TRIBUNALE DI LATINA

SEZIONE EE.II.

Perizia dell'Esperto ex art. 568 c.p.c. Geom. Lungo Giovanni, nell'Esecuzione Immobiliare 358/2018 del RG.E.
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INCARICO

All'udienza del 08/09 /2020, il sottoscritto Geom. **** Omissis ****, con studio in Via **** Omissis **** - 04100 -
Latina (LT), email **** Omissis **** PEC **** Omissis **** Tel. **** Omissis **** veniva nominato Esperto ex
art. 568 c.p.c.eindata 11/09/2020 accettava l'incarico e prestava giuramento di rito.

PREMESSA

[ beni ogeetto di pignoramento sono costituiti dai seguenti immobili:

s Bene N° 1 - Villetta ubicata a Terracina (LT] - via du cros, interno 2, piano 51-T-1-2

DESCRIZIONE

Trattasi di villino a schiera, site in Terracina (LT), localitd Borge Hermada in Via du Cros, distinto con il numero
interno 2. L'immobile & dislocato su due piani fuori terra, terrazzo praticabile di copertura e un piano
seminterrato, il tutto collegato da scala interna.

Sia sul fronte che nel retre dell'immobile & presente area cortilizia di pertinenza esclusiva pavimentata.
Entrande dall'ingresso principale, troviamo un sogeiorno/pranzo con angolo cottura e un bagno, salendo le
scale, si accede al piane primoe dove si trovano tre camere da letto ed un bagno, salendo ancora, si arriva al
terrazzo di copertura praticabile. Nel seminterrato troviamo un garage e una cantina, il tutto meglio
rappresentato nella planimetria dirilievo e nelle foto allegate.

Per il bene in questione non é stato effettuate un accesso forzoso.

L'immobile, & stato realizzato in regime di “edilizia residenziale pubblica convenzionata e agevolata e finanziata
in tutte o in parte con risorse pubbliche”, per il quale in data 19/01/2018 con atto del notaio **** Omissis ****
di Terracina, rep. 105353, il Comune di Terracina ha ceduto ai sigri **** Omissis *** g *** Omissis **** |a
piena proprietd di quota parte di Area indivisa compresa nel Pianoe di Zona 167 Quartere "Borgo Hermada” gid
concessa in Diritte di Superficie alla Socied **** Omissis ***, con Convenzione rep. 11530 del 11/06/1991 e
successiva Convenzione rep. 1387 del 12/06/1993, con eliminazione di tutd i Vincoli inerenti la libera
disponibilita di vendita e di locazione.
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-5OPRALLUGGHI E ACCESSI

In data 05/12/2024 & stato effettuato un primoe sopralluogo presso gli immobili oggetto di esecuzione, dove
oltre al sottoscritte CTU, unitamente a personale tecnico di ausilio, erane presenti il Dott. *** Omissis **%,
Custode nominato dal GI. e il sig. **** Omissis **** esecutato.

Durante il sopralluogo, si & provveduto a effettuare un rilieve planimetrico dell'immoebile e un rilievo
fotografico.

Il Terreno, su cui sorge la schiera di villette di cui fa parte ['unitd in oggetto, con Delibera di Giunta Municipale
n. 805 del 24 luglio 1989 e n. 806 del 25 luglio 1989, & stato concesso a favore della Societd #** Omissis ¥ il
diritto di superficie sul lotto di terrenc compreso nel Piano di Zona 167 del Quartiere Borgo Hermada della
superficie di mg. 2310, per la realizzazione di un programma di edilizia residenziale agevolata-convenzionata.

Che con atto a rogito del Notaio *** Omissis **** di Latina in data 11/06/1991 rep. 11530 registrato a Latina il
18/06/1991 al n. 1639 ed ivi trascritto in data 17/06/1991 ai numeri 12294/8999 & stata sottoscritta la
relativa convenzione per la durata di novantanove anni, con apposizione dei vinceli relativi alla determinazione
del prezzo massimo di cessione e del canone massimo di locazione

In data 19/01/2018 con atto del notaio **** Omissis **** di Terracina rep. 105353 il Comune di Terracina
cedeva ai sigri *** Omissis ¥*** e **** Omissis ****, [a piena proprieta di quota parte di Area indivisa compresa
nel Piane di Zona 167 Quartiere "Borgo Hermada” gid concessa in Diritto di Superficie alla Societd **** Omissis
*¥*** con Convenzione rep. 11530 del 11/06/1991 e successiva Convenzione rep. 1387 del 12/06/1993 con
eliminazione di tutti i Vincoli inerenti la libera disponibilitd di vendita e di locazione [ALLEGATO 10).

LOTTO UNICO

Il lotto & formate dai seguenti beni:

s BeneN°1 - Villetta ubicata a Terracina (LT) - via du cros, internoe 2, piano 51-T-1-2

COMPLETEZZA DOCUMENTAZIONE EX ART. 567

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

TITOLARITA

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

o FFF Omissis **** (Proprietd 1/2)
Codice fiscale: ]
VIA DU CROS
04019 - Terracina (LT)

Nato 2 A
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nonché ai seguenti comproprietari non esecutat:

s ¥ Dmissis *** (Propriea 1/2
Codice fiscale:

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

s ¥ Dmissis *** (Propriea 1/2)
s ¥ Omissis *** [Propried 1/2)

Regime patrimoniale di comunione legale dei beni.

L'immobile in ogeetto & di proprietd dei sig.ri *** Omissis **** e ¥*** Omissis **** a seguite di compravendita
del Notaio **** Omissis **** del 31/01/2018 repertorio 105403, registrato a Latina il 22/01/2018 al numero
618 e trascritto il 22/01/2018 ai numeri 1530/1531 registro generale e ai numeri 1136/1137 registro
particelare (ALLEGATO 9): con il quale acquisivane anche la comproprietd in quota indivisa, della strada e dello

spazio di manovra distinti in catasto al Foglio 175 particella 157 sub 19 (ALLEGATO 9 e ALLEGATO 12.)

CONFINI

L'Immobile in oggetto confina con Villine n® 1, Villino n 3 e con distacco verse la Coop. Nuova Perle 79, cosi

come descritto nell'atto di acquisto [ALLEGATO 9).

CONSISTENZA
Destinazione Superficie Superficie Coefficiente Superficie Altezza Piano
Netta Lorda Convenzionale
Villito 96,53 mq 133,00 mq 1 133,00mq 270,00m | T-1
Antorimessa/Cantina 6229 mgq 63,00 mgq 0,50 3150mq 230m | SEMINTERRATO
Terrazeo 1328 mg 1328 mq 0,25 3.32mq 0.00m | TEREA
Terrazen 66,88 mg 66,88 mqg 0,10 6,69 mg 0.00m | FECONDO
CORTE 3068 mg 3068 mg 0,18 5.592mq 0.00m | TERRA
Loggia 1010mq 10,10 mq 0,40 404 mq 270m | TERRA
Totale superficie convenzionale: 134,07 mq
Incidenza condominiale: 0,00 | %

Superficie convenzionale complessiva: 134,07 mq

[beni non sone comodamente divisibili in natura.
Sdil7
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L'unitd immobiliare oggetto di esecuzione, allo stato attuale del rilieve eseguito in fase di sopralluogo, é cosi
suddivisa (ALLEGATO 6):

PIANO TERRA
SUPERFICIE UTILE RESIDENZIALE mq. 45,88

Soggiornoe mq. 28,95
Cucina mg. 10,99
Bagno mg. 594

SUPERFICIE UTILE NON RESIDENZIALE mq.23,38

Terrazzo mqg. 13,28
Loggia mg. 10,10

FIANO FRIMO
SUPERFICIE UTILE RESIDENZIALE mq. 50,65

Disimpegno mq. 3,50
Lette mq. 14,02
Bagmo  mg. 4,70
Letto mgq. 9,73
Letto mg.17,80
Disimpegno mg. 0,920

PIANO SEMINTERRATO

SUPERFICIE UTILE RESIDENZIALE mq. 52,28
Disimpegno ig. 5,65

Bagno maq. 3,29

Rustico mg. 43,34

FIANO SEMINTERRATO
SUPERFICIE UTILE NON RESIDENZIALE mg. 9,97

Garage mg.9,97

FIANO SECONDO COFERTURA
SUPERFICIE UTILE NON RESIDENZIALE myq. 66,82

Terrazzo mg. 46,93
Tettoia mg. 19,89

CORTE  mg. 30,08

Le superfici sopra riportate, rispecchianoe lo stato di fatto ma non quello di progetto legittimato (ALLEGATO
16), per via di alcune modeste difformita che nel capitolo "legittimitd urbanistica”, saranno meglio evidenziate.
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Per il valore dell'immobile si terrd conto delle superfici concessionate legittimate.

CRONISTORIA DATI CATASTALI

Periodo

Proprieta

Dati catastali

Dal 06,/04,/1903 al 22,07 /1996

Rk Dmissis Fdkk

Catasto Fabbricati

Fg. 175, Part. 157, fub, 2
Categoria A7

Cl.2, Cons. 7,5

Rendita € 1.297,60
Pianosl-t-1

Graffato 11

Dal 22,07 /1996 al 06,/05,/2004

Hdk ki Dmissis Fedede ok

Catasto Fabbricati

Fg. 175, Part. 157, Sub. 2
Categoria A7

Cl.2.Cons. 7.5

Rendita €1.239,50
Pianosl-t-1

Graffato sub 11

Dal 06,/08,2004 al 30,/09,2004

ded ek Omissis Foddedk

Catasto Fabbricati

Fgz. 175, Part. 157, Sub, 20
Categoria A7

Cl2, Cons. 8

Rendita €1.322,13
Pianosl-t-1

Dal 30,00,2004 a1 19,01,/2016

Ak Dmissis ek

Catasto Fabbricati

Fz. 175, Part. 157, Sub, 20
Categoria A7

Cl2, Cone. 8

Rendita €1.322,13
Pianosl-t-1

Dal 10,701 /201 82l 31,/01,2016

Ak Dmissis E

Catasto Fabbricati

Fg. 175, Part. 157, Sub, 20
Categoria A7

Cl2Z, Cons. 8

Rendita €1.322,13
Pianosl-t-1

Dal 31,/01,2018al 07 /02,2025

ik Omissis Fdkk

Catasto Fabbricati

Fg 175, Part, 157, Sub, 20
Categoria AY

Cl.2, Cons. 8

Superficie catastale 177 mq
Rendita €£1.32213
Pianosl-t-1

I TITOLARI CATASTALI CORRISFONDONO A QUELLI REALI
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DATI CATASTALI

Catasto fabbricati (CF)

Dati identificativi Dati di classamento

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

175 157 20 A7 Z g8 177 mq 132213 € | sl-t-1

Corrisportdenzo cotoastofe

Non sussiste corrispondenza catastale.

Dal sopralluogo effettuato, sonoe state rilevate le seguenti difformita:

Spostamento di alcune tramezzature interne, diversa ubicazione di alcune finestre, presenza di due tettoie una
al piano terra e una sul terrazzo di copertura praticabile; il terrazzo di copertura praticabile, non risulta censito.

All'aggiudicatario, sard onere presentare apposita variazione catastale, da quantificarsi in € 600,00 [tra oneri e
cormpense professionale) per le sopra difformita rilevate, oltre alla pratica edilizia (vedi successivamente nel
quadroe regolarita edilizia).

PRECISAZIONI

Sono stati esaminat gli atti del procedimento e controllata |la completezza dei documenti ipo-catastali
di cui all'art. 567, secondo comma, c.p.c.

Sono state reperite presso l'Agenzia del Territorio le visure catastali (ALLEGATO 2) e le planimetrie
(ALLEGATO 3 e ALLEGATO 4), oltre le visure ipotecarie (ALLEGATO 8).

Presso il Comune di Terracina sono stati reperiti i Titoli Edilizi {[ALLEGATO 13-14-15-16-17), inoltre gli atti di
compravendita (ALLEGATO 9 e 10) e il certificate di matrimonio ([ALLEGATO 11).

Il Terreno, su cui sorge la schiera di villette di cui fa parte 'unit? in oggetto, con Delibera di Giunta Municipale
1. 805 del 24 luglio 1989 e n. 806 del 25 luglio 1989, & stato concesso a favore della Societa *** Omissis ****, il
diritte di superficie sul lotto di terreno compreso nel Pianc di Zona 167 del Quartiere Borgo Hermada della
superficie di mq. 2310, per la realizzazione di un programma di edilizia residenziale agevolata-convenzionata.

Che con atto a rogito del Notaio *** Omissis **** di Latina in data 11/06/1991 rep. 11530 registrato a Latina il

18/06/1991 al n. 1639 ed ivi trascritto in data 17/06/1991 ai numeri 12294/8999 & stata sottoscritta la
relativa convenzione per la durata di novantanove anni, con apposizione dei vincoli relativi alla determinazione
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del prezzo massimo di cessione e del canone massimo di locaziene

In data 19/01/2018 con atto del notaio **** Omissis **** di Terracina rep. 105353 il Comune di Terracina
cedeva ai sigri *** Omissis ¥*** e **** Omissis ****, [a piena proprieta di quota parte di Area indivisa compresa
nel Pianoe di Zona 167 Quartiere "Borgo Hermada” gid concessa in Diritto di Superficie alla Societd **** Omissis
**#* con Convenzione rep. 11530 del 11/06/1991 e successiva Convenzione rep. 1387 del 12/06/1993 con
eliminazione di tutti i Vincoli inerenti la libera disponibilitd di vendita e di locazione [ALLEGATO 10).

PATTI

L'unitd immobiliare oggetto della presente perizia risulta utilizzata da | G NG

In data 19/01/2018 con atto del Notio *** Omissis **** repertorio 105353 & stato fatto atto di Cessione in
piena proprietd di quot di parte di area indivisa compresa nel Piano di zona 167 del Quartiere "Borgo
Hermada" gid concessa in Diritto di Superficie alla Societd **** Omissis ****." con Convenzione Rep. 11530 del
11/06/1991 e successiva Convenzione Rep 1387 del 12/06/1993, ed eliminazicne di tutti i Vinceli inerenti la
libera disponibilita di vendita e di locazione (ALLEGATO 10).

STATO CONSERVATIVO

Lo stato di conservazione risulta buono.

PARTI COMUNI

Le parti comuni risultanoc la comproprietd indivisa della strada e dello spazie di manovra distinti in catastoe al
Foglio 175 particella 157 sub 19, cosi come descritto nell'atto di acquisto (ALLEGATO 9).

SERVITU, CENSO, LIVELLO, USI CIVICI

In data 19/01/2018 con atte del Notmio *** Omissis *** repertorio 105353 & stato fatto atto di Cessione in
piena proprietd di quota di parte di area indivisa compresa nel piano di zona 167 del Quartiere "Borgo
Hermada" gid concessa in diritte di superficie alla **** Omissis ****" con Convenzione Rep. 11530 del
11/06/1991 e successiva Convenzione Rep 1387 del 12/06/1993, ed eliminazione di tutti i Vincoli inerenti la
libera disponibilitd di vendita e di locazione (ALLEGATO 9).

CARATTERISTICHE COSTRUTTIVE PREVALENTI

Lo stato di conservazione risulta buono,

odily
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STRUTTURE FORTANTL: il fabbricato é stato realizzate su due piani fueri terra piti un seminterrato destinato a
box e cantina e il piane copertura a terrazzo praticabile, la struttura portante é in c.a. con tamponature, i solai
sone del tipo prefabbricato come riportate nel collaudoe statice [Allegato 14).

Gli infissi esterni sono in legno doppio vetro, quelli interni in legno.

ALTEZZA INTERNA: |'altezza interna dell'unitd immobhiliare in oggetto & di mt. 2,70, mentre 'altezza del piane
seminterrato & di mt. 2,30.

PAVIMENTAZIONE INTERNA: La pavimentazione & in gres.

l'immobile risulta allacciate alla pubblica fognatura.

Inoltre & provviste di impiante elettrice tutto funzionante ed & presente la caldaia.

STATO DI OCCUPAZIONE

L'immobile risulta occupato dal sig. **** Omissis ***%, quale esecutato

PROVENIENZE VENTENNALI

Periodo Proprieta Atti
Dal D6,/04,/1993 al AR higgis atto pubblico
22/07 /1996 Sk
Rogante Data Repertorio N*® Raccolta N*
wxEE Oprigsis 09/08/1990 33462
Hddk
Trascrizione
Presso Data Reg, gen. Reg. part.
Registrazione
Presso Data Reg. N° Vol. N°
latina 14/08/1990 239
Dal 22 /07 /19962l FER Dmissis atto di assegnazione
30/09,/2004 I
i Rogante Data RepertorioN® Raccolta N*
EEE Qpissis 22/07/1996 5817
Hdd
Trascrizione
Presso Data Reg. gen. Reg. part.
10di1%
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Registrazione

Presso Data Reg N* Vol. N*
latina 06/08/1996 2449
Dal 30,/09,/2004 al AR issis atto di compravendita
19/01,/2018 sk
Rogante Data Repertorio N°® Raccolta N*
*5EE Oigsis 30709742004 87703
Fdkkk
Trascrizione
Presso Data Reg. gen. Reg. part.
Registrazione
Presso Data Reg N° Vol N*
Dal19,/01,/2018al AR Ormissis atto di cessione piena proprieta
31/01 /2018 ke
Rogante Data Repertorio N*® Raccolta N*
EEEE ymissis 19/01/2018 105353
Fdide
Trascrizione
Presso Data Reg. gen. Reg. part.
Registrazione
Presso Data Reg N* Vol. N*
Dal 31,/01,/2018al R iss]s atto di compravendita
07 /02,2025 ek
Rogante Data RepertorioN® Raccolta N*
£EEE hmissis 31701720148 105403
Fdkkk
Trascrizione
Presso Data Reg. gen. Reg.part.
Registrazione
Presso Data Reg. N*° Vol. N*
114di1%
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Per quante riguarda l'immohile oggetto di pignoramento:

s Sussiste continuitd nelle trascrizioni per il ventennio precedente alla data di traserizione del
pignoramento;

» Lasituazione della proprietd antecedente il ventennio della trascrizione del pignoramento risulta
variata;

s Lasituazione della proprietd risulta attualmente invariata.

FORMALITA PREGIUDIZIEVOLI

Dalle visure ipotecarie effettuate presse l'Agenzia delle entrate di LATINA aggiornate al 10/02/2025, sono
risultate le seguenti formalitd pregiudizievoli:

{scriziom

s JPOTECA VOLONTARIA derivante da MUTUO
Iscritto a LATINAL 01/02/2018
Reg. wen. 2472 - Reg. part 304
Quota: 100
Importo: € 285,00
A favore di ¥ Omigsig ¥+
Contro **** Omissig ¥+
Capitale: € 190.000,00
Percentuale interessi: 2,15 %
Rogante: **** Omissis ¥***

Data: 31/01/2018
N® repertorio: 105404
N° raccolta: 34665

Trascrizioni

* VERBALE PIGNORAMENTO IMMORILIARE
Trascritto a LATINA il 04 /10/2018
Reg. gen. 22643 - Reg. part. 16029
Quota: 100
A favore di *¥** Omissis ™% Contro *** Omissig ¥**

Oltre alle sopra citate formalitd pregiudizievoli, lo scrivente CTU ha riscontrate che sono intervenuti alla
seguente procedura di Esecuzione Immobiliare, i seguenti intervenuti:

1 **** Omissis **** nato a Formia il-, c.f. **** Omissis *** titolare della ditta “**** Omissis *#**,

P17

2 ¥ Omissis ****, (da ora anche "MBP” o la “Banca”), nuova denominazione di **** Omissis ****, (da ora anche
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“CB™) in virti: del verbale di assemblea straordinaria del 23 ottobre 2023 a firma del Notaio Dott. **** Omissis
###% Rep. . 16310 - Racc. n. 8963, con efficacia dal 15 gennaio 2024, con sede legale in 20158 Milano (MI),
Viale Bodio n. 37, Palazzo 4, capitale sociale € 506.250.000,00 ixv. - PIVA n. 10536040966, CF. e n. di iscrizione
nel Registro delle Imprese di Milano 1035936015.

NORMATIVA URBANISTICA

Visto il certificato di destinazione urbanistica allegato all'atto del notaio **** Omissis **** di Terracina rep
105353 [ALLEGATO 10) Con il Comune di Terracina cedeva ai sig.ri **** Omissis **** g **** Omisgis **** |a
piena proprietd di quota parte di Area indivisa compresa nel Pianoe di Zona 167 Quartere "Borgo Hermada” gid
concessa in Diritto di Superficie alla Societd **** Omissis ****, con Convenzione rep 11530 del 11/06/1991 e
successiva Convenzione rep 1387 del 12/06/1993 ed eliminazione di tutti i Vincoli inerenti la libera
disponibilita di vendita e dilocazione, il terreno ricade :

- PIANO DI ZONA 167 BORGO HERMADA, approvato dalla Regione Lazio con deliberazione di Giuntan 6722 del
10/11/1987 e VARIANTE ALLA LOTTIZIONE approvata dalla G.M. con atton 1518 del 10/09/1987.

- AREA RESIDENZIALE "C3" con indice fondiario di fabbricabilita 1,5 me/maq.

REGOLARITA EDILIZIA

Non sonoe presenti vincoli artistici, storici o alberghieri. Non sone presenti diritti demaniali o usi civici.

Che 'immobile in oggetto & stato costruito in base alla Concessione Edilizia n 2197 rilasciata dal Comune di
Terracina in data 09/07 /1991, Permesso di abitabilitd n 2867 rilasciate in data 25/05/2000.

Che all'unitd immobiliare in oggetto successivamente sono state effettuate opere di ampliamento in assenza di
titoli autorizzativi per le quali & stata presentata al Comune di Terracina Istanza di Condone n C/20 ai sensi
della Legge 326/2003 in data 27/01 /2004 prot.lle 80353, a seguito della quale é stato rilasciato dal medesimo
Comurne Permesso di Costruire in Sanatorian 7919 indata 01/12/2017.

Indata 13/12 /2017 & stata presentata Segnalazione Certificata per l'Agibilitd prot.llo 64948 [ALLEGATO 17).

in data 21/02 /2025 & stato presentato presse il Portale Ape Lazio Enea ['Attestazione di Prestazione Energetica
con protocollo n Prot. 227884 del 21 /02 /2025 (ALLEGATO 18).

Certificazioni energetiche e dichiarazioni i conformitd

» Esisteil certificato energetico dell'immobile / APE.
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s Esiste la dichiarazione di conformita dell'impianto elettrico.
s Nomn esiste la dichiarazione di conformita dell'impianto termico.

s Esiste la dichiarazione di conformita dell'impianto idrice.

Dal sopralluogoe effettuato sono state rilevate le seguenti difformita:

Spostamento di alcune tramezzature interne, diversa ubicazione di aleune finestre, presenza di due tettoie una
al piano terra e una sul terrazzo di copertura praticabile, cambio di destinazione d'use da non residenziale a
residenziale, di parte del pianc seminterrato.

Dal colloquio con i tecnici comunali le uniche opere che si possono sanare solo le piccole difformitd interne e la
diversa ubicazione di alcune finestre. Per le altre difformitd riscontrate, & perentoria la rimozione delle due
tettoie ed il ripristino della destinazione d'uso di parte del seminterrato.

All'aggiudicatario, sard onere presentare apposita pratica edilizia presso |'ufficio tecnico del Comune di

Terracing, da quantificarsi in € 10,000,00 [tra oneri e compense professionale) per le sopra difformitd rilevate.
In tale cifra & ricompresa la variazione catastale che in precedenza era stata citata.

VINCOLI 0D ONERI CONDOMINIALI

Non sonoe presenti vincoli od oneri condominiali.

S>TIMA / FORMAZIONE LOTTI

Lo scrivente ha ritenute epportune procedere alla formazione di un lotto unico cosi costituite:

s BeneN°1 - Villetta ubicata a Terracina (LT) - via du cros, internoe 2, plano 51-T-1-2
Trattasi di villine a schierg, sito in Terracina (LT), localitd Borgo Hermada in Via du Cros, distinto con il
numere interne 2. L'immoebile é dislocato su due piani fuori terra, terrazzo praticabile di copertura e un
pianc seminterrato, il tutte collegate da scala interna. Sia sul fronte che nel retro dell'immobile &
presente area cortilizia di pertinenza esclusiva pavimentata.

Identificato al catasto Fabbricati - Fg. 175, Part. 157, Sub. 20, Categoria A7
L'immobile viene posto in vendita per il diritto di Proprieta (1/1)

Valore di stima del bene: €239.291,00

EURO 239.291,00 arrotondato a € 240.000,00
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Identificativo corpo Superficie Valore unitario Valore Quota in Totale
cony enzionale complessivo vendita
BeneN® 1- Villetta 184,07 mq 1.300,00 €/mq €239.291.00 100,00% €239.291.00
Terradna [LT) - wia du
crog, interno &, piano
£1-T-1-2
Valore di stima: €239.291,00

Valore di stima: € 240.000,00

Deprezzamenti

Tipologia deprezzamento Valore | Tipo
Omeri diregolarizzazione urbanisi ca onerl e compenso profe ssionale per re golarizzazione whanistica & catastale 1000000 £
Variazione mercato 15,00 [

Vielore finale di stima: € 194.000,00

CRITERI DI STIMA

Il valore attuale degli immobili pignorati & stato dedotto con una stima sintetica basata su un indagine dei
prezzi praticat dal mercate immobiliare per unitd residenziali di analoghe caratteristiche e stato di
conservazione. Nella valutazione si & tenuto conto di tutti i fattori emersi dai sopralluoghi effettuati
(ubicazione, consisteniza, accessori, stato di conservazione, esposizione, ecc.), arrivandoe cosi a determinare un
prezzo unitario - Eure al metro quadrate (€/mq.) della superficie utile commerciale ragguagliata dell'immohbile.

Per quanto in precedenza riportato, dopo varie e scrupolose indagini per essere dedotto sui prezzi di mercato
praticati nella zona per immobili similari, per consistenza e caratteristiche intrinseche ed estrinseche,
all'immobile da valutare, si sono potuti rilevare dei valori al metreo quadro, per beni similari, oscillanti tra €.
1.200 e £. 1.800,00 al mq., con una media pari a circa €. 1.500,00/mq..

[noltre si & operato un raffronto anche con i valori di mercato determinati dall'Agenzia delle Entrate nelle
quotazioni immobiliari OMI [rif. 1% semestre/2024 zona E5 microzona 5 Fascia/zona: Suburbana /BORGO
HERMADA CENTRO] che, nel caso di specie, esprimone un valore di mercato unitario (€./mq.), per immobili
posti nella zona in oggetto, Comune di Terracina loc. Borgo Hermada, oscillanti tra €. 1450,00 e €. 1.900,00 al
mg., con una media pari a circa €. 1.675,00/mq..

Fatte tutte le considerazioni necessarie e valutate il tutto con obiettivitd e con la magsima serenita di giudizio, si
pud senz'altro assegnare all'immobile (con riferimento alla data odierna ma apportando un deprezzamento del
15% dovuto alla vetusta del fabbricato stesso, all'uso e considerando altresi il calo delle compravendite
immobiliari dovute alla crisi che ha comportate un ribasse del prezzo al mqg.) un valore medio pari a €.
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1.300,00 per mg. di superficie utile ragguagliata.

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

Latina, li 03/03/2025

L'Esperte ex art. 568 c.p.c.
Geom. *** Omissis *¥***
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ELENCO ALLEGAT:

S N N T N N N N N N VU N

N® 1 Altri allegati - VERBALE DI SOPRALLUOGO

N° 2 Visure e schede catastali - VISURE CATASTALI

N®3 Estratti di mappa - MAPPA CATASTALE

N® 4 Planimetrie catastali - PLANIMETRIA CATASTALE

N°5 Planimetrie catastali - ELABORATO GRAFICO

N° 6 Tavola del progetto - RILIEVO STATO ATTUALE

N°®7 Ortofoto - ORTOFOTO

N®8 Altri allegati - ISPEZIONE I[POTECARIA

N® 9 Atto di provenienza - TITOLO DI PROPRIETA'

N® 10 Atto di provenienza - ATTO DI CESSIONE

N® 11 Altri allegati - CERTIFICATO DI MATRIMONIO

N® 12 Visure e schede catastali - VISURASUB 19

N® 13 Concessione edilizia - CONCESSIONE EDILIZIA

N® 14 Altri allegati - COLLAUDO STATICO

N® 15 Certificato di agibilita / abitabilitd - ABITABILITA'

N® 16 Concessione edilizia - CONCESSIONE A SANATORIA

N®17 Certificato di agibilitd / abitabilitd - SEGNALAZIONE CERTIFICATA AGIBILITA'
N® 18 Altri allegati - ATTESTAZIONE DI PRESTAZIONE ENERGETICA

N®19 Foto - DOCUMENTAZIONE FOTOGRAFICA
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