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INCARICO

Al udienza del 27 /08 2020, il sottoscritto Geom. Galeazzi Maurizio; con studio in Via del Lido
- fabh.2 sc.E - co.Morbella - 04100 - Latina {LT), emall peometragaleazzi@liberodt, PEC
maurizio.galeazzi@geopec.it, Tel. 0773 601 672, Fax 0773 601 672, veniva nominato Esperto
ex art, h68 c.p.c e in data 0910/ 2020 accettava l'incarico e prestava gluramento di rito.

PREMESSA -
I beni oggetto di pignoramento sone costituiti dai seguenti immobili:
« HeneN”1 - Villetta ubicata a Cisterna di Latina (LT) - Via Einstein (Coord.
Ceografiche; 41.585104, 12.840248)
DESCRIZIONE

Liimmaobile in argomento risulta uhicato nel territorio del/ Comune di Cisterna di Latina, in
Provincia di Latina, in Via Einstein snc, in zona periferica a carattere residenziale ed agricolo;

la zona risulta parzialmente urbanizzata completa di viabilith di accesso, collegata alle linee di
approvvigionamento @ scarico comunalk

["unitd immebiliare risulta articolata su un unico livelle, e precisamente al plane terra di uno
stabile di um livello fuori terea; laceesso all'immuobile & garantito dalia pubblica viabilit.

La stessa risulta compasta da: Ingresso diretto nel soggiorno, Cucina, disimpegns, n® 3
Camera da letto, n*2 Bagno, portico e area giardinata esclusiva.

Al momenton del sopralluogo lunitd immobiliare risulta in normall condizione di
mantenimento  priva di tutte le opere di finitura, quali pavimenti, rivestimenti ed impianti
tecnologici in corso di predisposizione, Risultane presentd gl infissi in alluminlo con vetro
camera e portoncing blindato.

Le condizioni generali dell'immobile sono normali, gli spazi si presentano ben distribuid ed
arieggiatl.

Per il bene in questione non & stato effettuato un accesso forzoso

Accertata la conformita dello stato del luoghl con guanto riportato nella planimetria catastale
Prot n. T128183 del 04/02/2021 si precisa che la stessa necessita di opere di finitura e
completamenta,
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LOTTO UNICO

[ lotto & formato dai seguenti beni:

*  Bene N* 1 - Villetta ubicata a Cisterna di Latina (LT - Via Einstein

COMPLETEZZA DOCUM ENTAZIONE EX ART. 567

Si attesta che la docwmentazione di cul all'art, 567 ¢.p.c., comma 2 risulta completa,

Risulta depositata Certiflcato Motarile a firma del Notaio Avv, Sergio CAPPELLI del distretto di
Losenza, Rossano, Castrovillari e Paola del 16.09.2020

T[T[’H-M{I'F.ﬂl

Limmobile oggetto dell'esecuzione, appartiene ai seguenti esecutati:

& A Omissls **** (Proprieta 1/1)

L'immabile viene posto in vendita per | seguentt divitt;

s UTYE missis = (Proprieta 1/1)

COMNFINI

L'unita immobiliare che costituisce il lotte oggetto di esecuzione risulta distinta presso
I'agenzia delle Entrate settore Territorio della Provincia di Latina al:

Comune di Cisterna di Latina

Foglio 10

mappale 1267

Sub 3

confina eon:

Mord: mappale 1267 Sub 2 e mappale 430
Bud: Distaceo su Viabilitd privata

Est: mappale 1267 Sub 1 e mappale 445
Ovest: Distacen si Via Einstein
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CONSISTENZA

._JJL' sLinashon Superlicie Saperfirie Coeffigiante” | | Superficie Alteasn Prann
Netra Lirrla Convemginnale
" Willinn HA, 15 ) E02.5 g b A 10255 mg | LE0m  Terra
Partico 11 gy &4 {14 imgy 10,30 252 mg | LFm | terra
Gumrdine 135,15 ng B, 13 i) i | 2 iy | 1,180 1 i Terra
Fatiiiilann 1P A5 mg | LIS @1 L5 ey | LiKim | Terra
= [otale superficle convendlanale: | 125,27 muy [ :
‘ o T Inclilenza condominiale oD | I
Fuperficio convensionabe complessivan 125,27 myg

| benl sono comodamente divisibili in natura,

A seguito di sopralluogo & stata accertata la conformita dello stato dei luoghi con guanto
riportato nella planimetria catastale Prot. n. T128183 del 04,/02/2021.

DATI CATASTALI

Catusto fabbricad (CF)

Dath Lileabificanivi | Dati di tlassamenty
Serion | Fupli ["Fart | sub fon | I:.J.l.ru'nfl [ Class | Capstsrens 'i.u|lr|'r|-|| | Aendic | Piat I GralTat
| © = a | a LI d | @ | i n !
| W | cutistale
. . |
1 126 3 A7 i 5 111 mng 537,42 T
7 e

Corriapondenss catastale

sussiste corrispondenza tra lo stato dei luoghi e la planimetria catastale esistente nonche con
quanto presente nell*atto di pignoramento.

Accertata fa conformith dello stato dei luoghi con quanto riportato nella planimetria catastale -
Prot. n. T128183 del 04/02/2021 si precisa che la stessa necessita di opere di finiturae—
completamento, 5
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PRECISAZIONI

Accertamenti e Sopralluoghi

- Soprallvogo in data 04.02. 2021 pressao i luoghi di esecuziong {deserto)

< Sopralluogo in data 25.01.2022 presso i luoghi diesecozione.

Sul posto éra presenté il Custode Giodiziario, con il quale si procedeva all'accessg, s
procedeva ad effettuare rilievo metrico e fotografico dell'immabile ed a tutte le operaziani
necessarie per 'espletamento dellincarico.

Accesso presso 'ufficio tecnico del Comune di Cisterna di Latina in data 14.00.2022,
25022022 & 11.03, 2022 2

PATTI

Le condizioni generali dell'immobile sono normali, gli spazi si presentano ben distribuiti ed
arfeggiatl seppur I'U. necessita di opere di finitura e completamento.

STATO CONSERVATIVD

Le condizioni generali dell immobile sono normali, pli spazi si presentano ben distriboit ed
aricggiati, si precisa che la stessa necessita di opere di finitura e completamentao,

PARTI COMUNI

L'unita immobiliare pignorata & costituita da una unith indipendente, con accesso autonomy,
facente parte di un fabbricato con pit unit immaobiliari (plurifamiliare).

SElﬂUI'['l:J: CENSQO, LIVELLD, us1 CIVIC

non si rileva 'esistenza di serviti gravanti sul bene pignorata

CARATTERISTICHE COSTRUTTIVE PREVALENTI
Limmabile in argomento risulta ubicato nel territorio del Comune di Cisterna di Latina, in
Provincia di Latina, in Vid Einstein snc. (n zona periferica a carattere residenziale ed agricolo;

L'ULL risulta composta da: Ingresso diretto nel soggiorno, Cucina, disimpegno, n® 3 Camera

da letto, n®2 Bagno, portleo e area giardinata esclusiva,

Al maomento del sopralluego unitd immobiliare risulta In normall condizione di
mantenimento  priva di tutte le opere di finitura, quali pavimenti, rivestimenti ed impianti
tecnologici in corso di predisposizione. Risultano presenti gli infissi in alluminio con vetra
tamera e portoncing blindato, I

Le condizioni generali dell'immaobile sono normali, gli spazi si presentano ben disqih_u'iﬁ- o —
Arieggiati. Mzl
la struttura portante in CLS e solai in laters-cemento. Al
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STATO DI OCCUPAZIONE

L'immaobibe risulta libero

PROVENIENZE VENTENNALI [ "

Risulta depositata Cerkificate Notarile a firma del Notaio Avv, Sergio CAPPELLI deldistretio di
Cosenza, Rossano, Castrovillari e Paola del 16.09.2020

FORMALITA PREGIUDIZIEVOLI
Iscrizioni

e |poteca derivante da Mutuo
Iscritto a Latina il 24/11,/2016
Rep. pen. 24886 - Rep. part. 4166
Fmporto: € 300,000,000
A favore di *" ¥ QOmissis =H2F
Contro **** dmissis *#**
Formalita a carica della procedura
Capitale: € 200000000
Mote: ipoteca avente ad oggetto il suolo su cui insiste 'immobile e precisamente
Foglio 10 particella 1260 di are 12.51. In virtu di frazionamento in gquota, annotato al
n® 228343003 in data 13.10.2017 sull'immobile di relazione ricade una quota
capitale part ad € 92.500,00 ed una ipoteca pari 2 € 185.000,00

* |poteca derivante da Apertura di credito
Iscritte a Latina il 06/03/2018
Rep. gen. 5430 - Reg. part. 819
Importo: € 300.000,00
A Favare di ®*= Omissiy ==
Contro **** (missis *=**
Formalita a carico della procedura
Capitale: € 1500000, 00

Trascrizioni

s Pignoramento
Trascritto a Latina i 11 /09 /2020
Reg. gen. 1781 - Reg, part. 12606
A favore di =*** Omissis =
Contro **** Omissis ****
Formalita a carico della procedura
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Nate: Risulta depositata Certificato Notarile a firma del Notaio Ay, Sergio CAPPELLI
del distretto di Cosenza, Rossano, Castrovillari e Papla del 160592020

Risulta depositata Certificato Notarile a firma del Notaio Avy, Sergio CAPPELLI del distretto di
Cosenza, Rossano, Castrovillart ¢ Paola del 16092020

NORMATIVA URBANISTICA 8y

L'immaohile oggetto di accertamento ¢ valutazione ricade all'interno del PRG del Conwane di
Cisterna di Latina approvato dalla Giunta regionale in data 09.03.1976 n® 893

REGODLARITA EDILIZIA

La costruzione non & antecedente al 01,09 1967,

L'nita immobiliare oggetto di accertamenti e verifiche assieme a maggiore consistenza
risulta realizzata originariamente in forza a Permesso a Costruire n® 29,2016 del 16,09.2016,
successivo Permesso a Costruire n® 14,2017 del 25072017, Voltura n® 30 del 26.11.2019.

a sepuito dell’accesso presso Punith immobiliare oggetto di esecuzione & stata accertata la
corrispondenza tra la documentazione reperita ¢ lo stato dei luoghi.

Risultano inoltre depositati presso il Comune di Cisterna di Latina n® 2 certificati ‘dl fine
lavorl, rispertivamente in data 21.09.2017 e 11082020, entrambi per opere ultimate in
forma parziale. A seguito del fine lavori del 11.08.2020 pervenuto presso (| Comime di
Cisterna di Latina in data 13.082020 prot.32377, con missiva prot 0032627 del 14.08.2020
veniva richiesta ulteriore documentazione integrativa di cul non & state possibile accertarne
I'imtegrazione.

Certificazioni energetiche e dichiszrazioni di conformitd

#  Esiste il certificato energetico dell'immobile f APE.
»  Non esiste la dichiarazione di conformita dell'impianto elettrico.
» Mon esiste ladichiaragione di conformiti dell'impianto termico,

= Non esiste la dichiarazione di conformith dell'impianto idrico.

51 precisa che la stessa necessita di opere di finitura e completamento.

Studip Tecnico Geom. Mowrizio Galearzi i
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STIMA / FORMAZIONE LOTTI

Il valore commerciale dei beni pignorati & stato determinato sulla base delle seguenti
varlabili; ubicazione dell'lmmobile, caratteristiche ¢ peculianitd della zona oltre che dalla
facilita di raggiungimento, stato di manutenzione, conservazione, finitura e confort,
consisténza, regolaritd peometrica della forma, sussistenza di eventuall vincoli ¢ servith
passive o attive, suoi dati metrici ed infine |a situazione del mercato e della domanda e
dell'offerta. Tutti questi elementi, in coesistenza all'esame di alcune documentazioni ufficiali
ed esperita un'attenta ¢ puntuale ricerca volta a determinare Pattuale valore di mercato
indicando sia il valore per metro quadro che il valore complessivo, tenendo conto altves) di o
eventuali adeguamenti ¢ corresioni della stima, hanno concorso a determinace il pin
probabile valore di comipravendita da attribuire agli immobili oggetto della stima.

Il sottoscritte CTU, acquisita la qualifica di VALUTATORE IMMOBILIARE mediante
lForganismo di Certificazione ICMGQ “cectificato n®17-04943" al sensi della norma di
riferimento UNI 11588:2014 e UNI/PdR 19:2016 comunica che la presente relazione & stata
redatta secondo gli standarnd internazionali VS mediante il procedimento del MARKET
COMPARISON APPROCH (MCA) ¢ secondo le Linee guida per Ta valutazione degli immobili in
garanzia delle esposizioni creditizie,

Lo scrivente ha ritenuto opportuno procedere alla formazione di un lotto unico cosi
costituito:

=  BepeN® 1 - Villetta ubicata a Cisterna di Latina (LT) - Via Einstein
L'immaobhile’in argomento risulta ubicato nel territorio del Comune di Cisterna di
Latina, In Provincia di Latina, in Via Einstein snc, in zona periferica a carattere
residenziale ed agricolo: 1a zona risulta parzialmente urbanizzata completa di viabilita
di accesso, collegata alle linee di approvwigionamento e scarico comunali umniti
immohiliare risulta articolata su un unico livello, e precisamente al piano terra di uno
stabile i un livello fuori terva; V'accesso allimmabile & garantito dalla pubblica
viahilith, La stessa risulta composta da: Ingresso diretto nel soggiorno, Cucina,
disimpegno, n* 3 Camera da letto, n®2 Bagno, portico ¢ area giardinata esclusiva. Al
momente del soprallucgo Punitd Immaobiliace risulta in normall condizione di
mantenimento  priva di tutte le opere di finitura, quali pavimenti, rivestimenti ed
imptant tecnologicl in corso di predisposizione, Risultano presentl gli infissi in
alluminio con wetro camera e portoncing  blindate, Le condizioni  generali
dell'immabile sono normall, gl gpazi si presentano ben distribuiti ed arieggiati.
Identificate al catasto Fabbricati - Fg, 10, Part. 1267, Sub, 3, Categoria AT
L'immobile viene posto.in vendita per il diritto di Proprieta (1/1)
Valore di stima del bene; £ 260898 58
Il sottoscritta T, acquisita la qualifica di VALUTATORE IMMOBILIARE mediante
lorganismo di Certificazione ICMQ "certificato n*17-04943" 4i sensi della norma di
riferimento UNI 115868:2014 ¢ UNI/PAR 192016 comunica che la presente relazione
& stata redatta secondo gli standarnd internazionali IVS mediante il procedimento del
MARKET COMPARISON APPROCH (MCA) ¢ secondo le Linee puida per la valutazione

degli immaobili in garanzia delle esposizioni creditizie =3 7
et
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FITfH Tomvonionnle [TOA LT campltsivn virnalinta
{“Bene K 1 -Villtta | 125,27 mg | Z08Z5% £y [ iR T (0 | EZ6009853
| Cisterms o8 Latina
(ELT) - Via Einstein
Waloee i ftlitu: L 26DHIE 58

L 15 ]

Valore di stima; € 260,898 .53

Valore finale di stima: € 260.80858

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

Latina, [i 20/04 /2022
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ELENCO ALLEGATI:

¥ Concessione edilizia P

¥ Estratti di mappa

¥ Foto

¥ Planimetrie catastali

¥ Tawvola del progetto

¥ Visure e schede catastali

¥ Altri allepati - APE

v Altrt allegatl < Valutazione MCA
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RIEPILOGO BANDOM'ASTA

LOTTO UNICO

*  Bene N 1 - Villetta ubicata a Cisterna di Latina (LT) - Via Einstein

L'immaobile in argomento risults ubicato nel territorio del Comune di Cisterna di
Latina, in Provincia di Latina, in Via Einstein snc., in zona periferica a_carattere
residenziale ed agricole; la zona risulta parzialmente urbanizzata completa di viabllith
di accesso, collegaty alle linee di approvvigionamento & scarico comumall. 'unita
immobiliare risulta articolata su un unico livello, e precisamente al piano terra di uno
stabile di un livello fuori terra; P'accesso all'immobile @ garantito dalla pubblica
viahilith. La stessa risulta composta da: Ingresso diretto nel soggiorno, Cucina,
disimpegno, n® 3 Camera da letto, n°2 Bagno, partico e area giardinata esclusiva. Al
momento del sopralluogo 'unith immobiliare risulta in normali condizione di
mantenimento  priva di tutte le opere di finitura, quali pavimenti, rivestimenti ed
impianti teenologici in corso di predispasizione. Risultano presenti ghi infissi in
alluminio con  vetro camera e portoncing - Blindato, Le condizioni  generali
dell'immobile sono normali, gli spaz: si presentano ben distribuiti ed arieggiati,
Identificato al cataste Fabbricati - Fg. 10, Part. 1267, Sub. 3, Categoria A7
L'immobile viene posto in vendita per il diricte di  Proprieta (1/1)
Destinazione urbanistica: L'immobile opgetto di accertamentn e valutazione ricade
all'interno del PRG del Comune di Cisterna di Latina approvato dalla Glunta reglonale
in data 02031976 n® 893 '

Prezzo base d'sska: €260,898.58

Studio Tecnico Geom, Maurizio Galeazzi |ﬂ
f "i Lating -vig del Lide fabb. 2 sc. EC.C. Morbello tel, 0773-601672, cell, 348- 'iIIﬂ‘.?H i
"Indagini Termografiche nel compd Edile, dmpiantistica, Noutica e Industriole" i

‘-=.
Oerntore 18 Cert 110 1* tivela - Gt RIS LINTEN 473450 9720012 2L iveil
Vadudodore Sromn oI i TodT oaos read feans 50 A0S O J S 5E LIRS0 3006 TRA e, 0 e

i
n--_...—".,..—,—.
-

N B TaDTLIE
-'_-f"’J . Pubblicazione ufficiale ad uso t* personale - & vietata ogni e
A ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009

Firmato Da: GALEAZZI MAURIZIO Emesso Da: ARUBAPEC S.P.A. NG CA 3 Serial#: 39a18f8035ae77147b85f781a4f45e45




SCHEMA RIASSUNTIVO
ESECUZIONE IMMOBILIARET8ED /2020 DEL R.G.E,
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Hatmp M° 1 « Villolis

Ublcazione: Listerng i Lacia {1T) - Via Blustein
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I Tipulogia immohile: [ Wdletia I Smperiicis [ 120,27 ey

|dentificiabo al cotasea Fabbncat - Pe 10, Parl
11267, Sub. d, Categaria AY

Le tondizion: menerali dell imnmobile sops normili, gl spaz n prosevtann ben distiibati ed
arieggiati, si precisa che la stess ecessila i open b findvara ¢ cospletasenta,
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appravvighonasento ¢ scarice ol amits inumnbiliare risals artkolata suoan wnce liveln, o
precizamentn al plann ierra di unostabile diun livelle fupn terea; Paocesso alSimmchile £ garantiio
dalla pubhleca viakalita. La stessn mseha composta  dac Ingresso direcio ned sogghong, Codna,
disimpegna, n® 3 Cimera da letin, n°2 Dagno, portico o area gis it eeclusiva Al modse i del
supralluoge Penitd immcdiliane risulis i doroad condigiene di mantendmgato - priva di o b
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FORMALITA DA CANCELLARE CON IL DECRETO DI
TIh'i‘?.FFHlI"-'[FNTU
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Izscrizioni

= [poteca derivante da Mutuo
Iscrittoa Latina il 24,/11,72016
Reg. gen. 245860 Rep, part. 4166 .
Importo: € $00.030, 00
A favaore di “**® Dmissis ="
Contro *= (missis ****
Formalita a carico della procedura
Capitale: € 200.000,00
Note: ipoteca avente ad oggetto il suolo su cui insiste 'immabile e precisamente
Foglto 10 particella 1260 di are 12.51. in virtu di-frasionamento in quota, annotato ai
n® 228343003 in data 13.10.201 7 sull'imroohile di relazione ricade una quota
capitale pari ad € 92.500,00 ed una ipoteca pari a € 185.000,00

o [poteca derivante da Apertura di credito
Iscritto a Latlna L0603 /2018
Reg. gen. 5430 - Reg, part, 819
Importo: € 300,000,000
A favore di **** Dmissis ****
Contro **** Omissss ***=
Formalita a carico della procedura
Capitale: € 150,000,000

Trascrizioni

=  Plgnoramento
Traseritto a Latina il 11,09 /2020
Reg, gen. 1781 - Reg, part. 12606
A favare di **** Omissis ****
Contro **** Omissis ****
Formalitd a carico della procedura
MNote: Risulta depositata Certificato Notarile a irma del Notaio Avv. Sergio CAPPELLI
del distretto di Cosenza, Rossano, Castrovillart e Paota del 16.09.2020
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