametri
desunt dall'Osservatorio Immobiliare O.M.L, dello stato di conservazione e manutenzione
rilevato in sede di sopralluogo, consistenza, servitll attive e passive, vetusta (29 anni cirea). Dal
sito dell'Agenzia delle Entrate - Banca Dati Quotazioni Immohiliari per abitazioni civili in
Fascia/zona: Suburbana/MONTE PILORCI - SUSO -VIA ROCCACORGA,VIA BASSIANOVIA
MELOGROSS0, VIA MADONNA DEL COLLE, con stato conservative normale, il valore unitario
di mereato, riferito alla superficie lordg, si attesta fra un minimo di 980 €/mq e un massimo di
1450 €/mq. La scrivente ritiene congruo il valore max come unitario di 1.450€/mq che
determina in € 176.200,00 [1450€/mg x 122 mq) il valore dell'immobile. Gli oneri di
regolarizzazione urbanistica ed edilizia,[qualora approvati previe accertamento dellUfficio
Tecnico di Sezze) precedentemente indicati ammontano ammontane a € 30.700, pertanto
detreando tale importo, che sara a carico dell'acquirente, dal valore di stima resta il valore
finale dell'immobile arrotondato 2 146.200,00, (centoquarantaseimiladuecento/00].

Identificativo Superficie Valore Valore Dhotain Totale & detrrre oneri
corpo convenzionale unitario complessivo vendita i
regolarizzazione
urbanistica
Bene N° 3 - 122,00 myg 1.450,00°E /TIL] £€176.900,00 100,00 £176.200,00 £30700
Appartarnento
Jezze (LT) -Ma
Bassiano sne,
edficiow piano 1
Valore O stimal 146200,00
L
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RISERVE E PARTICOLARITA DA SEGNALARE

Si evidenzia che 'immobile subastato insiste sulla particella distinta al NCT di Sezze al fg. 20 part.lla
912 di are 33.25 gid partlla 650 di are 44.80. La partlla 650 da cui deriva la part.lla 912 & stato oggetto
di frazionamento del 28/09/1974 in atti dal 30/11/1981. Su detta partlla risulta che il precedente
titolare dell'immobile in pggetto era livellario per 10/54 fino al 1994. Il titolare del concedente era un
privato ¥¥*% Omissis ****, cosi come risulta dalle visure catastali. Non risultane atti di legittimazione;
'unica traccia del rapporto enfiteutico si riscontra solo negli atti catastali. Nella fattispecie il titolare
del concedente risulta essere dal 1966 al 1970, anno in cul la suddetta porzione di terreno part.212
(gia 650) veniva venduta al sig. *** Dmissis **** con giusta compravendita a rogito Notaio Orsini di
Sezze del 16.09.1970 rep 19660, trascritto a Velletri in data 10.10.1970 ai nn 10870/18340.

Assolto il proprio mandato, il sottoscritto Esperto ex art. 568 c.pe. deposita la relazione di stima
presso questo Spettabile Tribunale, tanto in assolvimento dell'incarico conferitogli dalla 5.V. e resta a
disposizione per eventuali chiarimenti.

Sermonets, li 04/02/2018

L'Esperto ex art. 568 c.p.c.
Arch, Bogliaccine Teresa

v" ELENCO ALLEGATI:
N® 1 Altri allegati - Verbale di sopralluoge [Aggiornamentoal 27/11/2018)

v N° 2 Ortofoto - Ubicazione

<.

N°® 3 Atto di provenienza - Titeli [part.lla 912 sub 2-10-11)

<,

N® 4 Visure e schede catastali (sub @ 10 11)
N® 5 Estratt di mappa

N® aFoto

S RN

N® 7 Altri allegati - Rilievo stato di fatto

%,

N® 8 Concessione edilizia - CILA RIF PART 912 SUB 9E 10

N® 2 Certificato di agibilita /abitabilita - RIF. PART.LLA 912 SUB 9 E 10

SRS

N°® 10 Concessione edilizia - Concessione a sanatorian. 641 del 11/12/98 part 912 sub 11

<,

N® 11 Certificato di agihilitd / abitabilitad - RIF. PART.LLA 912 SUB 11

L

N® 12 Altri allegats - Visura camerale -##Euromarket srl##
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N® 13 Altri allegati - Stato di famiglia-residenza debitore
N® 14 Altri allegati - Visure ipotecarie aggiormate
N® 15 Altri allegati - Contratto di locazione RIF PART. 912 SUB 9 -SUB 10

N® 16 Altri allegati - Titolo di provenienza ultraventennale del 16/09/1970
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RIEPILOGO BANDO D'ASTA

LOTTO 1

= Bene N°1- Negozio ubicato a Sezze [LT) - via Bassiano snc, edificio u, piano T

L'immobile, oggetto della presente esecuziore, & collocato al piano terra di un immobile
composto di due piani fuori terra con accesso da via Bassianoe in Sezze (Lt) ed & identificato al
NCEU del Comune di Sezze al Foglio 20 partlla 212 sub 9. L'immobile & allocato sulla via di
collegamente tra Sezze e Bassiano, in prossimitd della localitd denominata Croce Moschitto.
Nelle vicinanze non sono presenti strutture edilizie pubbliche e di collettiva fruizione. La zona
non @ sufficientemente servita dai mezzi pubblici.  L'area & dotata delle opere di
urbanizzazione primaria quale fognatura pubblica, rete idrica cittading, gas metanc. 1l posto
auto si trova all'interno dell'area antistante ['immobile (corte comune distinta al NCEu al fg. 20
partlla 912 sub 6 bene). L'edificio di cui fa parte l'immobile & stato realizzato tra il 1975 e il
1985 ed ha subito negli anni diverse modifiche, ampliamenti e frazionamenti. 1l negozio,
identificato dal sub 9, & composto da un ampic ambiente, un retro negozio ulteriormente
diviso in una zona bagne/spogliatoio ed un locale deposito. Al negozio si accede tramite
l'ingresso con vetrata posto sul piazzale antistante il piazzale e dall'ingresso posto sul retro
confinante con la corte di pertinenza comune ad altri sub della partlla 912. (AllL1-Verbale di
sopralluogo)

Identificato al cataste Fabbricat - Fe. 20, Part. 912, Sub. 9, Categoria C1, Graffato si
L'immobile viene poste in wvendita per il  dirite di Proprieta [1/1)
Destinazione urbanistica: Il fabbricato di cui fa parte I'immobile in oggetto & ricompreso
nell'area della zona F sottozona F2 cosi come previste nel PRG del Comune di Sezze. Le aree
della zona F sone destinate alle attrezzature di servizio. La sottozona F2 comprende le aree
destinate a servizi generali di interesse pubblico, anche di proprietd privata. L'indice di
fabbricazione della sottozona & pari a If = 0,5 me/mq. Appartengonoe alla sottozona D2 le
attrezzature corrispondenti alle esigenze fondamentali della popolazione, non
necessariamente pubbliche quali: culturali, turistiche, alberghiere, commerciali, direzionali,
per lo spettacolo, religiose, sanitarie e assistenziali, trasportuali.

LOTTO 2

¢ Bene N°2 - Negozio ubicato a Sezze (LT) - via Bassiano snc, edificio u, piano T
L'immobile, oggetto della presente esecuzione, e collocato al piane terra di un immobile
composto di tre piani fuori terra con accesso da via Bassiano in Sezze [Lt) ed & identificato al
NCEU del Comune di Sezze al Foglio 20 partlla 912 sub 10. L'immobile & allocate sulla via di
collegamente tra Sezze e Bassiano, in prossimita della localitd denominata Croce Moschitto.
Nelle vicinanze non sono presenti strutture edilizie pubbliche e di collettiva fruizione. La zona
non @ sufficienternente servita dai mezzi pubblici.  L'area & dotata delle opere di
urbanizzazione primaria quale fognatura pubblica, rete idrica cittading, gas metano. Il
parchegeio si trova all'interno dell'area antistante 'immobile [corte comune distinta al NCEu al
fe. 20 partlla 912 sub 6 hene). L'edificio di cui fa parte l'immohile é stato realizzate tra il 1975
e il 1985 ed ha subito negli anni diverse modifiche, ampliamenti e frazionamenti. 1l negozio,
identificato dal sub 10, & composto da un vanoe dedicato alla vendita separato da un vano dove
sono alloggiate le celle frigo, un retro negozio ulteriormente divise in una zona con due
bagni/spogliatoio ed un locale dedicate alla lavorazione alimenti (panificazione). Al negozio si
accede tramite 'ingresso con vetrata posto sul piazzale antistante il piazzale e dall'ingresso
posto sul retro confinante con la corte di pertinenza eselusiva della partlla 912. [All.1-Verbale
di sopralluogo)
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Identificato al catasto Fabbricati - Fe. 20, Part. 912, Sub. 10, Categoria Cl, Graffate SI
L'immobile  wviene poste in  wvendita per il diritbe di  Proprietd [1/1)
Destinazione urbanistica: Il fabbricate di cui fa parte l'immobile in oggetto & ricompreso
nell'area della zona F sottozona F2 cosi come previsto nel PRG del Comune di Sezze. Le aree
della zona F sono destinate alle attrezzature di servizio, La sottozona F2 comprende le aree
destinate a servizi generali di interesse pubblico, anche di proprietd privata. L'indice di
fabbricazione della sottozona é pari a If = 0,5 mc/mqg. Appartengono alla sottozona D2 le
attrezzature corrispondenti alle  esigenze fondamentali della popolazione, non
necessariamente pubbliche quali: culturali, turistiche, alberghiere, commerciali, direzionali,
per lo spettacolo, religiose, sanitarie e assistenziali, trasportuali.

LOTTO 3

Bene N° 3 - Appartamento ubicato a Sezze (LT) - via Bassiano sne, edificio u, piano 1
L'immobile, pggetto della presente esecuzione, & collocato al piano terra di un immobile
composto di tre piani fuori terra con accesso da via Bassiano in Sezze (Lt] ed é identificato al
NCEU del Comune di Sezze al Foglio 20 partlla 212 sub 11. L'immohile & allocate sulla via di
collegamente tra Sezze e Bassiano, in prossimitd della localitd denominata Croce Moschitto.
Nelle vicinanze non sone presenti strutture edilizie pubbliche e di collettiva fruizione. La zona
non & sufficientemente servita dai mezzi pubblici L'area & dotata delle opere di
urbanizzazione primaria guale fognatura pubblica, rete idrica cittading, gas metano. 1l
parchegeio si trova all'interno dell'area antistante 'immoebile (corte comune distinta al NCEu al
fe. 20 partlla 912 sub & bene). L'edificio di cul fa parte l'immobile & stato realizzato tra il 1975
e il 1985 ed ha subito negli anni diverse modifiche, ampliamenti e frazionament.
L'appartamneto, identificato dal sub 11, & allocato al piano primo. Visi accede per mezzo di
ura scala posta in androne di use esclusive. L'appartamento & composto da una zona ingresso,
un'ampia zona sogegiorne, due camere da letto, una cucina e un bagno, una veranda
parzialmente coperta e un terrazzo. Al piano superiore, a cul si accede per mezzo di una rampa
di scala, & allocato un ambiente di altezza media pari 2 2.30 m ("sottotetto non praticabile™)
suddiviso in due vani finestrati dell'altezza media di ed un bagno dotato di di due piccoli
terrazzi. La suddetta porzione & abusiva; risulta infatti realizzata in assenza di regolare titolo
autorizzativo. (All.1-Verbale di sopralluogo)
[dentificato al catasto Fabbricat - Fg 20, Part 912, Sub. 11, Categoria A2, Graffato Sl
L'immohile viene posto in vendita per il  diritte di Proprietd [1/1)
Destinazione urbanistica: 1l fabbricate di cud fa parte Mimmobile in pgeetto & ricompreso
nell'area della zona F sottozona F2 cosi come previste nel PRG del Comune di Sezze. Le aree
della zona F sono destinate alle attrezzature di servizio. La sottozona F2 comprende le aree
destinate a servizi generali di interesse pubblico, anche di proprietd privata. L'indice di
fabbricazione della sottozona & part a If = 0,5 mc/mg. Appartengono alla sottozonag D2 le
attrezzature corrispondenti alle esigenze fondamentali della popolazione, non
necessariamente pubbliche quali: colturali, turistiche, alberghiere, commerciali, direzionali,
per lo spettacolo, religiose, sanitarie e assistenziall, trasportuall.
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FORMALITA DA CANCELLARE CON IL DECRETO DI TRASFERIMENTO

BENE N° 1 - NEGOZIO UBICATO A SEZZE (LT) - VIA BASSIANO SNC, EDIFICIO U, PIANO T

Iscriziont

s ipoteca volontaria derivante da titolo

Iscritto a Latina il 12 /06/1999

Reg. gen. 11853 - Reg. part. 2238

Quota: 1/2

[mporto: € 150.000,00

Afavore di **** Omigsis *7*

Contro *** Omissis ¥4* **** Omissig ¥+

Formalitd a carico della procedura

Note: IN rettifica della precedente iscrizione al n.2338 del 12/06/1999
» ipoteca volontaria derivante da titolo

Iscritto a Latina il 03 /06 /2002

Reg. gen. 14289 - Reg. part. 2058

Quota: 1/1

Importo: € 57.000,00

A favore di *¥** Omissis ***

Contro *** Dmissis ***, **** Omigsjg ****

Formalitd a carico della procedura
s ipoteca volontaria derivante da titolo

[scritto a Latina il 20/10/2011

Reg. gen. 24880 - Reg. part. 4128

Quota: 1/1

lmporto: € 200.000,00

A favore di **** Omissig ¥*+*

Contro**** Ditissis **%, *** Omigsis ****
s ipoteca legale derivante da titolo

[scritto a Latina il 17/06/2015

Reg. gent. 12309 - Reg. part. 1760

Quota: 171

lmporto: € 81.609,00

A favore di **** Omissis ****

Contro *** Omissis ***

Formalitd a carico della procedura

Trascrizion

« verbale di pignoramento
Trascritto a Latina i1 01/02/2017
Reg. gen. 2473 - Reg. part. 1752
Quota: 1/1
A favore di ** Omissig ¥
Contro #** Dmissis ¥***
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BENE N° 2 - NEGOZIO UBICATO A SEZZE [LT)

- VIA BASSIANO SNC, EDIFICIC U, FIANC T

Iscriziont

ipoteca volontaria derivante da titolo
[scritto a Latina il 12/06/1999

Reg. gen. 11853 - Reg. part. 2238

Quota: 1/2

[mporte: € 150.000,00

A favore di **** Omissis ***

Contre ¥** Dmissis ¥F#, *3% Ommtissis #H**
Formalitd a carico della procedura
ipoteca volontaria derivante da titolo
Iseritto a Latina il 20/10/2011

Reg. gen. 24880 - Reg. part. 4128

Quota: 1/1

Imperto: € 200.000,00

A favore di **** Omissis ***

Contro *** Omissis ¥%F, ** Omigg)s ¥+
Formalitd a carico della procedura
ipoteea legale derivante da titolo

[scritto a Latina il 17/06/2015

Reg. gent. 12309 - Reg. part. 1760

Quota: 171

Importo: € 81.609,00

A favore di **** Omissis
Contro ¥%* Dmissis ¥+
Formalita a carico della procedura

e

Trascriziom

verbale di pignoramento
Traseritto a Latina i1 01/02/2017
Reg. gen. 2473 Reg part. 1752
Quota: 1/1

A favore di **** Omigsis ***
Contro ¥*** Dmissis ¥***
Formalitd a carico della procedura

BENE N° 3 - AFPARTAMENTO UBICATO A SEZZE (LT) - VIA BASSIANO SNC, EDIFICIO U,
FIAND 1

ipoteca volontaria derivante da titolo
[scritto a Latina il 03 /06/2002

Reg. gen. 14289 - Reg. part. 2058

Quota: 1/1

Importo: € 57.000,00

A favore di ¥ Omigsis ¥

Contro ¥ Dmissis ¥#F, #+%% Omissis *+**
Formalita a carico della procedura
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ipoteca volontaria derivante da titolo
Iscritto a Latina il 20/10/2011

Reg. gen. 24880 - Reg. part. 4128
Quota: 1/1

Imperto: € 200.000,00
A favore di **** Omissis
Contro *¥** Omisgis ¥k, FEE Oyiggig F4*

Hdedkde

Trascriziom

verbale di pignoeramento
Traseritto s Latina il 01/02/2017
Reg, gen. 2473 - Reg part. 1752
Quota; 1/1

A favore di**** Dmissis ¥**
Contro *** Dmiissis ¥+
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