dott. arch. luisella taviano

TRIBUNALE ORDINARIO DI LATINA
SEZIONE ESECUZIONI IMMOBILIARI

PROCESSQ ESECUTIVO R.G.E, N° 51/2010
PROMOSSO DA

“BANCA NAZIONALE DEL LAVORO 5.P.A.”

CONTRO

Giudice dell’Esecuzione: Dott.ssa Rosaria Giordano

via ecetra, 32 - el e fax 0773.692982 - 04100 latina
cod. fisc.: tvn {li 55r45 2472t - part. iva: 00973240591

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



dott. arch. luisella taviano

La sottoscritta Arch. Luisella Taviano, con studio in Latina, Via Ecetra n.30, iscritta ali’Albo
degli Architetti P.P.C. della Provincia di Latina con il n°262, a seguito dell’incarico affidatole
dal Giudice dell’Esecuzione Dott.ssa Rosaria Giordano, in data 13 ottobre 2011 prestava
giuramento e te venivano formulati | seguenti quesiti:

Vesperto

1. verifichi, prima di ogni altra ottivita, la campletezza dello dacumentaziane di cui
all'art.567, 2° comma c.p.c. (estratta del catasta e certificati delfe iscrizioni e trascrizioni
relative all'immobile pignarato effettuate nei venti anni anteriori alla trascrizione del
pignaramenta, oppure certificata notarile attestante le risultanze delle visure catastali e dej
registri immobiliari) segnalando immediatamente al giudice ed al creditore pignorante quelli
mancanti o inidonei;

predisponga sullo base dei documenti in atti, I'elenco delle iscrizioni e delle trascrizioni
pregiudizievoli {ipoteche, pignaramenti, sequestri, domande giudiziali, sentenze dichiorative
di follimento); acquisisca, ove non depositati, le mappe censuarie che egli ritenga
indispensabili per la corretta identificaziane del bene ed i certificati di destinoziane
urbanistica (solo per i terreni} di cui all’art. 30 de! D.P.R. 6 giugno 2001, n.380, dondo prova,
in caso di mancato rilascio di detta documentazione do parte dell'Amministrazione
campetente, dello relativa richiesta, acquisisca 'atta di provenienza ultraventennale {ove non
risultante dalla documentaziene in atti);

2. descriva, previo necessario accesso, I'immobile pignoroto indicando dettagliatamente:
comune, localita, via, numero civico, stala, piano, interno, carotteristiche interne ed esterne,
superficie (colpestabile) in mq., confini e doti cotastoli attuoli, eventuali pertinenze, occessori
e millesimi di parti comuni (lavatoi, soffitte comuni, locoli di sgombero, portineria,
riscoldomento ecc.);

3. accerti fa canformita tro lo descrizione attuole del bene {indirizzo, numero civica, piono,
interno, doti catostoli e confini} e quella cantenuto nel pignoromento evidenziondo, in coso di
rilevata difformita: a) se i doti indicati in pignoramento non hanno moi identificoto I'immobile
e nan consentana la sua univoca identificazione; b} se | dati indicoti in pignoramento sono

erronei mo consentono lindividuozione del bene; ¢) se i dati indicoti nel pignoromeato, pur
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non corrispondendo o quelli attuali, honno in precedenza individuata Vimmobile
rappresentondo, in questa caso, la storio cotostale def campendio pignorato;

4. proceda, ove necessorio, ad eseguire le necessorie voriaziani per Vaggiornamento del
cotasto provvedendo, in coso di difformita a mancanza di idonea planimetria del bene, afla
sua correziane a redazione ed ofl'accatastamento delle unitd immabiliari non regolarmente
occatastate;

S. indichi 'utilizzozione prevista dallo strumento urbanistico comunole;

6. indichi lo conformita o meno dello costruzione alle autorizzazioni o concessioni
amministrotive e l'esistenza o meno di dichiarazioni di ogibilitd. In caso di costruzione
reolizzota o modificoto in violozione della normative urbanistica-edilizia, descrivo
dettogliatamente lo tipolagio degli abusi riscontroti e dica se lillecito sio stato sanato o sio
sanabile in bose cambinato disposto dogli art. 46, comma 5°, del D.P.R. 6 giugno 2001, n.380
e 40, commo 6° della L.28 febbraio, n.47;

7. dica se é possibile vendere i beni pignorati in uno o pits lotti; provveda in guest’ultimo coso,
allo loro farmazione procedendc (solo previa outorizzazione del! Giudice dell'esecuzione)
all’identificazione dei nuovi canfini ed alla redozione del frazionamento; alleghi, in questo
caso, alla redazione estimativa i tipi debitamente approvati dall’Ufficio Tecnico Erariale;

8. dica, se I'immobile é pignorato solo pro quota, se essa sia divisibile in natura e, procedo, in
questo cosa, allo farmazione dei singoli lotti { procedendo ove necessario all’identificozione
dei nuovi confini ed alla redazione del frazionamento alleganda alla redozione estimativa i
tipi debitamente approvoti doil’U.T.E.} indicondo il valare di ciascuno di essi e tenendo ¢onta
delle quote dei singali comproprietori e prevedenda gli eventuali conguagli in denaro;

proceda, in coso cantraria, allo stima dell’intero esprimendo compiutamente il giudizio di

c.c. e dolla L.3 giugno 1840, n.1078;

8. occerti se 'immabile e libero o occupato; acquisisca il titolo legittimante il possesso o la
detenzione del bene evidenziondo se esso ha data certa anteriore alla trascrizione del
pignoromento; verifichi se risultano registrati presso Vufficio del registro degli otti privati
contratti di locazione e/o se risultino comunicazioni alla locale autoritd di pubblico sicurezia
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ai sensi delf'ort.12 del D.L. 21 marzo 1978, n.59, convertito in L. 18 maggic 1978, n.191;
quolora risultino contratti di locazione opponibili olla proceduro esecutivo indichi la doto df
scadenzo, lo dota fissata per il rilascio o se sia ancoro pendente il relativo giudizio;

10. ove 'immobile sio occupoto dal coniuge separata a dol’ex coniuge del debitore esecutato
ocquisisca il provedimento di assegnazione dello coso coniugale;

11. indichi V'esistenza sui beni pignorati di eventuali vincoli artistici, storici, alberghieri di
inalienabilita o di indivisibilita; accerti 'esistenza di vincoli o oneri di natura condominiole
(segnolondo se gli stessi resteranno a carico dell’acquirente, ovvera saranno concelloti o
risuiteranna nan opponibili ol medesimo); rilevi 'esistenza di diritti demoniali (di superficie o
servitis pubbliche) o usi civici evidenzianda eventuoli oneri di offroncazione o riscatto;

12. determini if valore dell'immobile con espresso e compiuta indicozione del criterio di stima
e sintetica descrizione dello letteratura cui si é fatto riferimento operendo le opportune
decurtazioni sul prezzo di stimo cansideranda la stato di conservazione dell'immabile e come
opponibifi alfa proceduro esecutiva i soli contratti di lacazione ed i provvedimenti di
ossegnazione al caniuge oventi data certo anteriore ollo daota di trascrizione del
pignoramento {I'ossegnoziane della casa coniugole dovra essere ritenuta apponibile nef limiti
di 9 anni dollo doto del provvedimento di assegnazione se non trascritto nei pubblici registri
ed onteriore olla data di trascrizione del pignoromento, non opponibile olla praceduro se
disposta con provvedimento successiva alla doto di troscrizione del pignaramenta, sempre
opponibile se troscritto in data anteriore ollo dota di trascrizione del pignoromento, in questo
casa l'immabile verro valutata come se fosse una nuda praprieta).

Dispone, inoltre, che I'esperto:

a. restitulsca i risuitoti delfe indagini svolte in apposita relozione redotta fornendo compiuta,
schematica e distinta risposta {anche negativa) ai singoli quesiti;

b. invii, 0 mezzo di posto ordinario o pasta elettronica, nel rispetto della narmativo, anche
regolamentare, concernente lg sottoscrizione, [a trasmissione e la ricezione dei documenti
informatici e teletrasmessi, copio del praprio eloborato of creditori procedenti a intervenuti, al
debitore, anche se non costituita, ed al custode eventualimente nominato, almeno trento

giorni primo dell’udienza fissata per 'emissione dell’ordinonza di vendito oi sensi dell’ort. 569
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c.p.c. assegnando alle parti un termine non superiore a quindici giorni primo delia predetta
udienza per far pervenire, presso di iui note di osservazione al proprio elaborato;

c. Intervenga all’udienza fissoto ex art. 569 c.p.c. per 'emissiane dell’ordinanza di vendita af
fine di rendere eventuali chiarimenti in ordine af proprio incarico;

d. depositl, almeno dieci giarni prima dell’udienza fissata ex art. 569 c.p.c. per Pemissione
dell'ordinanza di vendita, il proprio elaboroto peritale, completo di tutti gii ollegati, sio in
forma cortacea, sia in forma elettronica su opposito cd ram redatta in farmata PDF;

e. alleghi alla relaziane documentazione fotogrofico interna ed esterna dell’intera compendia
pignorato estraenda immagini di tutti gli ambienti {terrozzi, giordini, accessori, porti camuni
ed eventuali pertinenze campresi);

[, dileghi alic relozione lo planimetria de! bene, lo visuro cotastale ottuale, copio della
concessione g della licenza edilizia e degli eventuali atti di sonotoria, copio del contratta di
locozione a del titola legittimante la detenzione e del verbole d’accesso contenente if
sommurio resaconto delle operazioni svolte e le dichiaraziani rese dalf’occupante, nonché
tutta la documentazione ritenuta di necessario supporto alla vendita;

g. segnali tempestivamente al custode (o se non nominato al giudice dell’esecuzione) ogni
ostacolo all’occesso;

h. prowveda o redigere, su appasito faglio a parte ed in triplice copia, adeguato e dettoglioto
descrizione del bene contenente gli elementi di cui ol precedente punto 1, nonché fa campiuta
indicazione dei doti catostoli per lg successiva allegozione ail’ardinanza di vendita ed af
decreto di trasferimento;

i. verificare se il debitore, persono fisica, sio 0 meno coniugato e nel caso in cui sig sposato
accertare if regime patrimoniale adottoto {comuniane o separozione dei benil;

J. predisporre un riepilogo dei doti cotastali attribuiti al bene pignorato nel ventennio

anteriore dell'inizia del giudizio. ... omissis
RINVIA

la procedura all’'udienza del 23 maggio 2012 per 'emissione dell’ordinanza di vendita.
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PREMESSA

U'esecuzione immobiliare in oggetto & relativa ad un villino unifamiliare sito nel Comune di
Latina (LT) in Via Corrado Cagli n. 17, composto da un solo piano fuori terra, con circostante
giardino ed annesso fabbricato pertinenziale ad uso deposito/magazzino, composto da un
solo piano terra e collegato al villino da un portico. Il latto su cui insiste Fimmobile ha una
superficie di circa mq. 1.20Q, tra coperto e scoperto. Dal sopraliuogo effettuato si é rilevato
che sul lotto insiste anche un manufatto destinato a forno a legna e tettoia, nonché una
piccola tettoia in muratura chiusa su tre lati a protezione della caldaia e del bombolone GPL.
Detti manufatti non risultano accatastati.

LUimmobile e relative pertinenze a seguito della variazione/aggiornamento effettuata dalla

scrivente & attualmente identificato al N.C.E.U. del Comune di Latina al:

Foglio | Particetla | Sub | Categoria | Classe (?onsistenza ‘Sup. cat. Rendita

[ 201 269 4 Af7 2 { 11 vani 214 €994,18
1

Indirizzo: Via Corrado Cagli s.n.c. — Piano Terra

Dati derivanti da: varfazione per ampliamento, diversa distribuzione degli spazi interni del

06.03.2012 prot. n. LTO043910

DESCRIZIONE DELLE OPERAZION| PERITAL!

- 1 giorni 17 e 18 del mese di ottobre 2011 la scrivente si € recata presso I"Agenzia del
Territorio di Latina per acquisire la planimetria catastale del 1996 (allegato n.2),
I'estratto di mappa (allegato n.3} e la visura dell'immabiie (allegato n.4};

- Il giorno 24.10.2011 la scrivente si & recata presso la Conservatoria dei Registri
Immobiliari per richiedere le visure aggiornate delle iscrizioni e trascrizioni (allegati
an. 5-6-7), che sono risultate invariate rispetto a quelle elencate nella Relazione
Notarile ritirata in Tribunale;

- It giorno 27.10.2011 ia scrivente si @ recata presso ['Ufficio Tecnico del Comune di
Latina {LT} per acquisire informazioni, dati e documenti necessari alla verifica della
legittimita urbanistica dell'immobile oggetto di causa, richiedendo la visione del
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fascicolo all'Ufficio Condono Edilizio, che risultava irrintracciabile agli atti del Comune;

- it giorno 30.11.2011 alle ore 15,00 (a scrivente si & recata presso i luoghi di causa
congiuntamente all’ Avvocato Faralli, nominato dal Giudice custode dei beni pignorati
tallegato n.1 - Verbale di sopraliuogo). Sul posto era presente la Sig.ra SENEEED
_ la quale ha esibito un contratto di locazione
ultranovennale del 24.11.2008, registrato a Latina in data 10.12.2008 al N* 17760
Serie 17, nel qual- NS concedono in Jocazione SR ' immobile in
esame per anni trenta {(allegato n. 8 - Contratto di locazione). Nel corso del
sopralluogo si & proceduto ad un’attenta ispezione dei fuoghi, al rilievo plano-
altimetrico del bene visionato e all'esecuzione di fotografie sia esterne che interne
riguardanti lo stato di fatto dell'immabile;

- W giorno 17.01.2012, la scrivente si & recata nuovamente presso I’Ufficio Condonao
Edilizio del Comune di Latina, che nel frattempo aveva ritrovato il fascicolo, per if ritiro
della documentazione richiesta: copia della Concessione Edilizia in Sanatoria
n.356/1991 [allegato n. 9), copia deil’!stanza di $anatoria, copia della Concessione
Edilizia in Sanatoria n.411/C del 21.07.1997 e de! relativo elaborato grafico di progetto
{allegato n. 10), copia dell’Atto di Vendita |allegato n. 11);

- Successivamente la scrivente ha effettuato la verifica dei prezzi di vendita di beni
similari presso alcune agenzie immobiliari di Latina;

- i giorno 08.02.2012 la scrivente ha inoltrato istanza al G.E. con (a quale comunicava la
necessita di aggiornamento del Tipo mappale e della planimetria catastale in quanto:

1) I'Agenzia del Territorio non aveva aggiornato correttamente gli atti derivanti
dalla presentazione della planimetria catastale avvenuta in data 14.02.1996 n.
8610.1/1986 in atti dal 18.05.1999;

2) si reputa necessario inserire in mappa due piccoli manufatti rilevati in sede di
sopralluogo, destinati a forno-tettoia e a locale tecnico;

3) esistevano lievi difformita tra la planimetria catastale e lo stato dei fuoghi.
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RISPOSTA Al QUESITI
La sottoscritta C.T.U., dopo aver esaminato gli atti di causa, sentite le parti ed eseguite le
necessarie indagini presso i pubblici uffici, di seguito riassume le conclusioni alle guali &

pervenuta in risposta ai guesiti formulati.

verifichi, prima di ogni altra attivita, la completezza della docurmentazione di cui all’art.567,
2° comma c.p.c. segnalando immediatamente al giudice ed al creditore pignorante quelli
mancanti o inidonei; predisponga sulla base dei documenti in atti, I'elenco delle iscrizioni e
delle trascrizioni pregiudizievoli; acquisisca, ove non depositati, le mappe censuarie che egli
ritenga indispensabili per la corretta identificazione del bene; acquisisca I'atto di provenienza

ultraventennale (ove non risultante dalla documentazione in atti).

Dail'esame della Relazione Notarile prodotta dalla parte procedente, nonché dalle ricerche
effettuate presso la Conservatoria dei Registri Immobiliari {allegatli nn. 5-6-7 - ispezione
ipotecaria aggiornata al 24.10.2011) si rileva la completezza della documentazione di cui
all’art.567, 2° comma c.p.c. '

Tuttavia nel verbale di pignoramento immobiliare ['identificazione degli immobili e
parzialmente erronea, in quanto il subalterno 2 {[magazzino), con la variazione catastale per
ampliamento avvenuta in data 14.02.1996 n. 883.1/1996, in atti dal 01.12.1998, doveva
essere soppresso ed assorbito nel subalterno 1 (villa+tmagazzino). Tale errore & dovuto al

mancato aggiornamento della banca dati dell’Agenzia del Territorio.

L'immobile sito nel Comune di Latina (LT), via Corrado Cagli n.17, gia traversa di Via
Mediana, ex podere n.177, & pervenuto ai Sigg.ri_— -—
AN, CF. O D s
A .. SRR (coniugi in regime di comunione legale dei beni), per

averlo acquistato con Atto di Vendita del 10.07.1989 a rogito de! Notaio Anna Maria Fiore di
Latina, Rep. n® 28.940, Racc. n°1.682, registrato a Latina il 31.07.89 al n. 3547 e Trascritto in
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data 20.07.1989 al Reg. Gen n. 13571, Reg. Part. n. 9426 (allegato n. 11 - atto di
compravendita) da _ e I— {coniugi in regime di
comunione legale dei beni), a quest’ultimi pervenuto “.... per overla costruita o loro
completa cura e spesa su area di terreno ocquistato nef modo seguente:
- Diritti indivisi pari alla meta dell’intero in virtd di atto a rogito Natoio Pietro Pierantoni
di Priverno in doto 10 navembre 1975, Rep. n. 17.661, registrata o Latino 11
novembre 1975 al n. 11.543 di formalits;
- la residug giusta meta con atta a ragito Nataio Temistocle Giargilli di Latina in data 27
ogasta 1980, rep. n. 2345, registrata a Lating il 15 settembre 1880 of n. 5870 ¢
trascritto a Lotina il 9 settembre 1980 ol n. 10.332 di formalita, mo da essa gid

posseduta in data anteriore al menzionato atta Giargifli®.

TRASCRIZIONI € ISCRIZIONI PREGIUDIZIEVOLI
{allegati nn. 5-6-7 — Ispezione |patecaria agglomata al 29.08.2011)

Sigg.ri IR < AR

* Iscrizione controgipniEVneS iy V) - st e

PR - 1POTECA VOLONTARIA derivante da CONCESSIONE A
GARANZIA DI MUTUO FONDIARIO 2 favore di NSNS

{per € 500.000,00 a garanzia di un mutuo fondiario di € 250.000,00);

» _Iscrizione contro eaisafmntnSintbeitid eevusy - *EEEERINRSRENN,
S Gepemmbapli® - (POTECA VOLONTARIA  derivante da CONCESSIONE A

GARANZIA DI MUTUO CONDIZIONATO a favore di ~ eniimnERN
@® (per € 500.000,00 a garanzia di un mutuo fondiario di € 273.000,00), annotata di
guietanza e conferma de! sl RANEENINE, AREETNAE

e Trascrizione contro de! SENENEEEED, *UNNENY SR, - DOMANDA GIUDIZIALE del
SRRy S - Tribunale di Latina — Esecuzione in forma specifica a favore dif
G P ! trasferimento dellimmobile come previsto dal preliminare di

compravendita precedentemente stipulato;
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¢ Trascrizione contro de! SINERS. SRNPNs PP - ATTO GIUDIZIARIO del
Giisdnns) SWPEISP - Tribunale Civile di Latina — VERBALE D! PIGNORAMENTO iMMOBILI

a favore di enEEREREEERE,, - SRR

Si evidenzia che risulta trascritto in data 12.12.2008 ai nn. 34434/20588, un “Controtto di

locozione ultonovennoie” (allegato n.8), a rogito Notaio Lucio Nastri di Latina del

24.11.2008, Rep. n. 6151, Racc. n. 3235, con il quale i Sige.ri NN - Wiy
QIR concedono in locazione per la durata di anni trenta alla W EE—__D

'immobile in oggetto.

Se i heni hanno mutato i dati catastali nel ventennio anteriore al pignoramento il C.T.U.
rediga un prospetto riepilogativo.
VILLA
Situazione unita immobiliare del 21.08.1985

{antecedente all'impianto meccanografico)

Foglio | Particella{ Sub { 2.C. Categaria Classe| Consistenza | Rendita

201 269 1 1 Af2 1 6,5 vani £.1.820

Indirizzo: Traversa di Via Mediana snc - plano terra
Dati derivanti da: Classamento del 21.08.1985 n. 2668 . 1/85 in atti dal 08.08.1992

Situazione unita immobiliare def 04.11.1986
{antecedente ail'impianto meccanografico)

Foglio Particella{ sub | 2.C. Categoria Classe F Consistenza Rendita
201 269 1 1 Af2 1 7,5 vani £.2.100

Indirizzo: Via Cagli snc - piano terra
Dati derivanti da: Variazione del 04.11.1986 n. 8610 . 1/86 in atti dal 18.05.1999 per

sostiturione di planimetria,
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Situazione unitd immobiliare dal 14.02.1996

Foglio | Particella

Sub

| Z.C.

Categoria

Classe | Consistenza

Rendita —[

201 269

1

1

A7

2

11 vani

£.1.925.000

Indirizzo: Via Cagli - piano terra
Dati derivanti da: Variazione del 14.02.1996 n. 883 .1/1996 in atti dal 01.12.1998 per

ampliamenta.

Situazione unitd immobiliare dal 09.11.2045 al 06.03.2012

‘Foglio Particella | Sub | Z.C. Categoria | Classe IConsistenza Rendita ]
‘ 201 269 1 1 A/7 2 l 11 vani | £.994,18 f

Indirizzo: Via Corrado Cagli snc - piano terra
Dati denivanti da: Variazione del 14.02.1996 n. 883 .1/1996 in atti dal 01.12.1998 per

ampliamento.

MAGAZZING

Situazione uritd immobiliare del 21.08.1985

(antecedente all’impianto meccanografico)

Foglio | Particella| Sub Z.CJ Categoria Classe | Consistenza Rendita |
201 269 2 1 r c/2 1 7 ma. £.208
|
Indirizzo: Traversa di Via Mediana snc¢ - piano terra
Dati derivanti da: Classamento del 21.08.198S n. 2668 . 1/85 in atti dal 08.08.1992
Sttuazione unita immobiliare dal 1992
Foglio TParticelIa Sub | 2.C. Categoria | Classe| Consistenza Rendita |
201 269 2 1 C/2 1 7 mg. £.60.200
| 2ot | ;

Indirizzo: Traversa di Via Mediana snc - piano terra

Dati derivanti da: Variazione del 01.01.1992 del quadro tariffario.
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Situazione unita immobiliare dal 1994
fFoglio | Particelta] Sub | 2.C. Categoria Classe | Consistenza ! Rendita
201 269 | 2 | 1 c/2 1 7 mq. r €14,45
Indirizza: Traversa di Via Mediana snc - piano terra

Dati derivanti da: Variazione del 01,01.1994 de| quadro tariffario.

Situazione unita immobiliare daj 24.10.2002 al pignoramento
foglio | Particella| Sub | 2.C. Categoria | Classe | Consistenza Rendita
201 J 269 2 1 c/2 1 7 mq. €14,46
indirizzo: Traversa di Via Mediana snc - piano terra

Datl derivanti da: Variazione del 01.01.1994 del quadro tariffario

Situazione degli intestati dall'impianto meccanografico del 30,06.1987

- g RN, (o opricta per 1/2 fino al 10.07.1989);
| - R, (ropricts per 1/2 fino al

10.07.1989).
Dati derivanti da: Impianto meccanografico del 30.06.1987

Situazione degll intestati dal 10.07.1989 a tutt’oggi

- SRR 2o RN o oprict per 1/2);
- WS ;1o i | S o roprieta per 1/2);
Dati derivanti da: Atto Pubblico del 10.07.1989 Voltura n. 65918 .1/1989 in atti dal

02.09.1992 Rep. n. 28940 Rogante: Notaio Flore Sede: Latina Registrazione: UR 5ede latina

n. 3547 del 31.07.1989 Compravendita.
{altegato n® 12 — visura storica degli immobili del 09.02.2012)
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STATO ATTUALE

LU'immobile e relative pertinenze a seguito della variazionefaggiornamento effettuata datla

scrivente & attualmente identificato al N.C.E.U. del Comune di Latina al;

LFoino Particella | Sub | Categoria | Classe | Consistenza| Sup. cat. J Rendita
L 201 269 3 Af7 2 11 vani 214 J €993,18 |

Indirizzo: Via Corrado Cagli s.n.c. - Piano Terra

Dati derivanti da: variazione per ampliamento, diversa distribuzione degli spazi interni del
06.03.2012 prot. n. LT00495910
{allegato n® 13 — visura aggiornata al 10.04.2012)

Descriva, previo necessario accesso, 'immobile pignorato indicando dettagliatamente:
comune, localita, via, numero civico, scala, piano, interno, caratteristiche interne ed esterne,
superficie (calpestabile) in mq., confini e dati catastali attuali, eventuali pertinenze, accessori

e millesimi di parti comuni.

Hi villino unifamiliare can annesso fabbricato pertinenziale ad uso deposito e magazzino,
sito nel Comune di Latina in Via Corrado Cagli n. 17, gia traversa di via Mediana, oggi 5.5. 148
Pontina. U'immaobile si trova in zona periferica, nelle immediate vicinanze di via del Lido ed &

raggiungibile dalla Statale 148 Pontina, come si evince chiaramente daill'immagine sotto

riportata.
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immagine google anno di riferimento 2007

Al villino ed alle relative pertinenze (fabbricato ad uso deposito/magazzino, manufatti
destinati a forno a legna/tettoia e centrale termica) si accede da due cancelli carrabili con
comando di apertura elettrico ed uno pedonale coperto da una piccola tettoia, tutti realizzati
in ferro zincato (fotonn. 1 e 2).

La corte, di circa mqg. 1.200, risulta sistemata a giardino piantumato e viali pavimentati con

pezzame di porfide (fato n. 3).
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Foto 3

La recinzione su! fronte strada & realizzata in blocchetti di cemento tinteggiati, con
sovrastante ricorso in mattoni di cotto (foto n. 4}, sul lato nord-ovest & realizzata in pannelli

prefabbricati di cemento (foto n. 5) e per i restanti lati 1a recinzione & realizzata in rete

metallica e paletti in ferro.

) Via L. Caglin 17

16
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FABBRICATO RESIDENZIALE

La villa € composta da un unico piano fuori terra rialzato di circa cm. 30 dalla quota di
campagna, con copertura 3 tetto a due falde e sovrastanti tegole in cotto (foto nn. 6-7-8-9-
10) ed € collegata al fabbricato ad uso deposito/magazzino da un portico di mq. 5,89 {foto
8), da cui st accede ad un percorso pavimentato retrostante il fabbricato, largo circa cm. 130,
confinante con aitra proprietd (foto n. 10). Di fatti il fabbricato sul lato sud é ubicato in
prossimitd del confine con altra proprieta e pertanto [‘area giardinata si sviluppa
esclusivamente sulla parte di lotto antistante il fabbricato, prospiciente la via Cagli.

La struttura portante della villa & di tipo misto in c.a. e blocchetti, con solaio di copertura a
struttura mista in laterizi e cemento e copertura a tetto a due falde con tegole in cotto. Le
tamponature perimetrali sono in blocchetti con intonaco esterno e tramezzi interni sono
reafizzati in laterizi forati ad urna fila. Le facciate esterne sono rifinite con intonaco e
tinteggiatura di colore chiaro. Ll'approwvigionamento idrico avviene mediante allaccio
allfacquedotto comunale, e sul lotto & presente un pozzo artesiano. Lo stato di

marnutenzione dell'immobile & buono.
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[ deposito/magazzing

T -
i

K‘t- ;"
: : = g T T
villa
manufatto ad uso
forno, tettoia e foto 7 — prospetto su via Caglt
legnaia
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portico

Foto 9- prospeo lato sud-est
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confine di
proprieta

Foto 10 - prospetto lato sud

Le coratteristiche di finitura del fabbricato residenziale possono essere cosi sintetizzate:

- il pavimento del portico é realizzato in mattonelle di cotto industriale (cm. 30x30);

- i pavimenti interni sono in monocottura ceramicata (cm.33x33), cosi come i battiscopa;

- i pavimenti ed i rivestimenti dei bagni e della cucina sono in maicliche di ceramica {cm.

20x20 efo 20x25}, ad eccezione del rivestimento della doccia di un bagno che é stato

realizzato in mosaico vetrificato;

- in tutti i bagni sono presenti due lavabi ad incasso su lastra di marmo;

- tutti i vani sono tinteggiati con pittura semi-lavabile;

- le porte sono in legno tamburato verniciate;

- sono presenti due camini ubicati uno nel soggiorno e I'altro nella cucina;

- gli infissi esterni sono in legno douglas con doppio vetro e sportelloni. Per illuminare
alcune zone dell’abitazione sono state realizzate aperture in vetrocemento;

- il portone di ingresso & blindato e rivestito in legno douglas;

I’abitazione risulta dotata di impianto elettrico e di impianto di riscaldamento con radiatori

in ghisa alimentati con bombolone GPL esterna.

Alla villa vi si accede da un grande portico (foto nn. 11 e 12) della superficie paria mq.38,70.
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foto 11

ingresso

‘Fato 12

Dal portone d’ingresso si entra direttamente ai soggiorno pranzo di mq. 39,89 {foto 13 e 14},
dal guale si accede allo studio di mq. 7,92 {foto 15), alla cucina {foto 16) di mg. 17,04 ¢
relativo ripostiglio-lavatoio di mq. 5,21 {foto 17), nonché ad un disimpegno di accesso alla

zona notte di mg. 6,29.
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“Foto 14- soggiorno -pranzo
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Foto 15 — studio

o 6 - ¢ucina

23
i eira, 32 — tel e fax 0773.6 2 - 04100 latina
cod, fisc.: tvn IR 55145 2472 - part. iva: 00873240581

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



dott. arch. luisella taviano

Foto 17 - ripostiglio-lavatoio

Dal disimpegno si accede ad un bagno di mq. 7,60, in cui sono presenti doppio favabo, wc,
bidet e vasca (foto n. 18), ad a una camera da letto matrimoniale di mq. 16,72 {foto n. 19}
con bagno interno di mg. 5,48 {foto n. 20), completo di doppio lavabo, wc, bidet e doccia e

guardaroba interno di mg. 3,74, nonché ad una camera di mq. 10,50 {foto n. 21).

Foto 18 - bgno
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ot g3 L.

Foto 18 - camera matrimoniale

T

“Foto 20

ET -1

- bagno intemno alla camera
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Foto 21 - pluriuso

Dal corridoio di mq. 6,68 (foto 22) si accede ad una cameretta di mq. 7,62 {foto 23) e ad una
camera da letto di mq.12,80 {foto 24}, nonché ad un bagno di mq. 4,62 (foto 25}, completo

di doppio lavabo, bidet, wc. e doccia.
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Fota 23- cameretta

Foto 24 - caer da Iett
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Foto 25 - bagno

VILLA
SUPERFICI TOTALI

Superficie utile residenziale mqg.152,11

Superficie utile non residenziaie {portico} mq.38,70

Superficie lorda residenziale mq.184,63
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FABBRICATO AD USO DEPOSITO/MAGAZZINOG

ll fabbricato ad uso deposito-magazzino & composto da un unico piano terra con copertura a
tetto a due falde, con tegole in cotto {foto nn. 26-27-28) ed & collegato alia villa da un
portico di mq. 5,89 {foto nn. B e 27). La struttura portante del fabbricato & in muratura
portante di blocchetti, con sclaio di copertura a struttura mista in laterizi e cemento. Le
tamponature perimetrali sono realizzate in blocchetti con intonaco esterno e tramezzi in

laterizi forati ad una fila. Lo stato di manutenzione dell'immobile & discreto.

ingresso al
magazzino

ingresso al
deposito

Foto 26 - prospetto lato via Cagli
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portico

Foto 27 - prospetto lato nord

Foto 28 - prospetto lato sud
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Le caratteristiche di finitura del manufeotto ad uso deposito/magozzine possong essere cosi
sintetizzate:
- Le facciate esterne risultano, intonacate e tinteggiate con pittura di colore chiaro;
- Le pareti interne sono tinteggiate;
- li pavimento & in mattonelle di clinker;
- il pavimento ed il rivestimento del wc & in maioliche di ceramica {cm, 20x20};
- Gli infissi esterni sono in aliuminio anodizzato con persiane, le porte sono in legno
tamburato tipo noce;
- la basculante d’ingresso al deposito & in alluminio.
- non é presente l'impianto di riscaldamento, mentre il fabbricato e dotato di impianto
elettrico;
i fabbricato e composto da un deposito di mq. 26,89 {foto n. 29) dai quale si accede ad un
locale ad uso magazxzino di mg. 11,48 {foto n. 30), e da un secondo locale magazzino con
accesso solo dal'esterno di mq. 10,92 {foto n. 31}. Dal sopralluogo effettuato si é rilevato
che all'interno del deposito & stato reafizzato un wc. di mq. 2,38, prowvisto di lavabo e wc,,

che non risulta autorizzato (foto n, 32).

Foto 29 - deposito
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Foto 30 - magaz2zino

Foto 31 - inagazzino
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Fto 32 - we.

FABBRICATO DEPOSITO-MAGAZZINO
SUPERFICI TOTALL
Superficie utile non residenziale mq.51,92

Superficie utile non residenziale {portico) mgq. 5,89

Superficie lorda non residenziale mq.64,24

Dal sopraliuogo effettuato si & rilevato che sul lotto insistono inoltre:
- un manufatto destinate a forno a legna completo di tettoia di mq. 5,71 e di legnaia di
mq. 1,95 {foto n. 33), ubicato in prossimita del fabbricato ad uso deposito/magazzino;
- una tettoia chiusa su tre lati, realizzata a protezione de! bombolone GPL e della
caidaia (foto n. 38) di mq. 4,00, ubicata sul confine di proprieta lato nord-ovest.

Tali manufatti non risultano autorizzati con la CE. in sanatoria n. 411/c del 21.07.1997 e non

sono mai stati riportati nelle mappe catastali.
Pertanto la scrivente ha presentato all’Agenzia del Territorio di Latina in data 24.02.2012, un

nuovo Tipo Mappale e conseguente DOCFA completo di elaborato planimetrico e

planimetria catastale in data 06.03.2012.
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Foto 33 ~ forno-tettoia-legnaia

foto 33 - manufatto a protezione del bombolone GPL e caidaia
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DAT! CATASTALI ATTUALI
Foglio | Particella | Sub| Categoria | Classe| Consistenza | Sup. cat. Rendita
201 269 4 Al7 2 11 vani 214 €994,18

Indirizzo: Via Corrado Cagli s.n.c. - Piano Terra
Dati derivanti da:
variazione per ampliamento, diversa distribuzione degli spazi interni del 06.03.2012 prot. n.

LT0049910
L'immobile confina con via Cagli, particella 270, particeila 417, particella 324,

Accerti la conformita tra la descrizione attuale del bene (indirizzo, numero civico, piano,
dati catastali e confini} e gquella contenuta nel plgnoramento evidenziando, in caso di
rilevata difformita: a) se i dati indicati in pignoramento non hanno mai identificato
Fimmobile e non consentono {a sua univoca identificazione; b} se i dati indicati in
pignoramento sono erronei ma consentono 'individuazione del bene; ¢} se i dati indicati nel
pignoramento, pur non corrispondendo a quelli attuali, hanno in precedenza individuato

Iimmohile rappresentando, in questo caso, {a storia catastale del compendio pignorato.

| dati catastali indicati nel pignoramento sono parzialmente erronei ma consentono
Yindividuazione del bene. Tale errore & dovuto dal mancato aggiornamento dei dati
catastali che individuano Vimmobile da parte dell’Agenzia del Territorio come di seguito
meglio riportato:
v {'immobile oggetto di pignoramento dalla visura catastale del 17.10.2011{allegato n.4}
risultava censito al N.C.E.U. al Foglio 201, particella 269
- sub. 1, z0na 1, categoria A/7, classe 2, vani 11, Rendita € 994,18, Via Cagli snc,
piano T {villino);
- sub. 2, zona 1, categoria C/2, classe 1, mq.7, traversa di via Mediana snc, piano
T {locale magazzino};

v tali dati sono riportati nel pignoramento e nella relazione notarile;
3%

via ecefra, 32 - tel e {ax 0773.6520682 - 04100 latina
cod. fisc.: tvin il 55r45 @472t - parl. iva; 00973240591

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



dott. arch. luiselia taviano

v'in reaita in data 14.02.1986, a seguito di ampliamento dell'immobile, il sub. 2 & stato

inglobato nel sub. 1 {infatti il deposito/magazzing e la villa sono riportati nella stessa
planimetria catastale ed individuati con il sub. 1 vedi allegato n.2);
v'I'Agenzia del Territorio di Latina non ha mai correttamente aggiornato tale variazione

e pertanto alla data del pignoramento nella visura catastale risultava presente it
subalterno 2 — deposito/magazzino {attuaimente soppresso);

v di conseguenza anche la superficie del fabbricato ad uso deposito/magazzino risulta
errata nel pignoramento e nella relazione notarile in guanto & riportata pari a mq.
7,00, mentre gia neila planimetria catastale del 1996 e 2 tutt’oggi & pari a mq. 64,24;

¥ anche Vindirizzo relativo al fabbricato deposito/magazzino & errato in quanto riporta

strada Mediana snc¢ e non via Caglin.17

Proceda, ove necessario, ad eseguire le necessarie variazioni per {"aggiornamento del
catasto provvedendo, in caso di difformitd o mancanza di idonea planimetria del bene, alla
sua correzione o redazione ed al’accatastamento delle unita immobiliari non regolarmente
accatastate.

Dal sopraflucgo effettuato dalla scrivente in data 30.11.2011 si rileva che ia planimetria
catastale redatta in data 13.02.1996 & parzialmente conforme allo stato dei luoghi.

Infatti si e rilevato che: |

v allinterno del locale ad uso deposito/magazzino & presente un locale we, nhon
riportato nella planimetria catastale;

v sul lotto Insiste un manufatto ad uso forno-legnaio-tettoia e un manufatto
parzialmente aperto realizzato per proteggere fa caldaia e il bombolone GPL. Tali
manufatti non erano accatastati;

v la visura catastale e quindi i dati catastali relativi al fabbricato ad uso
deposito/magazzino del 17.10.2011 non erano stati aggiornati dall’Agenzia del
Territorio, come illustrato nel guesito N° 4.

elazione a cid la scrivente in data 24.02.2012 ha effettuato Vintroduzione in mappa
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{allegato n. 14} delle pertinenze non regolarmente accatastate {manufatte ad uso forno-
legnaia-tettoia, nonche manufatto a protezione del bombolone GPL e della caldaia), ha
aggiornato in data 06.03.2012 la planimetria del fabbricato ad uso deposito/magazzing per
Vinserimento del vano destinato a wc. {allegato n. 15) ed i dati catastali con conseguente

soppressione del sub.2.

Indichi 'utilizzazione prevista dallo strumento urbanistico comunale.

L’ immobile oggetto della presente relazione ricade nef Comune di Latina {LT), allinterno del
P.R.G. {Piano Regolatore Generale) approvato con Decreto del Ministero dei Lavori Pubblici
n° 6476 del 13.01.1972 e piu specificatamente allinterno della Zona “H Rurale” {vedi
allegato n. 16). Tale area a destinazione agricola, risulta normata ai sensi dell’articolo 10
“Zona H-Rurate” delle Norme Tecniche di Attuazione di P.R.G., cosl come modificato con
Delibera di Giunta Regionale n. 732 del 07.06.2002 e dalla legge Regione Lazio n. 38/98.
Inoltre & stato verificata l'inesistenza sull’area dei vincoli di cui al P.T.P.R. {Piono Territoriale
Paesistica Regionale} adottato con D.G.R. n.556 del 25.07.07 e D.G.R. n. 1025 def 21.12.2007,
in quanto ['‘area in esame ricade nel “paesoggio degli insediamenti urboni” (Tov.Aj,
“olf'interna delle aree urbonizzate del P.T.P.R” (Tav. B}, e nel “tessuta urbano” {Tav.C} {ved!
allegati nn. 17-18-19 straici P.T.P.R. tavv. A, Be C),

Pertanto, per qualsiasi intervento edilizio di cui all’art. 3 lettera a), b), ¢} e d) del D.PR.
380/2001 e s.m.i. gli immobili non sono soggetti alia richiesta del “parere poesaggistica® ai

ensi deli’art. 146 det D.L n° 42/04.

ichi fa conformitda o meno della costruzione alle autorizzazioni o concessioni
ministrative e Vesistenza o meno di dichiarazioni di agibilitd. In caso di costruzione
zz2ata o modificata in violazione della normativa urbanistico-edilizia, descriva

igliatamente a tipologia degli abusi riscontrati e dica se P'iflecito sia stato sanato o sia
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sanabile in base al combinato disposto dagli art. 46, comma 5°, del D.P.R. 6 giugno 2001,
n.380 e 40, comma 6" della L.28 febbraio, n.47.

Dalla docurmentazione presente agli atti comunali si rilevé che 1a villa ed un manufatto
pertinenziale sono stati costruiti abusivamente nel 1979, dai Sigg.ri @SRINRNNES e
DN - propria cura e spese, sul lotto di loro proprieta, come risulta
dall’atto di vendita del 1989 (allegato n.11).

Per tali abusi in data 25.01.1986 prot. n. 7359 del 11.02.1986 if Sig. WRGG_GEGGEN":
inoltrate presso il Comune di Latina un’istanza di sanatoria ai sensi della Legge 47/85. -

in data 28.09.1991 & stata rilasciata la Concessione Edliizio in Sanctoria n. 356791, (allegato
n.9 ) ai sensi della Legge 47/85, ai Sigg.ri~e SRy ivenuti
' proprietari a2 seguito del trasferimento della proprieta con atto def Notaio Annamaria Fiore

det 10.07.1989 Rep. 28.940.

Successivamente il Sigw NN 2 inoltrato una nuova istanza di sanatoria

A/1596 presentata in data 28.02.1995 prot. 15666 del 28.02.1995 ai sensi della Legge
23.12.1994 N° 724/94 per opere di ampliamento dei fabbricati e per la copertura a tetto.
In data 21.07,1997 & stata rilasciata la Concessione Edilizio in Sangtoria n. 411/C, (allegato
1. 10).
1al’elaborato grafico allegato alla Concesslone Edilizia in Sonatoria n. 411/C {allegato n.10})
dallo stato di fatto rilevato in sede di sopralluogo si e rilevato che;
1} il manufatto ad uso forno-legnaia-tettoia non & stato autorizzato, cosi come {a tettoia
chiusa su tre lati realizzata a protezione della caldaia e bombolone GPL;

7} & presente all’interno del locale deposito un bagno che non risulta autorizzato.

ccertamenti svolti presso V'Ufficio Tecnico Edilizia Privata risulta comungue che tali
. sono regolarizzahili sotto il profilo urbanistico-edilizio con una semplice
nicazione di attivité edilizia libera” e pili precisamente applicando l'art. &, comma 2

R. 380/01, cosi come sostituito dall’art, 5 della Legge 73 del 2010 in quanto:
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v il manufatto ad uso forno e tettoia & una “mera pertinenza” soggetta ad Attivitd
Edilizia Libera, sempre 3i sensi del D.P.R. 380/01 come sostituito dall'art. 5 della legge
73/2010;

v’ la realizzazione del bagno all'interno del deposito & soggetta ad Attivita Edilizia Libera
ai sensi def D.P.R. 380/01 art. 6 comma 2 lett. a), come sostituito dall’art.5 della legge
n. 73/2010 che recita:
art. 6 comma 2 lettera a}: nel rispetto dei medesimi presupposti di cui al comma 1,
previa comunicazione, anche per via telematica, dell'inizio dei lavori da parte
dell’'interessato ali’Amministrazione comunale, possono essere eseguiti senza alcun
titolo abilitativo i seguenti interventi:

a} gli interventi di manutenzione straordinaria di cui all’art. 3, comma 1 fett.b: “.. Je

opere, le modifiche necessarie per rinnovare e sostituire parti onche strutturali degli

edifici, nonché per realizzore_ed integrare i servizi igienico-sanitari e tecnologici,

sempre che non olterino i volumi e le superfici delle singole unitd immobiliori e non
comportino modifiche delle destinozioni d’uso”,

Pertanto nel caso in esame tali opere sono regolarizzabili con una “DIA TARDIVA” e quindi

soggette ad una sanzione pari a € 258,00 (D.P.R. 380/01 art. 6 comma 7}.

inoltre gli oneri concessori non devono essere corrisposti perché il bagno non altera il

volume e la superficie non residenziale esistente

‘ertanto si ha:
nzione: € 258,00
itti di segreteria: € 77,00
'se tecniche circa € 1.000,00
ALE circa €1.335,00

idenzia inoitre che dalla documentazione presente agli atti del Comune non risuita

ato il Certificato di agibilita.
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Dica se & possibile vendere i benl pignorati In uno o piil lotti; provveda in quest’ultimo caso,
alta loro formazione procedendo all'identificazione dei nuovi confini ed alla redazione del
frazionamento; alleghi, in questo caso, alla relazione estimativa i tipi debitamente approvati
dall’U.T.E.

Limmobile risuita funzionale nella sua interezza e pertanto {a vendita deve avvenire in un

unico lotto,

Dica, se Vimmobile & pignorato solo pro quota, se esso sia divisibile in natura e, proceda, in
questo caso, alla formazione dei singoli lotti {procedendo ove necessario all'identificazione
dei nuovi confini ed alla redazione del frazionamento allegando alla redazione estimativa i

tipi debitamente approvati dali’U.T.E.}.

Uimmobile oggetto di causa risulta integralmente pignorato. Lo stesso non & divisibile in

natura in quanto risulta funzionale nella sua interezza,

ceertl se 'lmmobile & libero o occupato.

mmobile risulta attualmente occupato daila §ig.ra SNENGEGGG_D SV
D, sanD (¢ | S (csidente a Latina in Via Cagli n.17, C.F.
WD, i~ qualita di affittuaria.
iti in data  24.11.2008 la Sig.r NN h2 sottoscrittc un “Controtto di
fone uftronovennole”, Atto Notaio Lucio Nastri in Latina, Rep. n. 6151, Racc. n. 3235,

'rato a Latina it 10.12.2008 al N. 17760 Serie 1T {vedi allegato n.8).
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indichi Vesistenza sui beni pignorati di eventuali vincoli artistici, storici, alberghieri di
inalienabilitd o di indivisibilita; accerti V'esistenza di vincoli o oneri di natura condominiale;
rilevi I'esistenza di diritti demaniali {di superficie o servitli pubbliche} o usi civici evidenziando
eventuali oneri di affrancazione o riscatto.

Non risultano sui beni pignorati vincoll artistici, storici, alberghieri di inalienabilita o di
indivisibilita, di diritti demaniali né di uso civico.

Si fa presente che Via Cagli, strada di accesso alle singole proprieta é una strada privata
gravata da servitis di passaggio a favore dei frontisti, come risulta dall’estratto di mappa

catastale.

Determini il valore delf'immobile con espressa e compiuta indicazione del criterio di stima e
sintetica descrizione della {etteratura cui si € fatto riferimento operando le opportune

decurtazioni sul prezzo di stima considerando lo stato di conservazione dell’immobile.

Determinazxione valore attuale commerciale del bene
Per i3 valutazione del bene la sottoscritta ritiene di applicare un procedimento di stima di
ipo sintetico riferito a parametri riscontrati in loco con indagini svolte riguardanti immobili di
'mili caratteristiche nella stessa zona e a parametri desunti dalla banca dati delle quotazioni
wnobiliari a3 cura dell’Agenzia del Territorio. Nella determinazione del valore si & tenuto
to dell’attuale situazione di mercato di immobili similari, dello stato di manutenzione del
e che risulta buono per il villino e mediocre per il fabbricato ad uso magazzino, della
‘ogia {villino unifamiliare), dell’'ubicazione in zona periferica, ma opportunamente
sata con zone urbane limitrofe dotate di servizi, nonché dell’epoca di costruzione
nmobile.
wccertamenti eseguiti presso le Agenzie immobiliari ed operatori del settore, risulta un
-ommerciale pari ad €/mq. 2.600,00.
derazione delle osservazioni sopra riportate la scrivente ritiene opportuno prendere
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come riferimento il valore medio pari a €/mg 2.175,00 delle guotazioni immobiliari

dell’ Agenzia del Territorio per zone assimilabili a guella in esame:

Risultato interrogazione: Anno 2011 - Semestre 2

Provincia: LATINA

Comune: LATINA

Fascia/zona: Suburbana/ZONA OLTRE BORGO ISONZO / PARTE VERSO LAGO DI FOGLIAND.
Codlice di zona: E1

Microzona catastalen.: 1

Tipologia prevatente: Ville e villini

Destinadone: Residenziale

Stat Valore Mercato superfici Valori Locazione superfict
Tipologia mnse:v:“w (€/mq) “:’;m""e (€/mq x mese) :’fm’c €
Min Max Min Max
Ab‘c‘i‘:";‘f“‘ NORMALE 1250 1850 L 5,2 7.8 N
Vile e Villini NORMALE 1750 2600 L 7.4 10,4 N

+ 10 STATO CONSERVATIVO indicato con lettere MAIUSCOLE si riferisce a gquello pit
frequente di ZONA

« |l Valore di Mercato é espresso in Euro/mq riferito alla superficie Netta {N) ovvero
Lorda (L}

» i Valore di Locazione & espresso in Euro/mq per mese riferito alla superficie Netta (N}
ovvero Lorda (1}
ertanto per quanto riguarda la villa, il valore medio tra il valore commerciale stimato dalle
enzie immobiliari (€ 2.600,00) ed il valore medio desunto dall'Agenzia del Territorio
.175,00) e pari a € 2.387,50, mentre per quanto riguarda il deposito/magazzino visto lo
o di manutenzione mediocre é stato stimato un valore pari a €/mq. 1.750,00 x 0,60 in
1to pertinenza non residenziale.
Stima sintetica
Determinazione valore attuale commerciale del bene
icie lorda x 2.387,50 €/maq.
0 & stata attribuita la seguente valutazione:

) ma. 184,63 x 2.387,50 €/mg. = € 440.804,12
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SU.N.R. {veranda) mq. 38,70 x 1/3x 2.387,50 €/mq. = € 30.798,75
5.N.R. {deposito/magazz.) mq.64,24 x0,60x 1.750,00€/mq.= € 67.452,00
Manufatti pertinenziali a corpo € 5.000,00

Totale € 544.054,87

Nel valore su indicato si € tenuto conto della corte esclusiva di proprieta.

Valore Commerciale
in cifra tonda € 544.000,00

{cinquecentoquarantaquattromila/00}

Al valore commerciale suddetto deve essere detratto un importo pari 2 € 1.335,00 per

legittimare secondo Ia normativa urbanistica-edilizia le piccole difformita sopradescritte.

€ 544.000,00 - € 1.335,00 = € 543.000,00 in cifra tonda

La sottoscritta ritiene di aver assolto Vincarico ricevuto e rimane a disposizione per ogni

ulteriore chiarimento o eventuale approfondimento.

atina K, 20.04.2012

Arch, u;.isenéﬁavian,o; ita ’*E
} i, RSN ™t 3

N

gatin®
Verbale di sopraliuogo del 30.11.2011;
Planimetria catastale del 14.02.1996;
Estratto di mappa;
Visura dei beni del 17.10.2011 prima dell’aggiornamento;
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W~

10.

11.
12.
13.

14.
15,

16.
17.
18.
18,
20.

Ispezione ipotecaria a nome GINRagziornata al 24.10.2011;

Ispezione ipotecaria a nome «NENNGNGNGNGNNND 25giornata al 24.10.2011;
Nota di Trascrizione del 12.12.08 e ispezione ipotecaria al 24.10.2011;
Contratto di locazione ultranovennale rep. n.6151 ~ racc.n.3235 del 24.11.2008;

Concessione Edilizia a Sanatoria n.356 del 28.09.1991;

Concessione Edilizia a Sanatoria n.411/C del 21.07.1997 ed Elaborato grafico di
progetto allegato;

Atto di Compravendita del 10.07.1989 Rep. n°28.940 ~ racc. n® 1.682 ;

Visura storica dei beni effettuata in data 09.02.2012 aggiornata af 09.11.2005;

Visura storica dei beni effettuata in data 10.04.2012 e visura catastale aggiornata al
17.04.2012;

Tipo mappale — atto di aggiornamento del 24.02.2012;

Ricevuta di Avvenuta Denuncia di Variazione del 06.03.2012 dal quale si evince ia
soppressione dei sub1-2-3 e {a costituzione del sub.4 completa di DOCFA e di

planimetria catastale aggiornata;

Stralcio P.R.G. di Latina con localizzazione immobile oggetto dell’esecuzione;

Stralcio P.T.P.R. Tav. 35/A con localizzazione immobile oggetto dell’esecuzione;
Straicio P.T.P.R. tav. 35/B con localizzazione immobile oggetto deil'esecuzione;
Stralcio P.T.P.R. tav. 35/C con localizzazione immaobile oggetto dell’esecuzione;

€D rom contenente file Pdf.
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