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NOTA ESPLICATIVA

La presente consulenza e' stata redatta dal sottoscritto CTU ad
integrazione e sostituzione della relazione stima del LOTTO PRIMO
della procedura esecutiva, riportando risultanze e risposte ai quesiti
postomi dal sig. Giudice del’Esecuzione Dott. Catracchia per la
risoluzione della causa R.G. Esec. 12/08;

Per comodita di consultazione la presente relazione viene cosi
organizzata:

1) Premessa,

2) Accertamenti e sopralluoghi;

3) Descrizione dei beni oggetto di esecuzione;

4) Consistenza dei beni oggetto di esecuzione;

5) Risposte ai quesiti € conclusioni

PREMESSA

Con provvedimento in data 16.04.2010 il sig. Giudice
dellEsecuzione del Tribunale di Latina Sezione Distaccata di
Terracina Dott. Catracchia nominava il sottoscritto Geom.

Maurizio Galeazzi, con studio tecnico in Latina via del Lido F.2 sc.D,
regolarmente iscritto al Colliegio dei Geometri della Provincia di
Latina al n.1607, quale C.T.U. nel procedimento di esproprlazmne

forzata promossa da avv. (N coniro -
di . ‘ R.G. Esec. N. 12/08;

Cid premesso e descritto & obbligo del CTU prima di procedere alla
risposta dei quesiti posti da G.E. (riferiti al solo Lotto PRIMO)
riportare alcune considerazioni tecniche a chiarimento di quanto
riportato nel precedente elaborato.
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Per il lotto primo, preso atto anche delle risultanze accertate
durante l'ulteriore sopralluogo, nonché da ulteriori indagini presso i
pubblici uffici, il softoscritto procedera alla redazione del nuovo
elaborato determinando l'attuale valore commerciale.

Tale valore & derivato dalle conseguenze del frazicnamento
dellunita immobiliare (dovuto alla realizzazione di una porzione di
U.1. su area condominiale in uso esclusivo) e dall'aggiornamento dei
valori commerciali derivanti dalle caratteristiche intrinseche ed
estrinseche del fabbricato oggetto di stima.

Per maggiore chiarimento lo stesso lotto sara scisso ulteriormente
ed individuato in due porzioni (Loftoc A e Lotto B) oggetto di
pignoramento.

E precisamente:

LOTTO "B”

LOTTO “A“ PORZIONE DI
FABBRICATO NON
OGGETTO DI STIMA

IN QUANTO
REALIZZATO SU AREA
CONDOMINIALE
E NON OGGETTO DI
'PIGNORAMENTO
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ECONDO {gia'assegnato) -
Per quanto concerne il lotto secondo, il sottoscritto CTU conferma
quanto riportato nella consulenza precedente  motivando
ulteriormente le scelte che hanno determinato la conformazione del
lotto stesso, nonché la determinazione del valore commerciale.

Nel caso specifico il lotto secondo formato dal locale a destinazione
artigianale/commerciale (come da descrizione dellillecito edilizio riportata
della domanda di Condono Edilizio n° M/137 & M/138) & stato cosi formato
perche lo stesso oltre ad essere gravato dalle suddette istanze di
condono, in particolare, una per ampliamento ed una per cambio di
destinazione d'uso, risulta censito ed identificato in maniera
indipendente dal lotto primo.

Per lo stesso fabbricato risultano presentate n° 2 istanze di condono
entrambe intestate a - .. e riferite alimmobile
identificato con il mappale n°840 del foglio 115 del Comune di
Terracina.

Per quanto concerne l'aspetto econornico del probabile valore di
mercato, il sottoscritto conferrna il valore aftribuito all'intero lotto in
considerazione dellandamento del mercato immobiliare, delle
caratteristiche, dello stato di manutenzione e dell’'utilizzo all’'epoca
dell'accertamento.

E doveroso riportare che lo stesso risultava in possesso al Sig.

_ . - occupato dallo stesso e destinato a proprio dimora
occasionale.
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Con detto provvedimento il sig. Giudice dellEsecuzione visto
I'art.173 bis disp. Att. C.p.c., affida all'esperto il seguente incarico:

1) verifichi prima di ogni attivitd la completezza della documentazions di cui all'ar. 567,2°
comma c.p.c. (estratto del catasio e ceriificati delle iscrizioni e trascrizioni relaiive
all’immobile pignoraio effetfuate nei venti anni anteriori alla traserizione del pignoramento,
oppure certificato nolarile atfestante le rvisultanze delle visure catasiali e dei registri
immobiliari), segnalande finmediatamente al giudice creditore pignorante quelli mancanii o

- inidonei;
predisponga sulla base def documenti in atti, Velenco delle iscrizioni e delle trascrizioni
pregiudizievelf (ipoteche pignoramenti, sequestri, doinande giudiziali, sentenze dichiarative di

_ L Jallimenio) acquisisca ove non depositate le mappe censuarie che egli ritenga indispensabili

i per la corretta identificazione del bene ed i certifica di destinazione urbanistica (solo per i

. terreni) di cui all’art. 30 D.P.R. 6 giugno200f n.380, dande prova in caso di mancato rilascio

: di detta documentazione da parte dell ' Amministrazione compelente della relativa richiesta,

! acquisisca Hatio di provenienza ultraventennale (ove non risultante nelia decumentazione in
aiti).,

; 2)  descrivere — previo necessario accesso — l'immobile pignorato indicando detfagliatamente

comune, focalita, via, mumero civico, scala, pianmi, interno, caralteristiche interne ed esterne,
superficie calpestabile in ing. confini e dati catastali atiuali, eventuali pertinenze,, accessorie
miflesimi di parti comuni, lavatoi, soffitte comuni, flocali di sgombero, portineria,
riscaldamento ecc.

3)  accertare la conformiia atiuale del bene(indirizzo, numere civico, piano, inferno, dali catastali
e confini) a quella contenita nel pignoramento, evidenziando in caso di rilevata difformita:

a) se i dati indicatl nel pignoramenio non hanno mai identificata U'immobile e non
consentono la sua univoca ideniificazione;

b) se i doti indicati nel pignoramento sono erronei ma consentono I'individuaziane del
bene;

¢} se i dati indicati nel pignoramento, pur non corrispondendo a guelli attuali, hanno in
precedenza individuato ['immobile, rappresemtando — In questo cass — la storia
catastale del compendio pignoraio;

4)  proceda ove necessario ad eseguire le necessarie variazioni per 'aggiornanento del catasto
provvedendo, in caso di difformila o mancanza df idonea planimetria del bene, alla sua
correzione o redazione ed all'accalastamento delle umitd immobiliari non regolarmente

accalasiaie;

i 3} indichi 'wilizzazione previsia dallo stritmento urbanistico comunale;

| ' 6) indichi la conformitd o meno della costruzione alle antorizzarioni o concessioni

amminisirative e l'esistenza o meno di dichiarazion! di agibilita. In caso di costruzione

reglizzata o modificala in violazione della normativa nrbanistico — edifizia, descriva

! dettagliatainente la tipologia degli abusi riscontrali e dica se 'illecito sia stalo sanato o sia

: sanabile in base al conbinato disposto dagli art.46 coming 5° del D.P.R. 06 giugno 2004

1n.380 e 40 comma 6° della legge 28 febbraio 1985 n.47;

7)  dica se é possibile vendere t beni pignorati in uno o pii lotti; provveda in quest'ultima casa

| alla loro formazione procedendo (3olo previa uutorizzazione del G.E. ) all'identificazione dei

miovi confini ed alla redazione del frazionamenio; alleghi, in questo caso, alla relazione

i estimativa i tipt debitamente approvaii dafl'Ufficio Tecnico Erariale.

8)  dica se I'innnobile & pignorato solo pro quiota , se esso sia divisibile in natura e proceda, in

' questo caso, alla formorione dei singoli lolli (procedendo ove necessario all'identificazione dei
niov confini ed alla redazione del frazionamento allegando alla relazione estimativa | tipi
debitamente approvati dall’'Ufficio Tecnico Erariale) indicando il valore di ciascuna df essi e
tenendo conto delle quote dei singoli comproprietari ¢ prevedendo gli eventuali conguagli in
denaro, proceda in caso contrario olla stima dell'intero esprimendo compiutamente i giudizio
di indivisibilita eveniualmente anche alla luce di quanto disposto dall'art 577 cpe.
dall'®1.846 c.c. e dalla L. 3 giugno 1940, n. 1078;

%) accerti se l'iinmabile & libero a accupato; acqguisisca if titolo legittimante il possesse o la
deienzione def bene evidenziando se esso ha data certa anieriore alla trascrizione del
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pignoramenio, verifichi se risultano regisirali presso 'ufficio del registro degli aitl privari
contratii di locazione e/o se risultino comunicazioni alla locale autorita di pubblica sicurezza
ai sensi dell’art.12 del D.L. 2! marzo 1978, n.59, convertito in L.18 maggio 1978, n.19};
gualora risullino contratti di locazione opponibili alla procedura esecutiva indichi la data di
scadenza, la data fissata per il ritascio o se sia ancora pendente il relativo giudizio;

10) ove l'immobile sia occupato dal coniuge separato o dall’ex coniuge del debitore esecutato
acquaisisen il provvedimento di assegnazione deila casa coniugale,

1) Indichi Desisternza su beni pignorati di eventuali vincoli artistici, storvici alberghieri di
inalienabilita o di indivisibilita; accerti Pesisienza di vincoll o onerl di natura condominiale
(segnalando se gli stessi resteranno a carico dell'acquirente, ovvero saranno cancellati o
risulteranno non opponibili al niedesimo) rilevi l'esistenza di diritti demaniali (di superficie o
servin: pubbliche) o usi civici evidentiondo gli eventuali oneri di affrancazione o riscatto,

12) Determini if valore dell'immobile con espressa e compiuta indlcazione del criterio di stima e
anaiitica descrizione defla letteratura cui si & faito riferimento operando le opportune
decurtazioni con sul prezzo di stima considerando lo stato di conservazione dell'immobile ¢
come opponibili alla procedura esecutiva i soli contratii di locazione e i provvedimenti di
assegnazione al coniuge aventi data certa anteriore alla data di trascrizione del pignoramento
(I'assegnazione della casa coniugale dovrd essere ritennta opponibile nei limiti di 9 anni dalla
data del provvedintento di assegnazione se non trascritta nei pubblici regisiri ed anteriore alla
data di trascrizione del pignoramento, non opponiblle alla procedura se disposta con
provvedimento successivo alla data di trascrizione del pignoramento, sempre opponibile se
trascritta in data anleviore alla data di trascrizione del pignoramento, in questo caso
Fimmobile verra valutato cone se fosse nuda proprield).

li G.E. dispone, inoltre, che l'esperio:

a) Restltuisea i risultali delle indagini svolte in apposila relazione redatta fornendo compiuta, schemalica e distinta
Hisposte {anche negativa) ni singeli quesili;
b} Jnvii, a mezzo di posta ordinaria o posta eleilronicn, nel ritpelto della normative, enche regolamentare, concemnente la

sottoscrizione. 12 trasmissione € In ricezione dei documenti informntici e telelrasmessi, copia del proprio elaboralo al creditori
procedenti o intervenuli, a! debitore, anche se non cosiiuilo, ed al custode eventualmente nominato, elmene trenta giorni prima
deliudienza fissata per l'emissione dell'ordinanza di vendila ai sensi dell'articolo 569 c.p.c. assegnando alle parii un termine non
superiore 2 quindlei giorni prima della predena udienza per far pervenire, presso di lui note di osservazione &l proprio elaborato;

c) julervenga all’ udienza [issala ex art.569 c.p.c per I’ enissione dell’ ordinanza di vendita al fine di rendere eventuali
chiarimenti in ording nl proprio incarico,

4 depositi, almeno dieci giom{ prima defl’ udienza fissata ex art. 569 c.p.c per I'¢missione dell” ordinanza di vendit, il
proprio elaborato peritale, completo di (i gli ailegati, sia in forma cariecea, sia in forme elettronica su apposito ¢d rom redatio in
formata PDF,

€) alleghl alla relazione documentazione fotografice inlerng ed esterna dell’ intero compendio pignorato eslracndo
immagini di tutli gli ambienti {terrazzi,giardini, nccessori,parti comuni ed eventuali perlinenza compresi);

1) alleghi ella relazione la planimetria del bene, 1a visuro catastale artuale, copia della concessione o delln licenza edilizia
e degli eventuali nlti di sanstoria, copia del contratto di locazione o del litolo legittimante la detenziore e de! verbale d’accesso
contenenle il sommario resoconlo delle opemzioni svolle e le dichincazioni rese dall’occupante, nonché Lutta In documentazione
ritenula di neeessario supporio alla vendita;

B} segnpli ternpestivamente 2l cuslode (o se non nomino el gindice dell* esecuzione) ogni ostatolo all’ azcasso;

h} provveda & redigere, su apposito foglio & pnrie ed in triplice copin,adeguata & dettagliatn descrizions dai datl catastali
per la successive allegazione ell’ordinenza di vendile ed el decrelo di trasferimento;

i) verificare se il debitorese persona lisica,sie o meno coniugnio e mel caso in cui Sie Sposalo accertame il Tegime
petrimoniale edottelo{comnnione o separaziane dai beni);

1) predisporre un ricpilogo dei dati catastali attribwiti al bene pignorato nel ventennio dell” imizio de! giudizio,
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ACCERTAMENTI E SOPRALLUOGH]I

SEZIONE DISTACCATA DI TERRACINA
ACCERTAMENTI! E SOPRALLUOGHI

Verbale di sopralluogo del 14.07.2014 ore 14,30
Cancelleria delle Esecuzioni

RGES 12/08 /

In data 14.07.2014 alle ore 14,30 come da awviso alle parti a

mezzo pec e raccomandata il sottoscritto CTU coadiuvato

dal proprio collaboratore di fiducia si recava in Comune di

Terracina, Via Diaz n°7 presso il gli immobili oggetto di

accertamenti e verifiche. Sul posto sono presenti: il sig.
amico di famiglia della sig.ra

Veniva consentito il libero accesso all'immobile e svolto

rilievo interno ed esterno onde verificare |'attuale consistenza

e lo stato dell'immobile.

Si accertavano opere interne di restauro tra cui il rifacimento

corretto del wc, le tinteggiature, gli aggiornamenti degli

impianti tecnologici.

Attualmente limmobile si presenta in ottimo stato di

manutenzione. Dato atto il CTP viste le migliorie riscontrate

nell'immobile chiede che venga aggiornato il valore dello

stesso con i canoni attuali, stralciando la porzione di esso

ricadente su area comune non di proprieta.

Terminate le operazioni peritali alle 15,50 si chiudeva il

presente verbale.

Letto, confermato e sottoscritto da tutti | presenti.
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DESCRIZIONE DELLA ZONA

Gli immobili in argomento risultano ubicati nel territorio del
Comune di Terracina e rispettivamente con accesso:
da via A. Diaz al civico n.47, abitazione in uso alla sig.ra

L'immobile risulta ubicato in zona centrale alla cittadina di
Terracina, risulta completamente urbanizzata;

la zona risuita urbanizzata completa di viabilita carrabile, pubblica
illuminazione.

"

CONSISTENZA DEI BENI OGGETTO DI ESECUZIONE;

Prima di procedere alla descrizione del lotio identificato come
LOTTO PRIMO il sottoscritto riporta alcune considerazioni tecniche
che hanno determinato la nuova redazione del presente elaborato:

- Originariamente I'Unita immobiliare oggetto di pignoramento
ed esecuzione risultava identificata presso 'agenzia delle
Entrate a! Foglio 115 mappale 604 e mappale 608 sub 2
graffati con la seguente consistenza;
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- Successivamente €& sfata accertata [a modifica della
consistenza dell’'unita immobiliare.
Tale modifica riguarda un ampliamento dell'immobile oggetto
di esecuzione realizzato su cortile comune e non oggetto di
pignoramento olire alle modifiche interne derivate dalla
diversa distribuzione degli spazi.
L'ampliamento consiste nella realizzazione di un vano
disimpegno, un bagno, una cucina ed una camera da letto.
Si fa presente che la porzione di immobile oggetto di
pignoramento, con le medifiche interne derivate dalla diversa
distribuzione degli spazi, attualmente si trova sprovvista di
cucina o angolo cottura e w.c.;
si precisa che attualmente gli impianti tecnologici dellimmobile
risultano comuni alle due porzioni immobiliari, € che dopo la
eventuale vendita si dovra procedere al frazionamento o
sezionamento degli stessi, in modo da renderli autonomi.

Incltre per rendere del tutto indipendente ['unita oggetto di
esecuzione si dovra intervenire e realizzare le seguenti opere:

LOTTO PRIMCO
- Ripristino servizi igienici e cucina;
- Ripristino degli impianti tecnologici;
- Realizzazione del muro di chiusura del vano di comunicazione
trale U.l.
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IDENTIFICAZIONE DEI BENI OGGETTO DELLA VENDITA:
consistenza come da rilievo
Abltazione articolata al piano terra, composta da ;
ingresso, n.2 letto, soggiorno e disimpegno

ABITAZIONE

CONSISTENZA CATASTALE ATTUALE
COMUNE DI TERRACINA provingia di Latina
TaE T B % Ak

-

DESCRIZIONE SOMMARIA {come da consistenza catastale)
Unita immobiliare a destinazione residenziale, localizzata al piano
terra di un fabbricato di due piani fuori terra.
L'appartamento al piano terra risulta articolato in: Ingresso,
Soggiorno, n°2 Camere da letto, e disimpegno.
La pavimentazione abitazione risulta in ceramica per lintera unita
immobiliare.
Infissi in alluminic e parte in legno con persiane, porta d’ingresso
blindata,
L'immobile & provvisto di impianti tecnologici quali: impianto di
riscaldamento, impianto elettrico e di approvvigionamento idrico in
comune con la porzione realizzata in aderenza su area non
pignorata. Stato di mantenimento buono;
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LOTTO A

DISTRIBUZIONE DELLE SUPERFICI: (come da consistenza reale)
Biatiod S i Clehiit k
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IDENTIFICAZIONE DE] BENI OGGETTO DELLA VENDITA:

consistenza come da rilieve
Area Urbana

CONSISTENZA CATASTALE ATTUALE
CQMUNE provingia d
e : ___ .

prop. 1/2

prop. 1/2

DESCRIZIONE SOMMARIA (come da consistenza catastale)
L'Unita immobiliare oggetto di esecuzione catastalmente risulta
censita come area urbana.
La stessa risulta utilizzata come area cortilizia dell’'unita immobiliare
identificata al foglic 115 mappale 608 sub 9 non oggetto di
pighoramento.
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Ed

LOTTO “A“

PORZIONE DI

FABBRICATO NON

| OGGETTO DI STIMA

| IN QUANTO

Sub 9 REALIZZATA SU AREA

"] CONDOMINIALE

E NON OGGETTO DI
PIGNORAMENTO

»

LoTTO“B *

Studic Tecnico Geom. Mourizio Galeazzi vig del Lido fabb. 2 sc. £ C.C. Marbello Lating tel. 0773-601672 cell. 348-5110211

"Indagini Termografiche nel campo Edile, impiantistica, Noutica e Industriale”
Cert. ITC I* Livelio - Cert. RINA UN! EN 473/150 §712:2012 2* Livello

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009



RISPOSTE Al QUESITI e CONCLUSIONI

Prima della risoluzione dei quesiti postomi & doveroso da parte
del sottoscrittc C.T. sottolineare che tutte  ile seguenti
considerazioni risultano dall'analisi delle opere messe a confronto
con le norme civilistiche vigenti,

1) verfichi prima di ogni atlivia la completezza della
documentazione di cui all'arl. 567,2° comma c.p.c. (estratto
del catasto e certificati delle iscrizioni e ftrascrizioni relative
allimmobile pignorato effeftuate nei venti anni anteriori alla
trascrizione del pignoramento, oppure certificato notanie
aftestante le risultanze delle visure catastali e dei registri
immobiliari), segnafando immediatamente al giudice creditore
pignorante quelli mancanti o inidonef; predisponga sulla base
dei documenti in atti lelenco delle iscrizioni e delle
trascrizioni pregiudizievoli (ipoteche pignoramenti, sequestr,
domande giudiziali sentenze dichiarative di fallimento)
acquisisca ove non depositate le mappe censuarie che egli
ritenga indispensabili per la corrette identificazione del bene
ed i certifica di destinazione urbanistica (solo per i terreni) di
cui alfarl. 30 D.P.R. 6 giugno2001 n.380 dando prova in
caso di mancalo rifascio di defta documentazione da parte
del Amministrazione competente della relativa rchiesta,
acquisisca fatto di provenienza ultraventennale (ove non
risultante nella documentazione in atfi).

VINCOU ED ONERI GIURIDICI RILEVATI DALLA DOCUMENTAZIONE PRESENTE NEI
FASCICOLI D'UFFICIO, CHE SARANNO CANCELLATI A CURA E SPESE DELLA
PROCEDURA

nota del 17.01,2004 reg. Part. 142 reg. Gen. 1083
_Inotea Volontaria

nota del 24.05.2007 reg. Part. 7314 reg. Gen. 20698
Decreto Ingiuntivo
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nota del 08.06,2007 reg. Part. 8293 reg. Gen. 23185

Ipoteca Legale
a favore di: Gelit spa con sede in Latina P.1.; 00410080584
MGL

nota del 22.04.2008 reg. Part. 6985 reg. Gen. 11410
Verbale di Pignoramento

2) Descrivere — previc necessario accesso - [immobile
pignoralo indicando dettagliatamente comune, localita, via,
numero civico, scala, piani, interno, carattaristiche interne ed
estermne, superficie calpestabile in mq, confini e dati catastalf
aftuali, eventuali pertinenze, accessori e millesimi di part
comuni, lavaloi, soffitte comuni, locali di sgombero,
portineria, riscaldamento ecc.

IDENTIFICAZIONE DEI BENI QGGETTO DELLA VENDITA:
consistenza come da rilieve
Abltazlone articolata al piane ferra, composta da ;
Ingresso, n.2 letto, soggiorne e disimpegno

ABITAZIONE
CONSISTENZA CATASTALE ATTUALE
- COMUNE DI TERRACINA provincia di Latina
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DESCRIZIONE SOMMARIA (come da consistenza catastale)

Unita immobiliare a destinazione residenziale, localizzata al piano
terra di un fabbricato di due piani fuori terra.

L'appartamento al piano terra risulta articolato in: Ingresso,
Soggiorno, n°2 Camere da letto, e disimpegno.

La pavimentazione abitazione risulta in ceramica per lintera unita
immobiliare.

Infissi in alluminio e parte in legno con persiane, porta d'ingresso
blindata:

L'immobile & provvisto di impianti tecnologici quali; impianto di
riscaldamento, impianto elettrico e di approvvigionamento idrico in
comune con la porzione realizzata in aderenza su area non
pignorata.

Stato di mantenimento buono;

LOTTC A

DISTRIBUZIONE DELLE SUPERFICE: (come da consistenza reale)
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consistenza come da rilievo
Area Urbana
CONSISTENZA CATASTALE ATTUALE

M

provincia di Latina

UNE DI TERRACINA

C

DESCRIZIONE SOMMARIA {come da consistenza catastale)
Unita immobiliare oggetto di esecuzione catastalmente risulta
censita come area urbana.
La stessa risulta utilizzata come area cortilizia dell'unita immobiliare
identificata al foglio 115 mappale 608 sub 9 non oggetto di
pignoramento.

3) accertare la conformita atfuale del bene(indinzzo, numero
civico, piano, interno, dafi catastali e confini} a quella
contenuta nel pignoramento, evidenziando in caso di rilevala
difformité:

a. se i dali indicali ne! pignoramento non hanno mai
identificato [limmobile e non consenfono la sua
tunivoca identificazione;

b. se i dati indicati ne! pignoramento sono erronei ma
consentono findividuazione del bene;

c. se [ dali indicali nel pignoramento, pur non
cormispondendo a quelli aftuali, hanno in precedenza
individuato timmobile, rappresentando — in queslo
caso — la storia catastale del compendio pignorato;

Quanto riportato nei dati identificativi dell'immobile nel pignoramento
non corrisponde alla realta catastale ed accertata sui luoghi;
Successivamente per la riscontrate difformita interne ed esterne, il
CTU ha provveduto a redigere nuova variazione catastale.
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4) Proceda ove necessario ad eseguire le necessarie varazioni
per l'aggiornamento del cafaslto provvedendo, in caso di
difformifa o mancanza di idonea planimefria del bene, alla
sua correzione 0 redazione ed all'accatastamento delle unita
immobiliari non regolarmente accafastate;

Accertata la necessita di eseguire ulteriore variazione catastale il
sottoscritto ha proceduto alla redazione della pratica catastale
(variazione Docfa) per il frazionamento, depositata ed approvata in
data 10.10.2014 protocolio n. LT 0130525, con dati catastali
identificativi variati per soppressione e costituzione delle nuove
unita immobiliari.

Riportando le seguente consistenze e rendite:

IDENTIFICAZIONE DEI BENI OGGETTO DELLA VENDITA
consistenza come da rilievo
Abltazlone
ABITAZIONE
CONSISTENZA CATASTALE ATTUALE

COMUNE Di TERRACENA

_rovmcua _d! Latmal

IDENTIFICAZIONE DEI BENI OGGETTO DELLA VENDITA:
consistenza come da rilievo
Area Urbana
CONSISTENZA CATASTALE ATTUALE
COMUNE Di TERRACENA provingia di Latma

prop. 1/2
prop. 1/2
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58) indichi l'utilizzazione prevista dallo strumenfo urbanistico
comunale;

Gli immobili oggetto di accertamenti e valutazione ricadono
all'interno del PRG del Comune di Terracina.

6) indichi la conformita o meno della costruzione alle
aulorizzazioni o concessioni amministrative e l'esistenza o
meno di dichiarazioni di agibilifa. In caso di costruzione
realizzata o modificata in violazione della normmativa
urbanistico — edilizia, descriva dettagliatamente la tipologia
degli abusi nscontrati e dica se l'illecito sia stato sanato o sia
sanabile in base al combinatfo disposto dagli art.46 comma 5°
del D.P.R. 06 giugno 2001 n.380 e 40 comma 6° della legge
28 febbraio 1985 n.47;

L'immobile assieme a maggiore consistenza risulta realizzato in
epoca precedente al 1967 e precisamente risulta realizzato prima
del 1958 come rilevato dalle foto aeree del 04.06.1958 reperite
presso I'UTC del Comune di Terracina, nonché data di
approvazione del Regolamento Edilizio Comunale come da Decreto
del| Ministero dei Lavori Pubblici n. 2511 del 04 giugno 1958,
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7) Dica se e possibile vendere i benj pignorati in uno o piti lotti;
provveda in questulftimo caso alla Joro formazione
procedendo (solo previa autorizzazione del G.E. )
allidentificazione dei nuovi confini ed alla redazione del
frazionamento, alleghi, in questo caso, alla relazione
estimatfiva i fipi debifamente approvali dall'Ufficio Tecnico
Erariale.

La vendita potra avvenite in due lotti.
nspettwamente LOTTO A

IDEN FICAZI NE DEI BENI OGGETTO (1)
consistenza come da rilieva
Abitaziane
ABITAZIONE
CONSISTENZA CATASTALE ATI'UALE
COMUNE D! TERRAC[NA p

Si precisa che la porzione di immobile oggetto di pignoramento
(LOTTO"A", con le modifiche interne derivate dalla diversa
distribuzione degli spazi, attualmente si trova sprovvista di cucina o
angolo cottura e w.c.;

con impianti tecnologici dellimmobile comune all'altra porzione non
oggetto di pignoramento, e che dopo la eventuale vendita si dovra
procedere al frazionamento o sezionamento degli stessi, in modo
da renderli autonomi.

Inoltre per rendere del tutto indipendente l'unita oggetto di
esecuzione si dovra intervenire e realizzare le seguenti opere:

LOTTO #A”
- Ripristino servizi igienici e cucina;
- Ripristino degli impianti tecnologici;
- Realizzazione del muro di chiusura del vano di comunicazione
tra le due U.]..
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LOTTOB

- IDENTIFICAZIONE DEl BENI OGGETTO DELLA VENDITA:
- consistenza come da rilfevo
- Area Urbana
» CONSISTENZA CATASTALE ATTUALE
COMUNE DI TERRACINA provincia di

ol

At

Latina _

8) dica se limmobile é pignorato solo pro quota, se esso sia
divisibile in natura e proceda, In questo caso, alla formazione
dei singoli lotti (procedendo ove necessario alfidentificazione
dei nuovi confini ed alla redazione del frazionamento
alfegando afla relazione estimativa i tipi debitamente
approvati dall'Ufficio Tecnico Erariale) indicando il valore di
ciascuno di essi e tenendo conto delle quole dej singoli
comproprietari e prevedendo gii eventuali conguegli in
denaro; proceda in caso contrario alla stima dellintero
esprimendo compiutamente il giudizio di indivisibilita
eventualmente anche alla luce di quanto disposto dall'art.577
¢.p.c. dall'art. 346 c.c. e dalfa L. 3 giugno 1940, n. 1078,

Gli immobili oggetto di verifiche ed accertamenti risultano pignorati
per la quota pari ad ¥z della proprieta intestata a

9) accerti se limmobile ¢ libero o occupato, acquisisca il titolo
legittimante il possesso o la detenzione del bene
evidenziando se esso  ha data cerfa anteriore alla
trascrizione del pignoramento, verifichi se risultano registrati
presso [ufficio del registro degli atli privati contratti di
locazione e/0 se fisultino comunicazioni alla locale autoritd di
pubblica sicurezza aji sensi delfart.12 del D.L. 21 marzo
1978, n.59, convertito in L.18 maggio 1978, n.191, qualora
risultino contratti di locazione opponibili alla procedura
esecutiva indichi la data di scadenza, la data fissata per il
rilascio o se sia ancora pendente if relativo giudizio;

10) ove limmobile sia occupato dal coniuge separato o dalf'ex
coniuge del debitore esecutato acquisisca il provwwedimento di
assegnazione della casa coniugale.
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L'immobile risulta in possesso ed occupato alla Sig.

11)indichi lesistenza su beni pignorati di eventuali vincoli
artistici, storici alberghien di inalienabilita o di indivisibilita;
accerti l'esistenza di vincoli o oneri di nafura condominiale
(segnalando se gli stessi resteranno a carico delfacquirente,
ovvero saranno cancellati o risulteranno non opponibili al
medesimo) rilevi l'esistenza di dintti demaniali (di superficie o
servitt: pubbliche) o usi civici evidenziando gii eventuali oneri
di affrancazione o riscatfo.

Non si rileva {'esistenza di vincoli o oneri di natura condominiale, ne
a carattere storico artistico;

12)Determini il valore dellimmobile con espressa e compiuta
indicazione del criterio di stima e analitica descrizione delfa
lefteratura cui si é fatto rifenmento operando le opportune
decurtazioni con sul prezzo di stima considerando io stato di
conservazione delfimmobile e come opponibiii alla procedura
esecutiva i soli contrafti di locazione e i provvediment! di
assegnazione al coniuge aventi data certa anteriore alia data
di frascrizione del pignoramento ('assegnazione della casa
coniugale dovra essere ritenuta opponibife nei limiti di 9 anni
dalla data del provvedimento di assegnazione se non
trascnifta nei pubblici registri ed anteriore alfla data di
trascrizione del pignoramento, non opponibile alla procedura
se disposta con provvedimento successivo alla data di
trascrizione del pignoramento, sempre opponibile se
trascrifta in data anteriore alla data di trascrizione del
pignoramento, in questo caso fimmobile verra valutalo come
se fosse nuda proprieta).

PROCEDIMENTO DI STIMA
Lo scopo della stima é di stabilire il valore commerciale defle unité immobijiari
alla data del mese di Oftobre 2014;
La ricerca di tale valore in considerazione defl'andamenfo di mercato della
zona, viene effettuato con il procedimento sintetico del tipo comparativo
medjante il raffronto con immobili simili che abbiano formato oggetto di
compravendita alla data della ricerca.
Da indagini eseguite nella zona é risultato che il parametro pit usato per beni
simili per condizioni inlrinseche é it mq. .
Il parametro per la determinazione del valore delle unita ed accessori,
considerato lo stato lubicazione Ja consistenza e le carafleristiche
architetfoniche degli immobili viene ricercato aftraverso i dali raccolfi presso
PAgenzia delle Entrafe e presso ['Osservatorio immobiliare FIAIP, e da valori
commerciali raccolli dall'esame di compravendite avvenufe nella stessa zona,
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daila media dei valori reperiti viene determinato il valore ricercato al mq., che
nel caso in esame variera da € 1.550,00 a € 2,150,00 al mq. di superficie
commerciafe di vendita complessiva;

considerato lo stato deflimmobile, la necessita di eseguire le opers edili sopra
elencate, e il periodo intercorso tra la data della precedente stima (2011), il
valore al mq. di riferimento sara indicato come €, 2,200,00;

Provinga: LATING

CORUNG: TERAALINA

Fascla/ronat Crrrale/vIA ROR 1L THATTG-AMTAILATE SUDY-LCMATIELTTISSTELLA FOLARE-C CULLDMBG- V.LE {TRCE/PARTE-YILLE DELLA VITTORIA-V.LE EURCTA/ PARTE
Cotlce ol:zenn: 97

Mirnrmnags calastol s 2

Tipatogis pravebein Alczimi dvil

Destinozionn: Hesidengale

ITpainghy AN onnserntivn b

! Alstacksd el

b ctiadoo eii " omme 0 2800 . S 1 N
E Abitozionl 8 Rpo sconamles Nl F lz0o 1800 9 3 7 T
; Box HORMALE 5oq 750 L 18 ¥ H
YRl = V8l HERHALE 1800 FEL L L T Laa H E

ABITAZIONE
CONSISTENZA CATASTALE ATTUALE
COMUNE DI RRA_CINA prpvincia__ di _Lat_ilna

e

Totale superficie commerciale Mg 71,37

Calcolo valore immobile

mg. 71,37 x 2.200.00 €./mg =€ 157.014.00
Valore commerciale beni = €. 157.014,00
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Valore quota pignorata di proprieta pari ad 1/2 = €. 78.507.00

C B
IDENTIFICAZIONE DEIl BENI OGGETTO DELLA VENDITA:
conslstenza come da rilievo

Area Urbana
CONSISTENZA CATASTALE ATTUALE
COMUNE DI TERRACINA provincia di Latina
a*g P %,\; F '_

Calcolo valore immobile

mg. 42,00 x 60,00 €./mag_ =€, 2.520,00
Valore commerciale beni = €. 2.520,00

Valore guota pignorata di proprieta pari ad 1/2 = €. 1.260,00

13)Verificare se limmobile ricada tra quelli per i quali I'attuale
normativa impone la "certificazione energetica” ed in fal caso
provvedere in merito;

L'unitd immobiliare oggetto di esecuzione ricade tra quelli le quali
l'attuale normativa impone I"Attestato di Prestazione Energetica”
(APE);

1l G.E, dispone, inolire, che l'esperio:

I Restituisca i risulteti delle indagini svolte in apposita relazione redatia fornendo compiuta, schematica ¢
dislinta risposta {anche ncgativa) ai singoli quesiti,
k) Invii, a mezzo di pesta ordinaria o posla elettronica, nel rispetto della normativa, anche regolamentare,

concernente la sotwscrizione, la trasmissione e 18 ricezione dei documenti informatici € teletrasmessi, copia del
proprio elaboralo ai creditori procedent o intervenuli, nl debitore, anche se non coslituito, ed al custode
evenlualmente nominata, elmeno (renta giorni prima dell'udienza fissata per I'emissione dell'ordinanza di vendita ai
sensi delf'articola 569 c.p.c. assegnando nlle parti un termine non superiore a quindiei giorni prima della predetia
udienza per far pervenire, presso di lui note di osservazione al proprio elaborato;

1) intervenga sll’ udienza fissala ex art.569 cp.c per I’ cmissione dell’ ordinanza di vendiln of fine di
rendere eveniualj chiarimenti in ording al proprio incarico;
nif} depositi, almeno dieci giomi prima dell’ udienza fissals ex art.569 c.p.c per I'emissione dell’ ordinanze di

vendila, il proprio elaborato peritale, compieto di wili gli allegati, sia in fonna cartacea, 8ia in farma eleltronica su
apposito ¢d rom redatto in formate PDF,

n) slleghi alla relazione documentazione folografics interna ed esterna dell’ intero coinpendio pignorato
estraendo immagini di tutti gli ambienti (lerrazzi,giardini, accessori,parti comuni ed eventual! pertinenza compresi),
0) elleghi. alla relazione la planimetria del bene, |n visura calstale altuale, copie dells concesgiane o della

licenza edilizia ¢ degli eventuali ntli di sanatorio, copia del conlrztto di locazione o del titolp legilimante la
detenzione e del verbale d*accesso conlenenie il sommario resoconlo delle operazioni svolte e le dichiarazioni rese
dall*ocouparnie, nonché tulia la documentazione ritenuta di necessario supponta alle vendite;
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p) segnali tempestivamente ] custode (o se non nomine al giudice dell’ psecuziong) ogni cstacolo all’
ACGESS0;

q) provveda a redigere, su apposite faglio a parie ed in triplice copia,adeguale e dettagliata descrizione dei
dati cntastali per la successiva allegazione a!ll’ordinonza di vendila ed al decreto di trasferimento;

1) verifieare se il debitore,se persana fisica,sia o meno coniupato e nel caso in eui sia sposate accerame il
regime patrimoniale adeltato(comurione o separazione dei beni);

1} predisporre un riepilogo del dati catastali altribuiti al bene pignorato nel ventennio dell’ inizio del

giudizio,

Tutte le procedure ed operazioni peritali richieste risultano eseguite

- come da disposizione del G.E.;
Il sottoscritto C.T.U. rimane a completa disposizione per qualsiasi
- chiarimento o integrazione.

Tanto dal C.T.U. era dovuto per I'espletamento dell'incarico
ricevuto.

Latinali 06.10.2014

i C.T.U.
Geom. Maurizio Galeazzi

R R N R PPN R Y RN

DOCUMENTAZIONE ALLEGATA ;
Documentazione fotografica;

Planiretrle e visure;

Visure storico calastall;

Planimelrie ettuali;

Copila richlesta accesso archivio UTC di Aprllia;
Variazione Cetastale;

Corrlspondenza e ricevula invio,
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