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1.1 INCARICO

Nellambito della esecuzione immobiliare n°532/2017 R.G. promossa dalla FINO 1 SECURI-
; il Giudice dellEsecuzione

ato lingegnere Giovanni

NARDELLA, isciitto al n°1288 dellOrdine degli Ingegneri di Latina - nonché al n°461/03

dellAlbo dei Consulenti del Tribunale di Latina — consulente tecnico duffici.

11 04/07/2019 il Diigente ha conferito al GTU lincarico relativo agli immobili riportati nellatto di

pignoramento n°5740 del 24/11/2017 (rascritto il 14/12/2017 R.P. n°19752, R.G. n°27791) di

proprieta del signor <<OMISSIS1>> e precisamente:

Terreno sito in Fondi Localita Sciobaco

gistinto al NG T di Fondi al foglio 16 p.lla 600 di are 16.00;
Terreno sito in Fondi Localita Trattuto

gistinto al NCT di Fondi al foglio 52 p.lla 175 di are 25.10;
Terreno sito in Fondi Localita Perito

gistinto al NCT di Fondi al foglio 45 p.lia 80 di are 15.49;
Terreno sito in Fondi Localita Grotte

gistinto al NCT di Fondi al foglio 21 p.lla 704 di are 2.
Fabbricato sito in Fondi Via Appia Nuova Km. 11
distinto al N.C.E.U. di Fondi al foglio 21 p.la 684 cat. D/7;

Fabbricato sito in Fondi Via Appia Nuova Km. 11

distinto al N.C.E.U. di Fondi al foglio 21 P. 685 sub. 1 cat. D/7;
Locale-Magazzino sito in Fondi Via San Libertino n. 14

distinto al N.C.E.U. del Comune di Fondi al foglio 22 P. 1456 sub. 4 di Mq. 36:
Locale-Magazzino sito in Fondi Via San Libertino n. 10

distinto al N.C.E.U. del Comune di Fondi al foglio 22 P. 1456 sub. 5 di Mq. 31;
Locale-Magazzino sito in Fondi Via San Libertino n.8

distinto al N.C.E.U. del Comune di Fondi al foglio 22 P. 1456 sub. 6 di Mq. 31;
Fabbricato sito in Fond Via San Libertino n. 14

distinto al N.C.E.U. del Comune di Fondi al foglio 22 P. 1456 sub, 8;
Fabbricato sito in Fondi Via San Libertino n. 10

distinto al N.C.E.U. del Comune di Fondi al foglio 22 P. 1456 sub 9;
Fabbricato sito in Fondi Via San Libertino n.8

distinto al N.C.E.U. del Comune di Fondi al foglio 22 P. 1456 sub. 10;
Appartamento sito in Fondi Via San Libertino n.12

distinto al N.C.E.U. del Comune di Fondi al foglio 22 P. 1456 sub. 12

cat. A2 di vani 7 int. 2;

Appartamento sito in Fondi Via San Libertino n.12

distinto al N.C.E.U. del Comune di Fondi al foglio 22 P. 1456 sub. 13

cat. A2 di vani 7 int.3;

Appartamento sito in Fondi Via San Libertino n.12

distinto al N.C.E.U. del Comune di Fondi al foglio 22 P. 1456 sub. 14

‘ ~ Pubblicazic
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1.2 OPERAZIONI PERITALI

1.2.1 Attivita svolte

11 28/08/2019 & stata presentata allAgenzia delle Entrate — Servizi catastali  la richiesta di ac-
quisizione degli atti relativi allaccatastamento delle unita immobiliari urbane (UIU) oggetto della
procedura.

11 27/08/2019 & stata presentata alfUfficio Tecnico del Comune di Fondi richiesta di cople di att
depositatiin archivio relativi agli immobiliin oggetto.

In data 08/08/2018 il G.E. Dott. M. G. Agozzino, considerato che dalla documentazione ipoteca-
ia emergeva un precedente pignoramento sullo stesso bene; ha mandato gl ati alla Cancelle-
fia per attestare preliminarmente linesistenza di precedenti procediment esecutivi incardinati
presso questo Tribunale a sequito del suddetto pignoramento

Sulla base delle veriliche effettuate la procedura & stata sospesa in quanto sugli stessi immobili
era stata awiata anche la procedura n.712/2012 assegnata al Giudice A. Lulli dunque, il
10/12/2018 si & disposto la trasmissione degii att al Presidente di Sezione i provvedimenti di
competenza.

La procedura & stata successivamente ripresa con provvedimento del G.E. dottsa A. Lull

11 31/10/2022 & awenuta la visita presso Iabitazione compresa nel fabbricato ubicato in Via
SAN LIBERTINO (Fogio 22, part. 1456 sub 13). Sui luoghi, oltre il CTU, era presente il signor
<<OMISSIS4>> ; nelloccasione & stato eseguito i ilievo fotografico dellabitazione.

11 31/10/2022 ed sono avvenute le visite presso il fabbricato ubicato in Via Appia Lato Monte
San Biagio (Foglio 21, part. 685 sub 1). Sui luoghi, oltre il CTU, era presente il signor <<OMIS-
SIS5>> ; e ito il rillevo fabbricato.

1112/11/2022 & avventa a visita presso le restanti abitazioni comprese nel fabbricato ubicato in
Via SAN LIBERTINO (Foglio 22, part. 1456 sub 14 e 12 ovvero interi 2 e 4). Sui luoghi, oltre il
CTU, era presente la signora <<OMISSIS3>> ; nelloccasione & stato eseguito il rilievo fotogra-
fico delle due abitazioni.

11 28/11/2022 & stata presentata presso la Conservatoria def Registri (Agenzia delle Entrate -
Servizi di pubblicita immobiliare) Ia richiesta di acquisizione degli att relativi agi immobil ripor-
tal nel verbale di pignoramento, al fine di erifcare lesistenza df lerior scrizioni  trascrizioni
tispetto a quelle riportate nella ipocatastale (per la acquisita
dal GTU vedi Tabella 3 a pagina 12, per la documsnlazmne ipocatastale vedi Tabella 5 a pagi-
na 23).

11 26/01/2023 il GTU ha effettuato un nuovo accesso presso i uffici del comune di Fond al fine
di verificare o stato di avanzamento delle pratiche di condono edilizio intestate al signor
<<OMISSISt>>

11 4/02/2023 & awenuta la visita st terren con il fine di verificarne 'accessibilita. In questa oc-
casione era presente il signor <<OMISSIS12>> che ha accompagnato il CTU sui luoghi dei tre
terreni indicandone la posizione e le vie di accesso. In questa occasione, cisi é recali su terreni
in localita Capocroce (41°19'16.8°N 13°23°24.1°E) I'accesso awviene da uno stradello parallelo
al canale in corrispondenza tra fincrocio tra via Capocroce e Via Maginotti. Successivamente ci
si & recati in Localita Ponte Perito (41°2009.2'N 13°26'25.8'E), I'accesso awiene da uno stra-
dello parallelo ala ferrovia in corrispondenza tra Ilincrocio tra via Ponte Petito e la fermpvia Djret- .
tissima Roma ~ Napoli. Successivamente ci si & recati in localita bﬁ m azic

13.414518° E) dove si & verificato I'accesso rappresentato da una traveksa I

ams T pUbBcaZione"o Tlpro
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11 24/02/2023 il GTU ha proweduto ad inviare alle parti (vedi allegato A19) la versione preli
nare della relazione, per eventuali osservazioni /o chiarimenti. Alla data attuale non sono per-
venute osservazioni dalle parti

1.2.2 Elaborati prodotti e acquisiti
1.2.2.1 Produzione del CTU
La relazione & integrata con gl elaborati allegat, ilustrati nella Tabela 1

TIPO DESCRIZIONE

A RELAZIONE | RELAZIONECTU
A vemas | veRaAe

A roToGRARE o VA SN Lo

A DISEGNO | COMPLESSO INMOBILIARE - PLANIMETRIA

A0 DISEGNO | COMPLESSO INMOBILIARE PIANTA PIANO TERRA

A0S DISEGNO | COMPLESSOINMOBILIARE - LOCALI DI SERVIZIO

A6 DISEGNO | ABITAZIONE VIA SAN LIBERTINO - PLANIMETRIA

AV DISEGNO | ABITAZIONE VIA SAN LIBERTIN - INTERNO

A0S DISEGNO | ABITAZIONE VIASAN LIBERTINO - INTERNO 3

A9 DISEGNO | ABITAZIONE VIA SAN LIBERTINO - INTERNO 4

A0 DISEGNO | ABITAZIONE VIA SAN LIBERTINO - INTERNO 2 SOTTOTETTO.
AL DISEGNO | ABITAZIONE VIA SAN LIBERTINO - INTERNO: - SOTTOTETTO.
A2 DISEGNO | ABITAZIONE VIASAN LIBERTINO - INTERNO.4- SOTTOTETTO.
A3 DISEONO | ABITAZIONEVIA SAN LIBERTINO - INTERNO 3. LOCALEPT

Al4 DISEGNO AB|TAZIONE VIA SAN LBFX'IINO - INTERNO 3 -LOCALEP.T. Z
IS DISEGNO | ABTAVIONE VIASAN LIBERTINO - INTERNO 4 LOCALEPT

A6 | DOCUMENTO | ATTESTATO PRESTAZIONE ENERGETICA - 1456 S0b 12

A7 DOCUMENTO | ATTESTATO PRESTAZIONE ENERGETICA - P.14% S 13 {
A 10| ATrEsT ENERGETICA #1456 S0 18

PR e T, e P e o

Tabella 1 elaboral allegalala relazione prodots dal CTU

Gli originali sono allegati alla copia del Giudice.
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1.2.2.2 Agenzia delle Entrate - Catasto
DallAgenzia del Territorio, rispettivamente dai Servizi Catastal e di Pubblicita Immobiliare &
stata acquisita la documentazione riportata in tabella 2 ed in tabella 3.

12

1 Camsto

Dal Catasto sono state acquisite mappe, elaborali planimetrici, visure e planimetrie.

B | DISGNO | ESTRATIONAPPA WEGIS FOGLIO 16, 0(VIA SCOBACO)
M2 DISEGNO | ESTRATIONAPPA WEGISFOGLIO 15950 VA PERIT)

M3 | DISEGNO | ESTRATIONAPRA WEGS FOGLIO 21173 (VA CAPOCROCE)

B0t | DISEGNO | ESTRATIO MAPA WEGI FOGLIO.1 704 VA GROTTE)

W3 | DISEGNO | ESTRATIONAPPA WEGI FOGLIOS PSS VA ALY

100 | DISEGNO | STRATIO NAPPA VEGIS FOGLIO 2166 V1A SAN LIERTINO)

w7 DsEoNo | LARORATO PLANETRICO 21 st

W | DiEGNo | FLABORATO FLANIETRICO 2 148

509 | DISEGNO | NCEL PLANIMETRIA INNOBILE ~Fot1 Pt sy 004

B0 DISEGNO | NCEU PLANIMETRIA IMNORILE- g1 P 6500 14

o CEU PLANIMETRIA INMOBILE g1 P, 5551 1

B2 | DISEGNO | N PLANIMETRIA IINORILE Fot 2Pt 115504

513 | DISEGNO. | NCEL LANIMETRIA INNOBILE Foto2 Pt 145505

DIt DISEGNO | NCEU PLANIMETRIA IMMOBILE - egio 2o 11565006

b5 | DISEGNO | N PLANIMETRIA INORILE 22 P 455 b

Bl | DISEGNO NCEU PLANIMETRIA INMOBILE - Fog23 Part, 1456 ub

B17 | DISEGNO NCEL PLANIMETRIA INMOBILE ~Fogio22 Pat, 1456 Sub 10 |

Bis | DiseNo NCED PLANIMETRIA INMOBILE Fogia 2P, 1456 5ub 12

B9 | DISEGNO NCEU PLANIMETRIA INMOBILE - Fogo 2 Pt 145 S 13

B0 | iseno NCEU PLANIMETRIA INMOPILE - Fogh 22 Pt 14585ub 14

W1 | DISEGNO | VISURASTORICA . FOGLIO 1. 1A SCI0BACE)

122 | DISMGNO | VISURASTORKA . FOGLIO 4530 VIA PERITO)

i3 | DISEGNO | VISURASTORICA CT.FOGLIOS2 175 VA CAOCROCE)

I4 | DISEGNO | VISURASTORICA CT.FOGLIO 1 704 VA GROTTE)

5 DISEGN | VISURA STORICACT.FOGLIOZ! PSS VA AP . .
wo osovo | vsasmweser ooz s onsERIRD I CAZIC

ripubblicazione o ripro
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VISURA STORICA C.T. E22 P.1456

VISURA STORICA- Fogli 21 Par.
VISURA STORICA- Foglio 2 P,
VISURA STORICA- Foglo 22 Part.
VISURA STORICA- Foglio 2 Par.
VISURA STORICA- Foglio 22 Part.
VISURA STORICA- Foglio 22 Par.
VISURA STORICA- Foglo 22 Part.
VISURA STORICA- Foglo 22 Part.
VISURA STORICA- Foglio 2 Pa.

VISURA STORICA- Foglio 22 Par

6855ub 1

L 1456 Sub 4

1456 Sub's

1456 Sub6.

1456 Subs

1456 Sub9.

1456 Sub 10

1456 Sub 12

1456 Sub 13

1456 Sub 14

Tabella 2 documenti acauisii dal Gatasto

Dallelaborato planimetrico della particella 685 si deduce che il sub 1 sia stato variato e sostitui-
o prima dal sub 14, poi dal sub 18.

Pubblicazic
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Dalla Conservatoria dei Registri Immabiliari sono state acquisite informazioni relative alle tra-

scrizioni ed all

iscrizioni relative ag

mobili interessati dalla procedura.

O T S

s

o6

o7

cos

w

1

i

o

cu

cis

ci6

DOCUMENTO

DOCUMENTO

DOCUMENTO

DOCUMENTO

DOCUMENTO

DOCUMENTO

DOCUMENTO

DOCUMENTO

DOCUMENTO

DOCUMENTO

DOCUMENTO

DOCUMENTO

DOCUMENTO

DOCUMENTO

DOCUMENTO

DOCUMENTO

ISPEZIONE IMMOBILE C-T. FOGLIO 16 600 (VIA SCIOBACO) | 630
ISPEZIONE IMMOBILE C.T. FOGLIO 45 P50 (VIA PERITO) s
ISPEZIONE IMMOBILE C'T. FOGLIO 52 P75 (VIA CAPOCROCE) | 630
ISPEZIONE IMMOBILE C'T. FOGLIO 21 P.GSS (VIA APPIA) 000
ISPEZIONE IMMOBILE C'T. FOGLIO 22 P1456 (VIA SAN LIBERTINO) | 00
ISPEZIONE IMMOBILE- Foglio 21 Pat, 685 Sub | 630
ISPEZIONE IMMOBILE- Foglio 2 Pat. 1456 Sub 15 630
ISPEZIONE IMMOBILE- Foglio 2 Pat. 1456 Sub 00
ISPEZIONE IMMOBILE- Foglo 22 Put. 1456 ub 5 000
ISPEZIONE IMMOBILE- Foglo 2 Pat. 1456 Sub 6 000
ISPEZIONE IMMOBILE- Foglio 2 Pat. 1456 b § 00
ISPEZIONE IMMOBILE- Foglo 2 Pat. 1456 5ub 9 000
ISPEZIONE IMMOBILE- Foglio 22 Pa. 1456 Sub 10 000
ISPEZIONE IMMOBILE- Foglio 22 Pa. 1456 Sub 12 630
ISPEZIONE IMMOBILE- Foglio 2 Pat. 1456 Sub 13 63
ISPEZIONE IMMOBILE- Foglio 2 Pa. 1456 Sub 14 630
S04

Pubblicazic
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1.2.2.3 Comune di Fondi
Dall Utficio Tecnico Gomunale sono stati acquisiti documenti relativi agli immobili oggetto della
procedura (Tabella 4).

T

DOCUMENTO

D2 | DOCUMENTO

D03 | DOCUMENTO

D04 | DOCUMENTO

DOS | DOCUMENTO

D06 | DOCUMENTO

RICHIESTA ACCESSO ATTI del 27/08/2019

COMPLESSO VIA SAN LIBERTINO

LICENZA EDILIZIA 2366 DEL 22/05/1973 - LICENZA E GRAFICT

PERMESSO DI COSTRUIRE IN SANATORIA N.771 DEL 13/03/2006 -
LICENZA E GRAFICT

EDIFICIO VIA APPIA LATO ROMA
RICHIESTA ACCESSO ATTI del 31/12/2022
TROCETIG DUAMPLIAVENTD D Y COMPLES ) PEX LA CAORATIO:

B o e
FROGETYO AV IMERTTD DY R COMPLES S0 PER AT AVOR A
FRUTTA. ECEC.

DL 30031571 -GRARCY
PROGETTO IN SANATORIA L47/85. DOMANDA DI CONDONO N I/ST75/56.
E VENDITA DEI PRODOTTI

ADI
ORTOFRUTTICOLL PROT-407 /A DEL 2910112004

Tabella 4 documen; acquisti alfUficio Tecnico del Gomune df FONDI
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ripubblicazione o ripro

NGEGNERE GOVANNI NAFDELLA
13



TREUNALE DI LATINA

<Pagina bianca>

Pubblicazic
ripubblicazione o ripro
14

INGEGNERE GIOVANNI NARDELLA



2

IDENTIFICAZIONE
DEI BENI

Pubblicazic
ripubblicazione o ripro
15

| NARDELLA



INGEGNERE

GIOVANNI NAFD!

ELLA

TREUNALE DI LATINA

<Pagina bianca>

Pubblicazic
ripubblicazione o ripro
16



TRBUNALE DI LATINA|
E1532/2017 RG.
ELAZIONE

2.1 PATRIMONIO IMMOBILIARE

Il patrimonio immobiliare, descritto nellelenco riportato al punto 1 a pagina 5, & costituito da
quindici unita distinte tra terreni e fabbricati, da un primo esame si evince che gl immobill sono
ubicati in cinque differenti zone del teritorio di Fondi:

Via Sciobaco - Localita San Magno

Via Capocroce - Localita Tratturo

Via Ponte Perito - Locaiita Perito

Via Appia lato Monte San Biagio - Localita Grotte

Via San Libertino n.14 - Localita Feudo

oo

2.1.1 Via Sciobaco - Localita San Magno
In questa localita & presente un terreno:

Terreno distinto al NC T di Fondi al foglio 16 P. 600 di are 16.00;

2.1.2 Via Capocroce - Localita Tratturo

In questa localita & presente un terreno:

Terreno distinto al NCT di Fondi al foglio 52 p,lla 175 di are 25.10;

2.1.3 Via Ponte Perito - Localita Perito

In questa localita & presente un terreno:

Terreno distinto al NCT di Fondi al foglio 45 P. 80 di are 15.49;

2.1.4 Via Appia lato Monte San Biagio - Localita Grotte
In questa localita sono presenti un terreno e due fabbricati:

Terreno Locahta Grotte distinto al NCT di Fondi al foglio 21 P. 704 di are 2.48;
Fabbricat i Via Appia Nuova Km.

distinto a\ N C EU. dl Fondi al foglio 21 P. 684 cat. D/7;

Fabbricato sito in Fondi Via Appia Nuova Km. 11
distinto al N.C.E.U. di Fond al foglio 21 P. 685 sub. 1 cat. D/7;

2.1.5 Via San Libertino n.14 Localita Feudo

In questa localita & presente un fabbicato - identificato in catasto sul fogiio n.22 con la particella

n.1456 - all'interno del quale sono contenute tre abitazioni con relativi locali magazzini e corti
, raggruppate nel o

1. Unita immobiliare piano primo lato nord-ovest
mento sub. 12 cat. A/2 di vani 7 int. 2;
b. Locale-Magazzino sub. 6 di Mq. 31;
c. Corte sub. 10;

55 T ot s el il o Pubblicazic
A

Appartamento syb. 13 cat. A/2 di van; 7 int. 3;

» =ewnpigutislicazione o ripro
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Corte sub, 8;
3. Unita immobiliare piano secondo lato nord-ovest
ppartamento sub. 14 cm. A2 di vani 7 int. 4;
b.Locale-Magazzino sub. 5 di Ma. 31
c. Cortesubd;

Nella descrizione e nell'ambito della stima si fara riferimento a sette lotti corrispondenti a tre ter-
reni, al capannone in Via Appia ed alle tre abitazioni i Via San Libertino

Pubblicazic
ripubblicazione o ripro
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2.2 VERIFICHE

2.2.1 Verifiche preliminari

Nel sequito si riportano le verifiche preiiminari effettuate sulle urita immobiliari urbane (UIU) og-
getto della procedura effettuate al‘nizio delle operazioni peritali, prima della visita sui luoghi,
con il fine di verificare se quanto riportato nella descrizione ellatto introduttivo fosse corrispon-
dente con quanto risultante effettivamente agli atti.

2.2.1.1 Terreni

22111 TERRENOINLOCALITA SCIOBACO

Ilterteno non & immediatamente riconoscibile sulle mappe, perché non defini
tal fine, per ottenere la posizione, & stato necessario effettuare la sovrappo:
catastale con e foto eree.

La posizione ha le seguenti coordinate: 41.363464°N  13.414518° E

da limiti f

22112  TERRENOINLOCALITATR

Gome nel caso precedente il terreno non & immediatamente riconoscibile sulle mappe. Per de-
finire Ia posizione & stato necessario effettuare la sovriapposizione ra mappa catastale e foto

aeree.
La posizione ha le seguenti coordinate: 41°19'16.8°N  13°23'24.1"%

22113 TERRENOINLOCALITA PER

Gome nel caso precedente i terreno non & immediatamente riconoscibile sulle mappe. Per de-
finire Ia posizione & stato necessario effettuare la sovrapposizione tra mappa catastale e foto
aeree.
La posizione ha le seguenti coordinate: 41°2009.2'N 132625 8°E
2.2.1.2 Tmmobile di via Appia lato Roma
Per quanto concerne:
il subalterno 1 della particelia 685, si rileva che & intervenuta la variazione dei subalterni
subaltemo 1, & stato successivamente identiicato con il subalterno 14, mentre
oggi & identificato con il subalterno 18.
- La particella n.684 & un locale tecnico posto in un'altra proprieta, non accessivile se
non mediante il passaggio nella corte altrui;
Il terreno identificato conla particella 704 risulta assorbito nella particella 685.

Nella figura successiva relativa ad un estratio di mappa del 2013 si vede come la particella
identifichi un terreno adiacente Ia particella 685

Pubblicazic
ripubblicazione o ripro
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Figura 1 Terreno identiicalo dallapartcella 704 21 estratto del 2013

Figura 2 Terreno identiicato dallapartcellan.704 {21 estrato dol 2022

Pubblicazic
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2.2.1.3 Immobile di via San Libertino
Rispetto a quanto riportato nelatio introduttivo i rileva che le uni
punto n.15 sono costituite da:

1. Abitazioni civi;

2. Vani accessori a servizio indiretto - Sottotetto;

3. Locali Garage e corte esterna di pertinenza esclusiva.
Dallesame dei luoghi risulta che i diversi subalterni possono essere ricompres in tre urita im-
mobiliari destinate ad abitazioni e vani accessori costituenti tre delle quattro unita presenti nel
faboricato. La quarta unita abitativa presente nel fabbricato & esclusa da questa procedura.

ticomprese dai punti n.7 al

2.2.2 Verifica della documentazione ipocatastale

La documentazione ipocatastale, depositata il 14/02/2018, & costitita dala certificazione notari-
le del Notaio Dott. Antonio Trotta redatta in data 20/01/2018.

Da questa si evince che i beni oggetto di verifica, nel ventennio preso in esame alla data del
12/01/2018, s0no pervenui a <<OMISSIST

in parte in forza di successione in morte di <<OMISSIS6>> , nato in Fondi l 03/02/1900,
deceduto il 09/06/1961, giusta conforme dichiarazione di successione registrata
presso [Ufficio dei Registro ai nn. 28/190. trascritta a Caserta il 02/01/1963 ai nn. 777,
congiuntamente ai signori <<OMISSIS7>> , nato in Fondi il 18/04/1925 e <<OMIS-
SIS8>> , nato in Fondi il 01/08/1932; successione accettata tacitamente virt di atto del
Notaio Mario Linares da Napoli in data 12/10/1971, trascritto a Caserta il 15/11/1971 ai
nn. 36434/32737 e successivo atto di divisione ai rogiti del Notaio Pierleonardo Giuliani
da Ponza in data 10/12/1973 rep. n. 2394, trascrito @ Latina il 09/01/1974 ai nn.
603/510;

in parte in virti di atto di donazione ai rogiti del Notalo Pierleonardo Giuliani da Ponza
in data 10/12/1973 rep. n. 2394, trascritto a Latina il 09/01/1974 ai nn. 604/511 da pote-
e di <<OMISSIST 15> , natain Fondi il 20/11/1903;

in parte in virt di atto di sci © messa in con ai
soci di socleta in nome collettivo ai rogiti del Notaio Antonio Schettino da Fondi in da-
ta 31/07/1979 rep. n. 697, trasciitio a Latina il 23/08/1979 ai nn. 11733/9741 congiun-
tamente ai signori <<OMISSIS8>>, nato in Fondi il 01/08/1932, codice fiscale STR DNC
32M01 DE62Q da potere di CONSER FRUTTA F.LLI XXXXXX - SOCIETA' IN NOME
COLLETTIVO, con sede in Fondi;

in parte in virt di atto di compravendita i rogiti del Notaio Giovanni Battsta Visco-
gliosi da Fond in data 31/12/1988, Rep. n. 8024/982, trascritto a Latina il 28/01/1989 ai
n.2012/1526 da potere della FREDFRIGO - s.n.c. di XXXXXXX" in stato di liquidazione
con sede in Fond, codice fiscale 00333610590;

in parte in virt di atto di compravendita ai rogiti del Notaio Giovanni Battsta Visco-
gliosi da Fondi in data 25/0212004 Repertorio 31496/5540, trasciitio a Latina ai
n.9791/6395, da potere del signor <<OMISSIS8>> sopra generalizzato;

Alsignor <<OMISSIS8>> quanto oggetto della presente relazione pervenne per giusti ttol ul-
traventennall

Inoltre, nella stessa documentazione si segnala:

contratto preliminare ai rogiti del Notaio Antonio Domenico Moreli da Eum az |(
Rep. n. 35254, rascrito a Latina i 14/2/2006 ai n.i 4654/2659, tra leshouta

SiS1>> sopra generalizzato e la 2 Pagec

Vo, codice fiscale 01931140600, ﬁb Wﬁmm‘ﬁfi‘dﬁé 8 TI p ro
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Per quanto concerne le formalita rilevate nel rapporto del notaio si rilevano:

ISCRIZIONE NN. 14079/5351 del 34/2007,
nascente da ipoteca giudiziale a garanzia di decreto ingiuntivo del Tribunale di Latina in data
26/3/2007 rep. n. 519/2007 a favore 6i BANCA DI ROMA SPA, con sede in Roma, codice fiscale
06978161005 (proprieta 1/1) (domicilo ipotecario eletto non specificato) e contro <<OMISSIST>>
. nato in Fondi § XXIX/19XX, codice fiscale <<OMISSIS3>> (proprieta 1/1) - capi 1.180
244,26 otale euro 1.425.000.00;

ISCRIZIONE NN. 14080/5352 del 34/2007,

nascente da ipoteca giudiziale a garanzia di decreto ingiuntivo del Tribunale i Latina in data
26/3/2007 rep. n. 518/2007 a favore i BANCA DI ROMA SPA, sede Roma, codice fiscale
08978161005 (proprieta 1/
. nato in Fondi l XKIXX/19XX, codice fiscale XXXKXXX (proprieta 1/1) - captale euro 67.834,96
totale euro 84.000,00;

ISCRIZIONE NN. 28510/9643 dl 24712007,

nascente da ipoteca giudiziale a garanzia i decreto ingiuntivo del Tribunale di Latina, sezione di-
staccata di Terracina, in data 6/7/2007 rep. n. 451/2007 afavore i BANCA MONTE DEI PA-
'SCHI DI SIENA SPA, con sede in Siena, codice fiscale 00884060526 (propriea 1/1) (domiciio
potecario eetto non specifcato) e contro <<OMISSIST>> , nato in Fori il XX/XX/19XX, codice
fiscale XXXOXKKX (proprieta 11) - capitale euro 16962326 totale euro 195.000,00;
TRASCRIZIONE NN, 26546/18407 del 12/12:2012,

nascente da . di Terracina, in
data 21/11/2012, rep, n. 172612012, a favore o IMMOBILIARE ACHIAN SR L. con sede in Pon-
tecorvo, r
XOUXXI19XX, codice fiscale XXXXKXX (proprieta 1/1);
ISCRIZIONE NN. 19012/2801 del 241972015,
nascente da ipoteca legale a garanzia diatto i Equitalia Sud $.p.a. in data 239/2015 rep. n.
966/5715 a favore di EQUITALIA SUD S.P.A. con sede in Roma, codice fiscale 11210661002
(proprieta 1/1) (domiciio Ipotecario eleto in Latina, S.5. dei Monti Lepinl KM 51.260) e cortro
<<OMISSIS1>> , nato in Fondi il XXIX)X/18XX, Codice fiscale XXXXXXX (proprieta 1/1) - capiale
ur0 70.219,19 totale euro 140.438,38;

ISCRIZIONE NN, 218723341 del 4110/2017,

nascente da ipoteca conc. garanzia di
te-tscossione in data 31012017 rep. n; 2654/5717 a favore di AGENZIA DELLE ENTRATE-
RISCOSSIONE con sede in Roma, codice fiscale 13756881002 (propreta 1/1) (domicilo poteca:
fio eleto in Latina, .. del Monti Lepini KM 51.260) e contro <<OMISSIS 15> ; nato in Foni
XKIXX/19XX, codice fiscale STR NNI 35DI4 DE62I (proprieta 1/1) - capitale euro 25.905,70 totale
euro51.811,40;

TRASCRIZIONE NN.27951/19752 del 141212017,

nascente da pignoramento notiicato dallUffiiale Giudiziario di Latina in data 22/11/2017, reper-
toro 4461 a favore di FINO 2 SECURITISATION SRL con sede in Miano, codice fiscale
099664963 (proprieta 1/1) & contro <<OMISSIS10>> , nato in Ragusa l 30/09/1982, codice fisca-

e CLM NML 82130 H163V (proprieta 1/1). Pubbllcaz'(
ripubblicazione o ripro
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Inoltre, dalla procedura risultano gli ulteriori seguenti creditori:
1. Banca Monte dei Paschi di Siena
2. Agenzia delle entrate — Riscossione di Latina — Equitalia Sud

3. ITALFONDIARIO SPA in nome e per conto di SIENA NPL 2018 S.r..,
Nella tabella successiva si riporta una
cazione notarile.

N. | NOTA RP. | RG. CRIZIONE

tesi delle iscrizioni e trascri

iportate nella certifi-

I ISCRIZIONE 5351 14079 0340472007 IPOTECA GIUDIZIALE

> ISCRZIONE 532 14080 03042007 IPOTECA GIUDIZIALE

3 ISCRIZIONE 968 | 28510 24072007 IPOTECA GIUDIZIALE

4 TRASCRIZIONE 18407 26546 12120012 PIGNORAMENTO

5 ISCRIZIONE 201 | 19012 240972015 IPOTECA LEGALE

6 ISCRIZIONE 331 21872 04102017 IPOTECA CONC. AMMINIST./RISCOS
7 TRASCRIZIONE 19752 27951 141272017 PIGNORAMENTO

14022018

Pubblicazic
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2.3 SITUAZIONE CATASTALE
i iportano le situazioni i delle unita immobiliari della procedura.

2.3.1 terreno via Sciob:

2.3.1.1 Mappe
Nel seguito si riporta lestratto di mappa su aerofoto relativo alla particella 600 sul foglio 16.
o

] )

Figura 3 Estratto 6 mappa aggiornato

2.3.1.2 Variazioni immobile ed intestati della F.16 particella 600
Nel C.T. Iunita & identiicata sul foglio 16 con la particella n°600, classificata come Agrumeto
Classe 3 con una rendita D. di € 28,92ed un R.A. di € 13,.22:
Dallimpianto meccanografico del 30/06/1987 alla data attuale, sono stat effettuati
aggiomamenti:

1. Aggi del 10/ iazione cl ita immobiliare.
Gliintestati sono:

1. <<OMISSIST>> nato a FONDI il XX/XX/19XX XXXXXXXXXXX

(1) Proprieta per 1000/1000

23121 SITUAZIONE UNITATMMOBITTARE,

seguent

231211 UNITA IMMOBILIARE DAL 10/12/1973

| N er—— 2, oo

Pubblicazic
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231212 SITUAZIONE DELL'UNITA IMMOBILIARE ALL'IMPIANTO MECCANOGRAFICO

e

[ | e

fe————————

23122  SITUAZIONE DEGLUINTESTATI

231221 SITUAZIONE DEGLIINTESTATI DAL 10/12/1973

231222 SITUAZIONE DEGLIINTESTATI ALL'IMPIANTO MECCANOGRAFICO.

o s 11216

Pubblicazic
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2.3.1.3 Esame della documentazione ipocatastale
23031 SCRITTURE RISULTANTI DA ISPEZIONE IPOTECARIA
Dalfispezione ipotecaria effettuata dal CTU i rilevan le seguenti iscrizioni e trascrizioni:
15708 ()
Pubbico i TREUNALE GIVLE - SEZ. PENALE Feparira 362004 Gl 14052004
INANZA 1

Notadsponibie nfomato detronico
Document scass corlat

1. Annotazono n 2870 6o 290622004 (RESTRIZIONE DE BEN)
2. Annotazions n. 5652 del 221172004 (REVOCAZIONE)
[Ea——

Pubbico ufiials TRIBUNALE DI LATINA Regsrirto 51972007 ol 26032007
IPOTECA GIUDIZIALE dervant ca DECRETO INGILNTIVO

Nota dsponibi nfomato detronico

ocument s corlat

1. Annotazono . 3417 dl 241172017 (RESTRIZIONE DI BEN)

2. Amotazions n. 1274 dal 090572019 (RESTRIZIONE D1 BEN)

3 Amotazions . 3902 del 12122022 (RESTRIZIONE DI BEN)

ficilo TRIBUNALE DI LATINA Roparrio 5182007 6ol 280372007
IPOTEGA GIUDIZIALE dorwante da DEGRETO INGILNTIVO
Notadsponiie nformato detronico

Document succesa corsat

1. Annotazons n 3418 de 24112017 (RESTRIZIONE DI BEN)

2 Amofazions n. 1275 Gel 090572019 (RESTRIZIONE DI BEN)

3. Amotazions . 3903 del 12122022 (RESTRIZIONE DI BEN)

Pubbico ufiial T EDILATIA- SEZ DIST.
1POTECA GIUDIZIALE dervants da DECRETO INGILNTIVO

Not dsponibie n fomato detronco
Documen sccossh corala:

1. Annofazono n 3419 do 24/1 172017 (RESTRIZIONE DI BENI)
2 Asmotazions n. 1276 del 090572019 (RESTRIZIONE DI BEN)
3. Amotaziona . 3904 ool 12122022 (RESTRIZIONE D1 BEN)

IPOTECA CONG.
Not dsponibis n formato etoico - raserza Tiolo Teematco

Pubbico ufiial TRIBUNALE DI LATINA Reperoi 57402017 del24/11/2017

Nota dsponibie nfomato detrorco

Pubbico ufiale TRIBUN

Nota dsponibie n fomato defronco

‘ ~ Pubblicazic
s FipUDDlIC@ZIONE 0 Tripro

NGEGNERE GOVANNI NAFDELLA
26



TRBUNALE DI LATINA|
E0532/2017 RG.
RELAZIONE

Nella tabella successiva si riporta la sinte
relativi allimmobile oggetto della procedura.

TRASCRIZIONE | 9847 15708 090672004  GRDINANZA DISEQUESTRO CONSERVATIVO PENALE:

2 ISCRIZIONE | 5351 1O 03042007 | peckeromainTivo
3 ISCRIZONE 532 14080 OYM42007 | prckeromainmivo
4 ICRIZIONE 9683 | 26510 24072007 | prcxsromaiunmivo
S ISCRIZIONE 3341 21572 OVIOZ01T | IPOTECACONC AMMINISTRATIVARISCOSSIONE

6 TRASCRIZIONE 19752 27791 I4/122017 | VERBALEDIPIGNORAMENTO BMOBILI

TRASCRIZIONE | 20977 | 28622 | 18122019 | DECKETO APERTURA PROCEDURA
LIQUIDAZIONE PATRIMONIO
Tabella 6 scrizon o Fascrzioni sula partela n.1456 sub 12
23132 OSSERVAZIONU
Rispetto a quanto riportato nella documentazione ipocatastale depositata il 14/02/2018, costitui-
1a dalla certiicazione notarile del Notaio Dot. Antonio Trotta redatta del 20/01/2018, si ilevano
delle scritture in pil relative a:

R.P. Data Descrizione
pre

e
ip [ i ‘CTU non sono ripe ti scrit-
I Y N T o

2.3.1.4 Proprieta

La proprieta dellimmobile & del signor «oMlss\st» giusta ATTO PUBBLICO di DONAZIO-
NE del 1011211973 Rep. ni: 2394 o GIULIANI di PONZA da potere di <<OMIS-
SIS11>>(Registrazione: UR Sede: FORMIA Vu\ume. 59 n: 3671 del 18/12/1973 (n. 18278)).
2.3.1.5 Possesso

Al momento della verifica
allinterno del terreno.
Successivamente in data 4/02/2023 & stato possibile effettuare una visita sul terreno, mediante
strada privata accessibie da via Sciobaco, o siradello & chiuso da due palett unii da una rete

_ ~ Pubblicazic
ripubblicazione o ripro
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2.3.2 Si i terreno via Cap (Tratturo)

2.3.2.1 Mappe
Nel seguito si iporta festratto di mappa relativo alla partcella 175 sul foglio 52.

Figura 4 Estratto 6 mappa aggiornato

2.3.2.2 Variazioni immobile ed intestati della F.52 particella 175
Nel C.T. funita & identiicata sul foglo 52 con la particella n°175, classificata come Seminativo
Glasse 1 con una rendita D. di € 26,57 ed un R.A. di € 18,90.
lla data attuale, i i seguenti
1. Aggiornamento del 10/12/1973~
Variazione negli intestai per voltura per strumento atto pubbiico.

Gli intestati sono:

1. <<OMISSIS1>> nato a FONDI il XX/XX/19XX XXXXXXXXXXX* (1) Livellario

23221 SITUAZIONE UNITAIMMOBILIARE.

232211 A L

23222 SITUAZIONEDEGLUINTESTATI

mti‘: azi
rlpubbllca2|one (0] rlpro
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232222 SITUAZIONE DEGLIINTESTATI ALL'IVN

ANTO MECCANOGRAFICO

Rt s S S

iR o

2.3.2.3 Esame della documentazione ipocatastale
23231

Dallispezione ipotecaria effettuata dal GTU si rilevano le seguenti iscrizioni e trascrizio
15me
Pubbico i TRIBUNALE CIVILE - SEZ PENALE Roparioro 62004 ol 14052004
ORONANZA Y
Nia dsponbie nformato detionco
Oocument successi corrolat
1 Annotszione . 2970 el 29062004 (RESTRIZIONE DEI BENI)
2. Anvotazions . 5652 d! 2112004 (REVOCAZIONE)

Pubbico ufiiale TRIBUNALE GIVIL DI LATINA Repertoro 605783 del 05111584
1POTECA GIUDIZIALE dorvanie ca SENTENZA DI CONDANNA

Nota dsponibi In fomato detronco

Documen sucossh corala:

1~ Anactaziona n. 960 dl 1410222006 (FESTRIZIONE DI BEN)

2. Annotazions . 193 ol 021032007 (CANGELLAZIONE TOTALE)

ANNOTAZIONE A ISCRIZIONE - RESTRIZIONE DI BENI
Not dsponibie n fomato detronco
Formelta i farmertcs scrzions . 5617 1 2004

19078
Pubbio ufiials TRIBUNALE DI LATINA Rogeririo 51972007 ol 28032007
IPOTECA GIUDIZIALE dervants a DEGRETO INGILNTIVO

Nota dsponiie nformato

Oocument sccass corlat:

1 Anootazions . 3417 del 241112017 (RESTRIZIONE D1 BENI

2 Annotazione . 1274 6l 091052019 (RESTRIZIONE DIBEN)

3 Annotazons . 3902 ol 12122022 (RESTRIZIONE DIBEN)

Pubbico ufiials TRIBUNALE DI LATINA Rpetors 5182007 do 26032007
1POTECA GIUDIZIALE dorvanis da DEGRETO INGIUNTIVO
Notadsponibi n fomato deonico

Documen succoss corala:

- Anvotazione . 3418 de 241112017 (RESTRZIONE DI BEN)

2. Annotazions . 1275 dol 091052019 (RESTRIZIONE DI BENY)

3 Annotazions . 3903 del 121122022 (RESTRIZIONE DI BENY)

Pubbico ufiisie
IPOTECA GIUDIZIALE dervane da DEGRETO INGINTIVO

by i
2 Annotazions . 1276 61 081052015 (RESTRIZIONE DI BENI
3 Annotazione . 3904 ol 12122022 (RESTRIZIONE DI BEN)

: Pubblicazic

Pubbico ufiiale TRIBUNALE DI LATINA Fepero 57402017 del 241112017

rzreezeripubblicazione o ripro
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Pubbico sl TRIBUNALEL

Nota dsponbie nformato detronco
Nella tabella successiva si riporta la sintesi degli atti rilevati dallispezione ipotecaria del GTU
elativi allimmobile oggetto della procedura.

Not:
pm
1

TRASCRIZIONE | 9847 0906/2004 | ORDINANZA DI SEQUESTRO CONSERVATIVO PENALE

2 TRASCRIZIONE | S617 | 22535 | 290772004 SENTENZA DI CONDANNA

3 | ANNOTAZIONE | 960 | 4647 | 14022006 | ANNOTAZIONE AISCRIZIONE - RESTRIZIONE DI BENI

4| ISCRIZIONE 5351 | 14079 OMO42007 | DECRETONGIUNTIVO
5 | ISCRIZIONE 5352 | 14080 OMO42007 | DECRETONGIUNTIV
6 | ISCRIZIONE 9643 | 28510 | 24072007 | DECRETOINGIUNTIVO

7 | TRASCRIZIONE | 19752 | 27791 | I4/1202017 | VERBALE DI PIGNORAMENTO DMOBILI

8 | TRASCRIZIONE | 20977 | 28622 | IS/1212019 | DECRETOAPERTURA PROCEDURA
Tabel? sian  vascidon s paricola 11458 36 12

2 Ossmvazion
Rispetto a quanto riportato nella documentazione ipocatastale depositata il 14/02/2018, costitu-
ta dalla certificazione notarile del Notaio Dott. Antonio Trotta redatta del 20/01/2018, si rilevano
delle scritture in pils relative a:

CAC

ne

1| TRASCRIZIONE 9847 IST0S (9062004  ORDINANZA DISEQUESTRO
. CONSERVATIVO PENALE.

2 TRASCRIZONG | s617 | 22535 | 297004 ' SENTENZA DI CONDANNA

3 TRASCRIZIONE 20977 28622 18/12/2019 DECRETO APERTURA PROCEDURA
LIQUIDAZIONE PATRIMONIO.

Diversamente nelispezione del CTU non sono riportate le sequentiscritur

R. Data
re

| TRASCRIZIONE | 13407 | 26546 10312 oo

2 ISCRIZONE 2800 19012 24092015

IPOTECA LEGALE

3| ISCRIZIONE 3341 2IST2 OWIOZ0IT | IPOTECA CONC AMINIST/RISCOSSIONE
4 TRASCRIZIONE | [8407 26546 12122012 PIGNORAMENTO

2.3.2.4 Propricta

La proprieta delfimmobile & del signor <<OMISSIS1>> giusta ATTO P}

NE del 10/12/1973 Rep. n.: 2394 Notaio GIULIANI di PONZA

SIS11>>(Registrazione: UR Sede: FORMIA Volume: 59 n: 3671 del 18/ reaz I(

rlpubbllca2|one o ripro
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2.3.2.5 Possesso

Al momento della verifica dei luoghi svolta il 4/04/2023 , non & stato possibile accedere
alfinterno del terreno. Successivamente in data 4/02/2023 & stato possibile effettuare una visita
nei pressi del terreno, in questa occasione & stato possivile verificare che I'accesso al terreno
mediante stradello campestre accessibile da via Capocroce, posto poco prima dellincrocio con
via Maginotti.

I possesso dellimmobile sia del signor <<OMISSIS1>> .

2.3.3 Situazione catastale terreno via Perito
2.3.3.1 Mappe
Nel seguito si riporta Festratto di mappa relativo alla particella 80 sul foglio 45.

Figura 5 Estratto o mappa aggiornato

2.3.3.2 Variazioni immobile ed intestati della F.d5 particella 80
Nel C.T. unita & identficata sul foglio 45 con la particella n°80, classiicata come Seminativo
Classez con una rendita D. di € 12,00 ed un R.A. dIiQG!)
data attuale, i seguenti
1. paglomamento del 09122014

Variazione immobiliare per Hturale.

2. Aggiorr namemn del 10/12/1973
Vartazione negli ntestati per voltura per strumento atto pubblic.
Gliintestati sono:
1. AMMINISTRAZIONE DEL FONDO PER IL CULTO (4) Diritto del concedente.
2. <<OMISSIS1>> nato a FONDI il XX/XX/19XX XXXXXXXXXXX" (1) Livellario

Pubblicazic
ripubblicazione o ripro
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233211 UNITA IMMOBILIARE DAL 09/12/2014

LL'UNITA IMMOBILIARE ALL'IMPIANTO MECCANOGRAFICO

e e i —— ——
s It B |

SITUAZIONE DEGLIINTESTATE

233221 SITUAZIONE DEGLIINTESTATI DAL 10/12/1973
[ e u —
233222 INTESTATIALL' cRAF

2.3.3.3 Esame della documentazione ipocatastale

31 SCRITTURE RISULTANTI DA ISPEAIONE IPOTECARIA
Dallispezione ipotecaria effettuata dal CTU i rilevano le seguenti iscrizioni e trascrizion:

Pubbico ufiiaia TRIEUNALE GIVILE - SEZ. PENALE Reperioio 362008 el 140372004

Nota dsponiie n fomato detrofico
Document socossi coroat

1-Anoctaziona n. 2870 del 29062001 (RESTRIZIONE DEI BENI)
2. Annotazions . 5662 cal 22112004 (REVOCAZIONE).

Pubbico ufiialo TRIBUNALE CIVILE D LATINA Rpertok 805783 ol 05111984
IPOTEGA GIUDIZIALE dervant da SENTENZA DI CONDANNA

1 Anactaziona n. 960 dl 1410222006 (RESTRIZIONE DI BEN)
2. Aneotazions . 1393 61 021032007 (CANCELLAZIONE TOTALE)

: Pubblicazic

NNOTAZIONE A ISCAIZIONE - RESTRIZIONE DI

wene=fipUbblicazione o ripro

NGEGNERE GOVANNI NAFDELLA
32




Formait i odmonso scrzone n. 5617 ol 2004

TRBUNALE DI LATINA|
E0532/2017 RG.
RELAZIONE

14078

Pubbico ufiialo TRIBUNALE DILATINA Rogeriro 51972007 1 28032007
1POTECA GIUDIZIALE dervarie da DEGRETO INGILINTIVO
Notadisponibie nfomato detronico

Documant scoss corolat

1~ Anootazions . 3417 del 241112017 (RESTRIZIONE DI BEN)
2. Annotazono . 1274 6l 081052018 (RESTRIZIONE DI BENY)
3 Annoiazione . 3902 ol 12122022 (RESTRIZIONE DI BENI)

Pubbico ufiials TRIBUNALE DI LATINA Regeriro 5182007 dl 28032007
1POTECA GIUDIZIALE dervante da DECRETO INGIUNTIVO

Nota dsponibi n fomato et
ocument accesshi coriat

1-Ancotazions . 3418 del 241112017 (RESTRIZIONE DI BEN)

2 Annotazone . 1275 6ol 091052013 (RESTRIZIONE DI BENI)

3 Annotazone . 3903 ol 121122022 (RESTRIZIONE DI BENI)

Pubbico Ui

1POTEGA GIUDIZIALE dervarie da DECRETO INGIUNTIVO
Nota dsponile n fomato detronco

Document sccesshi coraat

1 Anvotazione . 3410 e 241112017 (RESTAIZIONE DI BEN)

2. Annotazions . 1276 6ol 081052018 (RESTRIZIONE DI BENI)
3 Annotazions . 3904 ol 121122022 (RESTRIZIONE DI BEN)

Pubbico ufiiale TRIEUNALE DI LATINA Feperoi 57402017 del 241112017

Not dsponbis n formato detronico

Pubbico ufiisla TREUNALEL

Nota dsponibi nfomato detonico
Nella tabella successiva si riporta |a sintesi degli atti rilevati dallispezione ipotecaria del CTU
relativi allimmobile oggetto della procedura.

2 | TRASCRIZIONE | 5617 |
3

4 scRIZIONE | 531

5 | ScRzONE | 52

6 | ISCRIZIONE | 968

7 | TRASCRIZIONE | 19752

8 | TRASCRIZIONE | 20977

INGEGNERE GIOVANNI NARDELLA

TRASCRIZIONE | 9347 | 15708 | 0906904

2535 | 2900772004

1407

14080

28510

27791

8622

ANNOTAZIONE | 960 | 4647 14402206

o200

030472007
2410712007
14122017

18122019

Descrizione

| ORDINANZA DI SEQUESTRO CONSERVATIVO PENALE

TSeTENZA DICONDANA
| ANNOTAZIONE A ISCRIAONE - RESTRIZIONE DI BN
Voscxmmomanmio
DECRETO INGIUNTIVO

DECRETO INGIUNTIVO

VERBALE DI PGNORAMENTO IMMOBILI

DECKETO APERTURA PR

e B b blicazic

ripubblicazione o ripro
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23332 OssERvazIONt
Rispetto a quanto riportato nella documentazione ipocatastale depositata il 14/02/2018, costitu-
ta dalla certficazione notarile del Notaio Dott. Antonio Trotta redatta del 20/01/2018, si rlevano
delle scritture i pid relative a:

N

I TRASCRIZIONE 9847 15708 09/062004  ORDINANZA DI SEQUESTRO CONSERVATIVO

Descrizione

LIQUIDAZIONE PATRIMONIO
Diversamente nellispezione del CTU non sono riportate le seguenti scritture:
I T

| TRASCRIZIONE 18407 26546 12122012 | PIGNORAMENTO

2 ISCRIZIONE | 2501 19012 240972015 | IPOTECA LEGALE
3 ISCRIZIONE 3341 21872 04102017 | IPOTECA CONC. AMMINIST/RISCOSSIONE

TRASCRIZIONE | 18407 26546 121212012 | PIGNORAMENTO

2.3.3.4 Proprieta

La proprieta sembra essere per il fondo del culto che ha
concesso il livello al signor <<OMISSIST>> giusta ATTO FuBBuco m DONAZIONE del
101211973 Rep. n: 2394 Notaio GIULIANI di PONZA da di <<OMIS-

SIS11>>(Registrazione: UR Sede: FORMIA Volume: 59 n: 3671 del \s/\z/ma (n. 18278)).
Da cio si deduce che si dovra procedere allaffrancazione del terreno.

2.3.3.5 Possesso

Al momento della verifica dei luoghi-svolta il 4/04/2023 , non & stato-possibile accedere
allinterno del terreno.

Successivamente in data 4/02/2023 & stato possiile effettuare una visita sul terreno, mediante
stradello di campagna accessibile da via Ponte Perito, parallelo alla ferrovia DD Roma - Napoli
Il possesso dellimmobile sia del signor <<OMISSIS1>> .

Tuttavia, si itiene che il possesso dellimmabile sia el signor <<OMISSIST>> .

Pubblicazic
ripubblicazione o ripro
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2.3.4 Situazione catastale fabbricato in Via Appia

2.3.4.1 Mappe
Nel seguito si riporta festratto di mappa relativo alla partcella 685.

Figura 6 Estratto 6 mappa aggiornato

. P e

Figura 7 Elaborato planimetico paricella n 685 aggiomao al 18/06/1967

Pubblicazic
ripubblicazione o ripro
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110 U0 VDS 1P 2UONE - (L6TXOI DIV

Somtnasce i presete med. EP2
esiao o sosttoo dat mod EP12 prol

Figura 8 Elaborato planimetico paricella 685 aggiorato al 13:08/2001
locazione.

Pubblicazic
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2.3.4.2 Variazioni immobili ed intestati particella 685 sub 1 sub 18
Dallimpianto meccanografico del 30/06/1987 alla data attuale, sono stat effettuati i seguenti
aggiomamenti:
1 del Variazione UIU
2. Aggiornamento del 18/10/2017 - (Pratica LT0130586)

. Variazione UIU soppressione sub 1 per nuovi sub 18 e 19.

b Presentazione planimetria immobile 18/10/2017
3. Aggiornamento del 6/12/1986 ~ Variazione del redto
Diversamente non fisultano apportate variazioni degii intestai.
La variazione di maggior rilevanza & quella del 18/10/2017 con cui & stata cambiata la classifi-
cazione dellunita da D7 “Fabbricat aata por lo special esigenze di un‘attita industriale o

nza radicali G2 "Locale magazzino”.

2.3.4.3 Situazione P.685 sub 18
Nel NCEU I'unita identificata con la particella n°685 sub 1 & stata sostituita dal sub 18, classifi-
cata come Locale magazzino (Categoria G2) ed una rendita di € 3459,17.

Gliintestati sono:

1 <<OMISSIS1>> nato a FONDI il XX/XX/19XX XXXXXXXXXXX"

(1) Proprieta per 10001000 fino al 18/10/2017

234311 SITUAZIONE UNITA 1y

BILIARE,

UNITA IMMOBILIARE DAL 20/05/2020

234314 UNITA IMMOBILIARE DAL 18/10/2017

=

— Pubblicazic
ripubblicazione o ripro
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234315 SITUAZIONE DELL'UNITA IMMOBILIARE DAL 6/12/1986

e

234316

[

\Ew

234317  SITUAZIONE DEGLIINTESTATI

234318 S GLUINTES 1w

Situazione degliintestati allimpianto meccanografico

1 <<OMISSIST>> nato a FONDI il XX/XX/19XX XXXXXXXXXXX"
(1) Proprieta per 1000/1000 fino al 18/10/2017

Dati derivanti da Impianto meccanografico

= e -
e —— |

Pubblicazic
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2.3.4.4 Planimetrie sub 18

Gatasto dei Fabbricati - Situazione al 08/12/2022

Comune di FONDI(DB62) - < Foglio 21 - Particella 685 - Subalterno 18 >
VIA APPIA MONTE SAN BIAGIO n. 802 Piano T

Uttima planimetia in atti

Data: 08/12/2022 - n. T44353 - Richiedente: NRDGNN73L18D708K

: 1 - Formato
LT0130586 18110/2017
g
——= W=
J
i
e .00 |
el %
i | I
1
1
1
1
=i
3
T
\ ez
[ ®
e
w78 f
L i
H
|
H
y
x‘@m

Figura 10 Pianta catastale dellunia immabiliare P.685 sub 18

La rappresentazione riportata nella planimetria catastale non & congruente con lo stato di fatto
del sub 18, in quanto: 1) non & riportato il blocco uffici e servizi nella paj | = H
R amnecias o ool st son oo Ptibblicazic
ripubblicazione o ripro
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2.3.4.5 Esame della documentazione ipocatastale
23451  SCRITTURE RISULTANTI DA ISPEZIONE IPOTECARIA

Dalfispezione ipotecaria effettuata dal CTU i rilevan le seguenti iscrizioni e trascrizioni:
Sub 1

Enco sntetico dellsormait ocnato percta

Pubbio ufiialo TRIBUNALE DILATINA Regsriro 51972007 ol 28032007
1POTECA GIUDIZALE dervant da DECRETO INGIINTIVO
Notadsponibie nformato detronco

Document sucess corlat

- Anvotazione . 3417 del 241112017 (RESTRIZIONE DI BEN)

2 Annotazione . 1274 ol 081052019 (RESTRIZIONE DI BENI)

Pubbico ufiialo TRIBUNALE DI LATINA Fogeriro 5182007 I 28032007
1POTECA GIUDIZIALE dervant da DECRETO INGILNTIVO
Notadsponibie nformato detronico

Oocument sucoss corlat

- Anootazions . 3418 del 241112017 (RESTRIZIONE DI BEN)

2 Annotazione . 1275 6ol 081052019 (RESTRIZIONE DI BEN)

Pubbico ufiiale TRIBUNALE DI LATINA - SEZ. DIST. TERRAGINA Reperoro 4512007 el 081072007
1POTECA GIUDIZIALE dervante da DECRETO INGIUNTIVO

Not dsponill in fomato et

ocumen succossh conla:

1-Ancotazions . 3410 del 241112017 (RESTRIZIONE DI BEN)

2. Annotazons . 1276 6l 091052019 (RESTRIZIONE DI BENI)

Pubbic ufiialo TRIBUNALE DI LATINA Foperoi 57402017 del 241112017

Notadsponibie n fomato detronico
Sub 18

Pubbico ufialo TRIBUNALEL

ot disponibie n fomato detronco

Pubblicazic
ripubblicazione o ripro
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234

52 OssErvaziow

Nela tabela successiva si riporta la sintesi degli ati rilevati dalfispezione ipotecaria del CTU
allimmobile oggetto della procedura.

RG. | Data
pres.

ISCRIZIONE | 5351 | 14079 | 03/042007 | DECKETOINGIUNTIVO
2 | ISCRIZONE | 5352 | 14080 | OSO42007 | pEcretomGiuNTIvO
3 ISCRIZIONE | 964 | 28510 | 24072007 | picreTomGiuNTvo

4| TRASCRIZIONE | 19752 | 27791 | 14/122017 | VERBALEDIPIGNORAMENTO IMMOBILI

TRASCRIZIONE | 20977 | 28622 | 18/122019 | DECRETO APERTURAPROCEDURA
LIQUIDAZIONE PATRINONIO
Tabella 9 Iscizion e rascrizion sulla paricola .685 sub 1 o sub 18

Rispetto a quanto riportato nella documentazione ipocatastale depositata il 14/02/2018, costitui-

ta dalla certificazione notarile el Notaio Dott. Antonio Trotta redatta del 20/01/2018, si rilevano
delle scritture in pid relative a:

| TRASCRIZIONE | 18407 26546 12122012 PIGNORAMENTO
2 ISCRIZIONE | 2501 19012 24092015 IPOTECA LEGALE

2.3.4.6 Proprieta

Dallesame degli ati risulta che la nuda proprieta del bene & del signor <<OMISSIST>>

2.3.4.7 Possesso

Al momento della visita sui luoghi svolta il 31/10/2022 il possesso dellimmobile: ¢ della Ditta
MULTISERVICES di <<OMISSIS14>> & C. S.AS. con sede in FONDI per contratto di locazio-
ne del 24/03/2016 registrato presso Iagenzia delle entrate.

La locazione ha una durata di sei anni rinnovabil con tacito finovo.

I canone di locazione & fissato in 12.000 €-anno.

Dalfesame del contratto si rileva che i subalterni riportati nella premessa del contratio sono |
nn.6-7-14 diversi da quelli identificativi dellimmobile oggetto della procedura.

ubicato nel comune di Fondi in Via-Appia’Km. 118.300, iscritt in catasto al foglio 21, particella 684.
categoria DO7 rendita catastale 4:648,11, particella 685 sub 6 categoria C02 classe 6 rendita 7230,
paricela 685 sub 7 categoria C02 classe 6 rendita 1.229,17, particela 685 sub 14 categoria DO7
rendita 1.136,21;

Figua 11

Per un pronto riscontro si rimanda agl elaborati planimetrii  cui strali sono riportati nella Figu-

e ‘ ~ Pubblicazic
ripubblicazione o ripro
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2.3.5 Situazione catastale fabbricato in Via San Libertino

2.3.5.1 Mappe ed elaborati planimetrici
Nel seguito si riporta festratto di mappa relativo alla particella 1456.

N 4
Figura 12 Esfrato di mapoa aggiornato particele 1456

Nel seguito si riporta Felaborato planimetrico relativo a:
Comune di FONDI (D662) - < Foglio: 22 - Particella: 1456 - Elaborato planimetrico >
Uttima planimetria in atti

Data presentazione:01/01/0001 —

Data: 30/08/2019 - n. T5113 - Richiedente: Telematico

Gatasto dei Fabbricati - Situazione al 30/08/2019

1 - Fe \3(297x420)

Formato stampa richiesto: A3(297x420) - Fattore di scala non utiizabile

Pubblicazic
ripubblicazione o ripro
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Figura 13 Elaborato planimetrco aggiomato al 01/01/0001

Dalla visita sui luoghi & stato possibile rilevare che i subalteri identificativi di: abitazione, locale

deposito e corte esclusiva, sono ricompresiin quattro uita immobiliari:

Interno 1: Sub 11— Sub 7 Sub 3
Interno 2: Sub 12~ Sub 10— Sub 6

Interno 3: Sub 13 — Sub 8- Sub 4

Interno 4: Sub 14— Sub 9 - Sub 5

Questa divisione i rileva anche dai contratti di locazione.

Pubblicazic

ripubblicazione o ripro
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2.3.5.2 Smlazmne sub 12
0 1-3 interno 2)

Nel NCEU I'unita & identificata con la particella n°1456 sub 12, dlassificata come Abitazione ci-
vile (Categoria A2 Classe 3) ed una rendita di € 560,39.
Dalfinserimento in catasto del 06/05/1986 alla data attuale, sono stati effettuati i sequenti ag-
giornamenti:
Situazione al 06/05/1986. Classamento automatico. Presentazione planimetria.
Aggiornamento del 30/06/1987. Impianto meccanografico.
Aggiornamento del01/01/1992 Variazlone del quadro tarlfario

del 13/08/2002. Var del quadro tariffario,
Aggiornamento del 9/11/2015. Variazione UIU inserimento in visura dei dati di superficie.
Non risultano apportate variazioni planimetriche dalla data di presentazione: 06/05/1986.
Gliintestati sono:
1 <<OMISSIST>> nato a FONDI il XX/XX/19XX XXXXXXXXXXX"
(1) Proprieta per 1000/1000

LIS

1 SITUAZIONE UNITA IMMOBILIARE

L1 SITUAZIONE DELL'UNITA IMMOBILIARE DAL 09/11/2015

Dati derivantida:  Variazione del 09/11/2015 - Inserimento in visura dei da di superficie.
Partita 8223

Y

2 SITUAZIONE DELL'UNIIA INMOBILIARE DAL 13/08/2002

E————
dbl duacrgltaiterd |

i
- oo s Pyblicazic
ripubblicazione o ripro
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235214 SITUAZIONE DELL'UNITA IMMOBILIARE DAL 06/05/1986

T el 1 e~ el
o A B T e

Dati derivanti da: Classamento automatico del 06/05/1986 in atti dal 29/05/1991 (n.
41865/1986)
Partita 8223

235215  SITUAZIONE DELL'UNITA IMMOBILIARE DALL/IMPIANTO MECCANOGRAFICO

— T ]
_‘».. s | g [ e | Commnen | St Rt
f e
— p— 1
Dati derivanti da:  Impianto meccanografico del 30/06/1987
Pariita 8223
2 SIUAZIONE DEGLIINTESTATY
235221 STUAZIONE DEGLIINTESTATI AL

Situazione degiiintestati alimpianto meccanografico
. DATI ANAGRAFICI CODICE FISCALE DIRITTI E ONERI REALI
1<<OMISSIS1>> nato a FONDI il XX/XX/19XX XXXXXXXXXXX*
(1) Proprieta per 1000/1000

DATI DERIVANTI DA

Impianto meccanografico del 30/06/1987

Pubblicazic
ripubblicazione o ripro
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Catasto dei Fabbricati - Situ
Comune di FONDI (D662) - < Foglio: 22 - Particella: 1456 - Subattemo: 12 >
VIA SAN LIBERTINO n. 12 piano: 1-3 interno: 2;

Ultima planimetria in at
Data presentazione:06/05/1986 - Data: 29/08/2019 - n. T4871 -
Richiedente: NRDGNN73L18D708K

Totale schede: 1 - Formato di acquisizione: A3(297x420)

a0

e v

sorrirma

ORI AMENTO

e N

Figura 14 Pianta catastale dellunita immobilare P.1456 sub 12 ~piano 1 -3

Pubblicazic
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235241  SCRITTURE RISULTANTI DA ISPEZIONE IPOTECARIA

Dallispezione ipotecaria effettuata dal GTU si rilevano le seguenti iscrizioni e trascrizioni:

Pubbico ufiiala TRIBUNALE CIVILE - SEZ. PENALE Feperiorio 362004 el 1410572004
ORDNANZA D1

Nota dsponbi nfomato deronico

Documen success corala

1. Annotaziono . 2870 I 290622004 (RESTRIZIONE DE BENI)

2. Annotazions n. 5662 del 221172004 (REVOCAZIONE)

Pubbico ufiiale TRIBUNALE GIVIL DI LATINA Regertora 605783 del 05111984
IPOTECA GIUDIZIALE dervants da SENTENZA DI CONDANNA

1. Annotaziono n. 960 del 141022006 (RESTRIZIONE DI BEN)
2 Annotazione n. 1393 0ol 020372007 (CANCELLAZIONE TOTALE)

ATIO TRA VIV - PRELIMINARE Nota dponibie Informato eletronico
. 14079
Pubbico uiial TRIBUNALE DILATINA Regsriro 51972007 ol 28032007
IPOTECA GIUDIZIALE dervant ca DECRETO INGILNTIVO
ot dsponidi n fomato detronico
Documen succossh corala:
1. Annotazone n, 3417 dl 241172017 (RESTRIZIONE DI BENI)
2. Amotazione n. 1274 0ol 090572018 (RESTRIZIONE D1 BEN)

Pubbico ufiale TRIBUNALE DILATINA Repsriro 5182007 ol 260322007
1POTEGA GIUDIZIALE dervarie da DECRETO INGIUNTIVG
Notadsponiil nfomato detronico

Document sucoss coriat

1. Annotaziono n, 3418 do 211172017 (RESTRIZIONE DI BEN)

2 Amotazions n. 1275 del 090572019 (RESTRIZIONE 01 BEN)

put o
1POTECA GIUDIZIALE dervaie da DECRETO INGIUNTIVG
ot dsponibie n fomato detronco

Documen socossh corala:

1. Annotazone n, 3419 dol /112017 (RESTRIZIONE DI BEN)
2 Armotazione . 1276 6el 09082019 (RESTRIZIONE DI BEN)

o0z

IPOTEGA LEGALE derivants da RUOLO (ART. 77 DEL DR .02 DEL 1973)
Nota isponibis nfomatodetoico - Proserza Tilo Teematco

IPOTECA CONG.AMMINISTRATIVARISCOSSIONE dervante da RUOLO
Not disponii n formato aetronico - Proserza Ticlo Teematco

e Pubblicazic
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10. TRASCRIZIONE e 18122019 - Rogiio Paiolaro 20877 Rogisro Genoralo 28622
Bbico ulfiale TRBUN)

Nota dsponble nformato detronco
Nella tabella successiva i riporta la sintesi degli ati rilevati dallispezione ipotecaria del GTU
elativi allimmobile oggetto della procedura.

o T
e

I TRASCRIZIONE | 9847  IS7T08 | O (ORDINANZA DI SEQUESTRO CONSERVATIVO PENALE

2| ISCRIZIONE 5617 | 22535 | 290772004 | SENTENZA DICONDANNA

TRASCRIZIONE | 2659 | 4654 | 14022006 | meivivars

4 ISCRIZIONE | 351 | 14079 | 0M042007 | beckeromaiunivo
S UISCRIZIONE | 5352 | 14080 | 0¥042007 | prckiromainivo

6 | ISCRIZIONE | 9643 | 28510 | 24072007 | prckeromaiunmivo

7 ISCRIZIONE | 2801 | 19012 | 24092005 | romscatsoe

8§ ISCRIZIONE | 3341 | 21872 | OVI02017 | IoTECA CONC AVMINISTRATIVARISCOSSIONE

TRASCRIZIONE | 19752 | 27791 | 141212017 | VERBALE DI PIGNORAMIENTO BIMORILI

TRASCRIZIONE | 20977 | 28622 | I§/1212019 | DECRETO APERTURA PROCEDURA
LIQUIDAZIONE PATRIMONIO.
Tabela 10 scrizioni o rascrizioni sula partcella n. 1456 sub 12

235242 OsSERVAZION!

Rispetto a quanto riportato nella documentazione ipocatastale depositata il 14/02/2018, costitu-
ta dalla certificazione notarile del Notaio Dott. Antonio Trotta redatta del 20/01/2018, si rilevano
dele scritture in pil relative a

Desc

ne

TRASCRIZIONE | 9847 ORDINANZA DI SEQUESTRO
¥ . . CON: [IVO PENAL =
2 ISCRIZIONE | 5617 | 22535 | 29/072004 _  SENTENZA DICONDANNA
3 TRASCRIZIONE 2659 4651 | 14022006 | PRELIMINARE. .
4 | ISCRIZIONE 2801 19012 2409/2015 IPOTECA LEGALE.
5 TRASCRIZIONE 20977 28227112019 DECRETO APERTURA PROCEDURA
LIQUIDAZIONE PATRIMONIO h

Diversamente nellispezione del CTU non sono riportate le seguenti scritture:

I I el

1 ISCRIZION 9643 28510 24072007 DECRETO INGIUNTIVO

Descrizione

2 TRASCRIZIONE 18407 26546 12122012 PIGNORAMENTO IMMOBILIARE ACHIAN

Pubblicazic
ripubblicazione o ripro
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PROPRIETA

La proprieta dellimmobile & del signor <<OMISSIS1>> presumibiimente derivante da atto di
donazione Notaio P. Giuliani da Ponza in data 10/12/1973 rep. n. 2394, trascritto a Latina il
09/01/1974 ai nn. 604/511 da potere di <<OMISSIS11>>, intestataria della licenza edilizia
.2366 del 22/05/1973.

Possesso
1l possesso dellabitazione (P.1452/12), unitamente ai subaltei 6 e 10, & del sig
SIS15>> nato il xxxddxo @ XXXXXX (XXXXX) (C.F. XXXXXX) in ragione di Contratto di co-
modato di immobile per uso abitativo sottoscrito il 31212009,

La durata del contratto & di sei mesi con tacito finnovo ogni sei mesi

Al punto n.3 del contratto le parti danno atto dellesistenza di un contratto tra il sig. <<OMIS-
SIS15>> e la societa EUROINVEST 2005 SRL di contratto preliminare di compravendita avente
ad oggetto le medesime unita immobilari del contratto di comodato. Le stesse parti hanno con-
venuto che, nel caso di risoluzione del contratto preliminare di compravendita, il contratto di
comodato si considera risolto indipendentemente della scadenza fissata al 31/05/2011

2.3.5.3 Situazione P.1456 sub 6-10 (piano T)

Nel NCEU 'unita & identificata con la particella n°1456 sub 6-10, classificata come Locale Ma-
gazzino (Categoria C2) ed una rendita di € 94,82.

GLI INTESTATI SONO:

1 <<OMISSIS1>> nato a FONDI il XX/XX/19XX XXXXXXXXXXX" (1) Proprieta per 1000/1000
Dallinserimento in catasto del 06/05/1986 alla data attuale, sono stali effettuati i seguenti ag-
giorament

Situazione al 06/05/1986. Classamento automatico. Presentazione planimetria.

2. Aggiornamento del 30/06/1987. Impianto meccanografico.
3. Aggiornamento del 01/01/1992. Variazione del quadro tariffario

4. Aggiornamento del 9/11/2015. Variazione UIU inserimento in visura dei dati di superficie.
Non fisultano appor i dalla data di ione: 06/05/1986.

S e

Dati derivantida:  Variazione del 09/11/2015 - Inserimento I viura defdat di supericie.
Partita 8223

2.

12 Smuazo; L'UNITA INMOBILIARE DAL 01/01/1992

) ::'3} = = T o s

= Pubblicazic
ipro
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Dati

01/01/1992 quadro tariffario

Partita 8223

‘SITUAZIONE DELL'UNITA INMOBILIARE DAL 06/05/1986

Dati derivanti d: Classamento automatico del 06/05/1986 in atti dal 29/05/1991 (n.
41865/1986)
Partita 8223

B v e Ay e, I

14 SITUAZIONE

L'UNITA IMMOBILIARE DALL'IMPIANTO MECCANOGRAFICO

(R

HE NS 1

Dati derivanti da:

Impianto meccanografico el 30/06/1987. Partita 8223

2 SITUAZIONE DEGLIINTESTATI

La situazione degli intestai & uguale a quella della particella 1456 sub 12

INGEGNERE GIOVANNI NARDELLA
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23533 PLANMETRIASU
Catasto dei Fabbricati - Situazione al 29/08/2019 -

Comune di FONDI (D662) - < Foglio: 22 - Particella: 1456 - Subaterno: 10>
VIA SAN LIBERTINO . 8 piano: T.

Uttima planimetria in atti

Data presentazione:06/05/1986 - Data: 29/08/2019 - n. T4873 -
Richiedente: NRDGNN73L18D708K

Totale schede: 1 - Formato di acquisizione: A3(297x420)

Figura T

La rappresentazione riportata nella planimetria catastale & congruente con lo stato di fatto del
subaltero.

Pubblicazic
ripubblicazione o ripro
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‘SCRITTURE RISULTANTI DA ISPEZIONE TPOTECARIA

Dallispezione ipotecaria effettuata dal GTU si rilevano le seguenti iscrizioni e trascrizioni:

Pubbico ufiiala TRIBUNALE CIVILE - SEZ. PENALE Feperiorio 362004 el 1410572004
ORDNANZA D1

Nota dsponbi nfomato deronico

Documen success corala

1. Annotaziono . 2870 I 290622004 (RESTRIZIONE DE BENI)

2. Annotazions n. 5662 del 221172004 (REVOCAZIONE)

Pubbico ufiiale TRIBUNALE GIVIL DI LATINA Regertora 605783 del 05111984
IPOTECA GIUDIZIALE dervants da SENTENZA DI CONDANNA

1. Annotaziono n. 960 del 141022006 (RESTRIZIONE DI BEN)
2 Annotazions n. 1393 del 020372007 (CANCELLAZIONE TOTALE)

ANNOTAZIONE A ISCRIZIONE - RESTRIZIONE DI BENI
Nota dsponibis n formato detranco
Formeita d rferimertc: scrizions n. 5617 el 2004

ATTO TRAIVI - PRELIMINARE
Nota dsponiie n fomato detronico

19079
Pubbico ufiials TRIBUNALE DI LATINA Rogertoro 51972007 1 26002007
1POTECA GIUDIZIALE dervanie da DECRETO INGIUNTIVG

Nota dsponiie n fomato detranco

Document sccosa corlat

1. Annotazone n 3417 dl 241172017 (RESTRIZIONE Df BEN)

2. Ammotazions . 1274 del 090572018 (RESTRIZIONE D1 BEN)

3. Amotazions . 3902 el 12122022 (RESTRIZIONE 01 BENI)

14080
Pubbico ufidalo TRIBUNALE DILATINA Fogertrl 182007 1 26032007
1POTECA GIUDIZIALE dervapi da DECRETO INGIUNTIVG

ot dsponibie n fomato detronco

Documen socossh corala

1. Annotazono n 3418 do 21112017 (RESTRIZIONE DI BEN)

2 Armotazione n. 1275 6al 09082019 (RESTRIZIONE DI BEN)

3. Amotazions . 3903 de 12122022 (RESTRIZIONE OV BEN)

Pubbico u
IPOTEGA GIUDIZIALE dervane da DEGRETO INGIINTIVO
Nota dsponibie n fomato detronico

Document scosshi corlat

1. Annotazons n 3419 de 2411172017 (RESTRIZIONE DI BEN)
2. Amotazions n. 1276 del 090572019 (RESTRIZIONE DI BEN)

5 oo . 394 6l 127122122 FESTAZINE D1 5EN) P u b bl icazic

Pubbico ufficiale EQUITALIA SUD fo, 1| 15, H .
syt 1 = | cazione o ripro
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ot disponibil n formato detronco - Prosenza Ticlo Teematco

o

Not isponibie nformatodetonico - Prosenza Ticlo Teematco
10. TRASCRIZIONE o 14122017 - Rgisto Partcoiare 18752 Rgistro Genorae 27791
Pubbico ufiial TRIBUNALE DI LATINA Roperok 57402017 del 241112017

Not dsponibi n fomato detronco

Pubbico ufiiala TREUNALEL

Nota daponiten o seronco
Nella tabela successiva si riporta la sintesi degi atti rlevati dalfispezione ipotecaria del CTU

elativi allimmobile oggetto della procedura.

TRASCRIZIONE
2| ISCRIZIONE
3| ANNOTAZIONE
4| TRASCRIZIONE
5| ISCRIZIONE
6| ISCRIZIONE
7| ISCRIZIONE
§ | ISCRIZIONE
5 | ISCRIZIONE
10| TRASCRIZIONE
11| TRASCRIZIONE

INGEGNERE GIOVANNI NARDELLA

9847

3617

960

2659

5351

5352

9643

2801

331

19752

20977

Ligu
Tabela 11 Iscizoni o rascriion! sula particell n. 1456 sub 12

15708

22535

47

654

14079

14080

28510

19012

21872

2791

28622

Data
pr

09062004
29072004
140272006
14027006
03042007
030412007
24072007
240912015
ow102017
142017

18123019

(ORDINANZA DI SEQUESTRO CONSERVATIVO FENALE

SENTENZA DI CONDANNA
ANNOTAZIONE A ISCRIZIONE - RESTRIZIONE DI BENI
PRELINARE
IPOTECA GIUDIZIALE DECRETO INGIUNTIVO
IPOTECA GIUDIZIALE DECRETO INGINTIVO
IPOTECA GIUDIZIALE DECRETO INGIUNTIVO
IROTECA LEGALE RUOLO (AKT. 77 DEL DI R.N 607 6L
17
IROTECA CONC AMMINISTRATIVARISCOSSIONE

| VERRALE DIPIGNORAMENTO IMMORILI

'DECRETO APERTURA PROCEDURA
IDAZIONE PATRINONIO_

Pubblicazic

ripubblicazione o ripro
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Rispetto a quanto riportato nella documentazione ipocatastale depositata il 14/02/2018, costitu-
ta dalla certificazione notarile del Notaio Dott. Antonio Trotta redatta del 20/01/2018, si rilevano

delle scritture in pit relative a:
S

| TRASCRIZIONE 9847 15708 09062004  ORDINANZA DI SEQUESTRO CONSERVATIVO
PENALE

2 ISCRIZIONE | 5617 22535 2900772004  SENTENZA DI CONDANNA
3 TRASCRIZIONE 2659 4654 14022006  PRELIMINARE
4 ISCRIZIONE 2501 19012 24092015  IPOTECA LEGALE

5 TRASCRIZIONE 20977 28622 181212019 Di;cm.roml:kruumochbum
LIQUIDAZIONE PATRIMONI(
6 | ANNOTAZIONE 960 4647 14022006  ANNOTAZIONE AISCRIZIONE -RESTRIZIONE DI BENI

Diversamente nell'ispezione del CTU non sono riportate le seguenti scritture:

) S ) ] [
| ISCRZIONE | %3 | 28510 240707 | DECKETO INGIUNTIVO
2 TRASCIZONS | 13407 26540 112012 | MGNORAMENTO

jione

OPRIETA

Per quanto concerne la proprieta si rimanda al punto 2.3.5.2.5 a pagina 50.
23,

Possisso

Per quanto concerne il possesso si fimanda al punto 2.3.5.2.6 a pagina 50

Pubblicazic
ripubblicazione o ripro
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2.3.5.4 Situazione P.1456 sub 13 (piano 1-3 interno 3)
Nel NGEU T'unita & identificata con la particella n°1456 sub 13, ciassif
vile (Categoria A2 Classe 3) ed una rendita di € 560,39.
Dalfinserimento in catasto del 06/05/1986 alla data attuale, sono stati effettuati | seguenti ag-
gioramenti:

1. Situazione al 06/05/1986. Classamento automatico. Presentazione planimetria.

2. Aggiornamento del 30/06/1987. Impianto meccanografico,

3. Agglomamento del 01/01/1992. Variazione del quadro arfario

4. del 13/08/2002. Variazione del quadro tariffari.

5. Aggiornamento del 9/11/2015. Variazione UIU inserimento in visura dei dati di superficie.
Non risultano apportate variazioni planimetriche dalla data di presentazione: 06/05/1986.
Gliintestati sono:

1 <<OMISSIS1>> nato a FONDI il XX/XX/19XX XXXXXXXXXXX"

(1) Proprieta per 1000/1000

1 SIUAZIONE UNITA vy

ta come Abitazione ci-

L1 UNITA IMMOBILIARE DAL 09/11/2015

o i e e
il il =
Dati derivanti da: Variazione del 09/11/2015 - Inserimento in visura dei dati di superficie.

Partita 8223

2 ‘SITUAZIONE DELL'UNITA IMMOBILIARE DAL 13/08/2002

o s i 1830 ¥ .

N I o B ‘# e e B
=
- B - =—— ———
da quadro tarifario:
Partita 8223

ATMMOBILIARE DAL 01/01/1992

13 SITUAZIONE DELLEN

1_[ -. s [ a2 _.‘m _j(- ‘ :_. [ = “
0 il o 81 ol el T e |
Dati 01/01/1992 variazione del quadro tarifiario
Partita 8223

Pubblicazic
ripubblicazione o ripro
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235414 SITUAZIONE DELL'UNITA IMMOBILIARE DAL 06/05/1986

Dati derivanti da: Classamento automat. del 06/05/1986 i atti da 20/05/1991 (n. 41865/1986)
Partita 8223

SImuAZIO;

INITA IMMOBILIARE DAL

CANOGRAFICO

bE

R ————
P e e

[ =~ Mf:\: ] e ==
D 0 e 0 Y OO I |
= T = I
Dati derivanti da: Impianto meccanografico del 30/06/1987

Partita 8223

21 SITUAZIONE DEGLIINTESTATI AL IMPIANTO MECCANOGRAFICO
Situazione degliintestati allimpianto meccanografico

1 <<OMISSIS1>> nato a FONDI il XX/XX/19XX XXXXXXXXXXX"

(1) Proprieta per 1000/1000

Dati derivanti da

Impianto meccanografico del 30/06/1987

Pubblicazic
ripubblicazione o ripro
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23543 PLanmeruasm 13
Gatasto dei Fabbrica - Situazione al 29/08/2019 -

Comune di FONDI (D662) - < Foglio: 22 - Particella: 1456 - Subaltemo: 13>
VIA SAN LIBERTINO n. 12 piano: 2-3 interno: 3;

Data presentazione:06/05/1986 -

Data: 29/08/2019 - n. T4872 - Richiedente: NRDGNN73L18D708K

Totale schede: 1 - Formato di acquisizione: A3(297x420)

Ultima planimetria n atti

[spe— Il v N

Fravo TERZO W i62

L {r )

S
seatair 100

FOGLIO 22 NAPP. 1456/13

Figura 16 Pianta catastale delfunita immobikare P. 1456 sub 13— piano 1-3

Pubblicazic
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235441  SCRITTURE RISULTANTI DA ISPEZIONE IPOTECARIA

Dallispezione ipotecaria effettuata dal GTU si rilevano le seguenti iscrizioni e trascrizioni:

Pubbico ufiiala TRIBUNALE CIVILE - SEZ. PENALE Feperiorio 362004 el 1410572004
ORDNANZA D1

Nota dsponbi nfomato deronico

Documen success corala

1. Annotaziono . 2870 I 290622004 (RESTRIZIONE DE BENI)

2. Annotazions n. 5662 del 221172004 (REVOCAZIONE)

Pubbico ufiiale TRIBUNALE GIVIL DI LATINA Regertora 605783 del 05111984
IPOTECA GIUDIZIALE dervants da SENTENZA DI CONDANNA

1. Annotaziono n. 960 del 141022006 (RESTRIZIONE DI BEN)
2 Annotazione n. 1393 0ol 020372007 (CANCELLAZIONE TOTALE)

ATIO TRAVIVI- PRELIMINARE
Nota dsponibis n formato detranico

“ 14079
Pubbico ufiiale TRIBUNALE DI LATINA Regsriro 51972007 ol 28032007
1POTECA GIUDIZIALE dorvarie da DECRETO INGIUNTIVG
Nota dsponibil n fomato detonico
Document sucess corlat
1. Annotazone n 3417 dl 241172017 (RESTRIZIONE DI BENI)
2. Amotazione n. 1274 0ol 090572018 (RESTRIZIONE D1 BEN)

Pubbico ufiialo TRIBUNALE DI LATINA Repsriro 5182007 ol 26032007
1POTECA GIUDIZIALE dervante da DEGRETO INGIUNTIVO

Nota dsponiie nfomato detronco

Document socosshi corla

1. Annotazono n 3418 dol 241112017 (RESTRIZIONE DI BEN)

2. Amotazions n. 1275 del 090572019 (RESTRIZIONE DI BEN)

Pubbico uiiale TRIEUNALE DILATINA - SEZ DIST. TERRAGINA Repartoro 4512007 del 06712007
1POTECA GIUDIZIALE dorvanie da DEGRETO INGIUNTIVG

1. Annotazone n 3419 do 24112017 (RESTRIZIONE DI BEN)
2. Amotazions n. 1276 del 09052018 RESTRIZIONE DV BEN)

19012

IPOTEGA LEGALE derhanta da RUOLO (ART. 77 DEL D RN 602 DEL 1973)
Not isponidie n fomatodetonico - Prosenza Ticlo Teematco

I

oS s s e T Pubblicazic

s tipubbli€azione o ripro
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Nota disponile n fomato detronco

Pubbico ufiisla TREUNALEL

Noia dsponble nformato detronco
Nella tabella successiva si riporta a sintesi degli atti rilevati dallispezione ipotecaria del CTU
relativi allimmobile oggetto della procedura.

1| TRASCRIZIONE
2 ISCRIZIONE
3 TRASCRIZIONE
4| ISCRIZIONE
5 ISCRIZIONE
6 | ISCRIZIONE
7| ISCRIZIONE
§ | ISCRIZIONE
9 | TRASCRIZIONE
10 TRASCRIZIONE

INGEGNERE GIOVANNI NARDELLA

9847 | 15708 | 09/062001 | ORDINANZA DISEQUESTRO CONSERVATIVO PENALE
5617 | 22535 | 290072004 | seNTENzA DICONDANNA

2659 | 4654 | 14102006 | rmevsare

5351 | 14079 | 03042007 | oTeCA GIDIAALE DECRETO INGIUNTIVO

5352 | 14080 | 03/0Y2007 | IROTECA GIUDIIALE DECKETO WGIUNTIVO

9643 | 28510 | 24007 | IoTECA GIUDIIALE DECRETO INGILNTIVO

2801 | 19012 | 24/092015 | POTECA LEGALE RUOLO (ART. 7L DP X N 602 DEL 197
3341 | 21872 | 04107017 | IOTECA CONCAMMINISTRATIVAISCOSSIONE

19752 27791 | 141272017 | VERRALE DI PGNORAMENTO BibORILI

20977 | 28622 | 181272019 | pecreTo areRrURA PROCEDURA

LIQUIDAZIONE PATRIMONIO
Tabela 12 scrizoni o rascrizoni sula particella n. 1456 sub 13

Pubblicazic
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235442 OsSERVAZIONI

Rispetto a quanto riportato nella documentazione ipocatastale depositata il 14/02/2018, costitu-
ta dalla certificazione notarile del Notaio Dott. Antonio Trotta redatta del 20/01/2018, si rilevano
delle scritture in pil relative a:

| TRASCRIZIONE 9847 15708 09/062004  ORDINANZA DI SEQUESTRO CONSERVATIVO
PENALE
2 ISCRIZIONE 5617 | 22535 | 29/07/2004  SENTENZA DI CONDANNA

3 TRASCRIZIONE 2659 4654 14022006  PRELIMINARE

4 ISCRIZIONE 2801 19012 24/092015  IPOTECA LEGALE
5 TRASCRIZIONE 20977 28622 181122019 DLCRA:TOAP(:RTUI(APKDCI:DURA
LIQUIDAZIONE PATRIMO!

Diversamente nelfispezione del CTU non sono riportate e seguenti scriture:
Descrizione

1| ISCRIZIONE 943 28510 24072007  DECRETOINGIUNTIVO

2 TRASCRIZIONE 18407 26546 12122012  PIGNORAMENTO

PROPRIETA

Per quanto concerne la proprieta

imanda al punto 2.3.5.2.5 a pagina 50.

23546  Possesso
I possesso dellabitazione e dei vani accessori (sub 4 & 8) & del signor <<OMISSIS13>> che lo
occupa stabimente da oltre trenta anni senza ttolo, come da dichiarazione riportata nel verbale
delle operazioni peritali del 31/10/2022 .

Pubblicazic
ripubblicazione o ripro
61

INGEGNERE GIOVANNI NARDELLA



TRBUNALE DI LATINA|
E0532/2017 RG.
ELAZIONE

2.3.5.5 Situazione P.1456 sub 4-8 (piano T)

Nel NCEU Iunita & identificata con la particella n°1456 sub 4-8, classificata come Locale Ma-
gazzino (Categoria C2) ed una rendita di € 94,82.

Dalfinserimento in catasto del 06/05/1986 alla data attuale, sono stati effettuati | seguenti ag-
gioramenti:

1. Situazione al 06/05/1986. Classamento automatico. Presentazione planimetria.

2. Aggiornamento del 30/06/1987. Impianto meccanografico,

3. Aggioramento del 01/01/1992. Variazione del quadro tariffaio.

4. Aggiornamento del 9/11/2015. Variazione UIU inserimento in visura dei dati di superfcie.
Non risultano apportate variazioni planimetriche dalla data di presentazione: 06/05/1986.

Gli INTESTATI sono:

1 <<OMISSIS1>> nato a FONDI il XX/XX/19XX XXXXXXXXXXX" (1) Proprieta’ per 1000/1000

1 SITUAZIONE UNITA

2, & A IMMOBILIARE DAL 9/11/2015
Ty T prerrreeTy
| e |
ol s == S
=5 p— —

Dati derivantida:  Variazione el 09/11/2015 - Inserimento in visura dei dati di superficie.
Partita 8223

1.2 SITUAZIONE DELL'UNITA IMMOBILIARE DAL 01/01/1992

S e

Dati derivantida:  VARIAZIONE del 01/01/1992 VARIAZIONE DEL QUADRO TARIFFA-
RIO
Partita 8223

13 SITUAZIONE DELL/UNITATMIOBILIARE DAL 06/05/1986

e = T ——

p— -

Dati derivanti d: CLASSAMENTO AUTOMATICO del 06/05/1986 in atti dal 29/05/1991

(n. 41865/1986)

‘ ~ Pubblicazic
ripubblicazione o ripro
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Dati derivantida:  Impianto meccanografico del 30/06/1967. Partta 8223

23553 PLANMETRIASUB4S

2 SITUAZIONE DEGLIINTESTATI

La situazione degliintestati & uguale a quella della particella 1456 sub 12.

Catasto dei Fabbricati - Situazione al 29/08/2019 -
Comune di FONDI (D662) - < Foglio: 22 - Particella: 1456 - Subatterno: 8 >
VIA SAN LIBERTINO n. 14 piano: T;

Uttima planimetria n atti

Data presentazione:06/05/1986 - Data: 29/08/2019 - n. T4876 -
Richiedente: NRDGNN73L18D708K
Totale schede: 1 - Formato di acquisizione: A3(297x420)

INGEGNERE GIOVANNI NARDELLA
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PaNo Tems
e

T

L L
rnl'ﬂcntnl

T S

oRiENTAMENTD

N
seata i 1100

Figura 17 Pianta catastale delfunita ifimobillare P.1456 sub 4 -8~ piano T

ne riportata nella planimetria catastale- & congruente.con o stato di fatto del

La rappresentazi
subalterno.

54 ESAMEDELLA DOCUM

L1 SCRITTURE RISULTANTI DA ISPEZIONE IPOTECARIA

Dalfispezione ipotecaria effettuata dal GTU si rilevano le seguent iscrizioni e trascrizioni:

Putbico il THBUNALE VIE - SEZ PENALE Reprtoo $52004 ol 14952008
oronmzAD
Nota dsponblein et detorico . .
Documen axcmaicom P u b bl icazic
1. Asotazions 2670 o 29052004 (RESTAIZIONE DE1 EN)
notazons . 5052 221120047

e FpUBBHCAZIONE O ripro
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Pubbico uiiale TRIBUNALE GIVILE D LATINA Repertoro 605783 del 05111664
1POTECA GIUDIZIALE dorvanteca SENTENZA DI CONDANNA

Notadsponibi nfomato gt

Document scess corlat

1. Annotazons . 960 cel 141022006 (RESTRIZIONE DI BENY)

2. Annotazions n. 1393 del 020372007 (CANGELLAZIONE TOTALE)

13012006
ANNOTAZIONE A ISCRIZIONE - RESTRIZIONE DI BENI

Notadsponibie nformato detronico

Formaita d rfarmarto scrizions . 5617 a1 2004

ATTO TRAVIV- PRELIMINARE
Notadsponii n fomato defronico

Pubbico ufiiale TRIBUNALE DI LATINA Regeriro 51972007 ol 28032007
IPOTECA GIUDIZIALE dervarte da DEGRETO INGIUNTIVO

Notadsponibie nformato detionico

‘ocumen succesai cor
1. Annotazono n, 3417 dl 241172017 (RESTRIZIONE DI BENI)
2 Asmotaciona . 1274 6el 090572018 (RESTRIZIONE DI BEN)
3. Amotaziona . 3902 ool 121272022 (RESTRIZIONE DI BEN)

14080
Pubblco ufiials TRIBUNALE DI LATINA Rogeriro 5182007 1 26032007
1POTECA GIUDIZIALE dervante da DECRETO INGIUNTIVO

1. Annofazono n 3418 dol 241172017 (RESTRIZIONE DI BEN)
2. Arnotazions n. 1275 del 090572019 (RESTRIZIONE DI BEN)
3 Ammotazions . 3903 del 121122022 (RESTRIZIONE DI BEN)

Pubbico ufiisk ez DisT.
1POTECA GIUDIZIALE dervarie da DEGRETO INGIUNTIVG
Kot dsponibi n fomato detronco

ocumen succesai cor
1. Annotazons n, 3419 da 24/ 172017 (RESTRIZIONE DI BEN)
2 Asmotaziona n. 1276 6el 090572018 (RESTRIZIONE D) BEN)
3. Amotazions . 3904 el 121272022 (RESTRIZIONE DI BEN)

o0z

IPOTEGA LEGALE dervants 4 RUOLO (ART. 77 DEL DN 602 DEL 1973)
Nota dsponibils nformato deorico - Praserea Tl Taematco

2
Not disponibie n fomato setronico - Proserza Ticlo Teematco

112017
Pubbico ufiiale TRIBUNALE DI LATINA Reperoo 57402017 del 241112017

Nota dsponile nformato detronco

s Pubblicazic
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Nella tabella successiva si riporta la sintesi degli att rilevati dallispezione ipotecaria del GTU
relativi allimmobile oggetto della procedura.

1| TRASCRIZIONE | 9847 | 15708 | 09/0GR004 | ORDINANZA DI SEQUESTRO CONSERVATIVO FENALE.
2 | ISCRIZIONE | S617 | 22535 | 290072004 | SENTENZA DICONDANNA
3 | ANNOTAZIONE | 960 | 4647 | 140022006 | ANNOTAZIONE A ISCRIZIONE - RESTRIZIONE DI BENI

4 | TRASCRIZIONE | 2659 | 4654 | 14022006 | PRELIMINARE

5 | ISCRIZIONE | 5351 | 14079 | 030412007 | WOTECA GIUDIZIALE DECRETO INGIUNTIVO

6 | ISCRIZIONE | 5352 | 14080 | 03412007 | IOTECA GIUDIZALE DECRETO INGIUNTIVO

7 | ISCRIZIONE | 9643 | 28510 | 24072007 | IOTECA GIUDIZIALE DECRETO INGIUNTIVO

8 | ISCRIZIONE | 2501 | 19012 | 240972015 | IROTECALEGALERUOLO(ART.T7 DELDPR. . 603 DEL
9 | ISCRIZIONE | 3341 | 21872 | 04102017 | [POTECA CONCAMMINISTRATIVARISCOSSIONE.

10| TRASCRIZIONE | 19752 | 27791 | 14/122017 | VERBALE DI PIGNORAMENTO INMOBILI

11| TRASCRIZIONE | 20977 | 28622 | 18122019 | DECKETO APERTURA PROCEDURA.
LIQUIDAZIONE PATRIMONIO
Tabella 13 scrizioni 6 rascrizioni sula partcell n. 1456 Sub 12

Pubblicazic
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235542 OSSERVAZIONI

Rispetto a quanto riportato nella documentazione ipocatastale depositata il 14/02/2018, costitu-
ta dalla certificazione notarile del Notaio Dott. Antonio Trotta redatta del 20/01/2018, si rilevano
delle scritture in pil relative a:

pres.
I TRASCRIZIONE 9847  IS708 09/062004 = ORDINANZA DI

EQUESTRO CONSERVATIVO

ISCRIZIONE 5617 | 22535 20/070004  SENTENZA DI CONDANNA

TRASCRIZIONE | 2659 | 4654  14/022006 ~PRELIMINARE

4 ISCRIZIONE | 2501 19012 24092015  IPOTECA LEGALE

5 TRASCRIZIONE 20977 28622 18122019  DECRETO APERTURA PROCEDURA
LIQUIDAZIONE PATRIMONIO

6 ANNOTAZIONE 960 4647 | 140022006 | ANNOTAZIONEA ISCRIZIONE - RESTRIZIONE DIBENI

Diversamente nel

ezione del GTU non sono riportate le seguenti scritture:
Data D

Nota ne

1 ISCRIZION 9643 28510 24072007 DECRETO INGIUNTIVO
2 TRASCRIZIONE | 18407 26546 1122012 PIGNORAMENTO

Per quanto concerne la proprieta si rimanda al punto 2.3.5.25 a pagina 50.

PROPRIETA

2355,

Possesso

Per quanto concene il possesso si imanda al punto 2:35.4.6 & pagina 61

Pubblicazic
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2.3.5.6 Situazione P.1456 sub 14

(piano 1-3 interno 4)
Nel NCEU I'unita & identificata con la particella n°1456 sub 12, dlassificata come Abitazione ci-
vile (Categoria A2 Classe 3) ed una rendita di € 560,39.
Dallinserimento in catasto del 06/05/1986 alla data attuale, sono stati effettuati | seguenti ag-
giormamenti:
Situazione al 06/05/1986. Classamento automatico. Presentazione planimetria.
Aggiomamento del 30/06/1987. Impianto meccanografico.
Aggiomamento del 01/01/1992. Variazione del quadro tariffari.
Aggioramento del 13/08/2002. Variazione del quadro tariffari.
Aggiomamento del 9/11/2015. Variazione UIU inserimento in visura dei dati di superficie.
Non risultano apportate variazioni planimetriche dalla data di presentazione: 06/05/1986.
Gli INTESTATI soro:
1 <<OMISSIS1>> nato a FONDI il XX/XX/19XX XXXXXXXXXXX* (1) Proprieta per 1000/1000

561 SITUAZIONE UNITA 1M

LIS

611 UNITA IMMOBILIARE DAL 09/11/2015

R e s

Dati derivanti d
Partita 8223

Variazione del 09/11/2015 - Inserimento in visura dei dati di superficie.

235612 SITUAZIONE DELL'UNITA IMMOBILIARE DAL 13/08/2002

Dati derivanti d
Partta 8223

ARIAZIONE del 13/08/2002 VARIAZIONE DEL QUADRO TARIFFARIO.

235613 SITUAZIONE DELLIUNITA INMOBILIARE DAL 01/01/1992

Dati derivanti da: VARIAZIONE del 01/01/1992 VARIAZIONE DEL QUADRO TARIFFARIO

o ~ Pubblicazi
ripubblicazione o ripro
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= T ]
Dati derivanti da: CLASSAM. AUTOMATICO del 06/05/1986 in atti dal 29/05/1991 (n.
41865/1986). Partita 8223

= — ==
Dati derivantida:  Impianto meccanografico del 30/06/1987
Partita 1003914

2 SITUAZIONE DEGLIINTESTATI

21 SITUAZIONE DEGLIINTESTATI ALL'IMPIANTO MECCANOGRAFICO

Situazione degliintestati allimpianto meccanografico
N. DATI ANAGRAFICI CODICE FISCALE DIRITTI E ONERI REALI

1 <<OMISSIS1>> nato a FONDI il XX/XX/19XX XXXXXXXXXXX (1) Proprieta per 1000/1000
DATI DERIVANTI DA

Impianto meccanografico del 30/06/1987

Pubblicazic
ripubblicazione o ripro
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23563  PLan AsUB 14

Uttima planimetria in atti

Data presentazione:06/05/1986 - Data: 29/08/2019 - n. T4874 - Richiedente:
NRDGNN73L18D708K

Totale schede: 1 - Formato di acquisizione: A3(297x420) - Formato stampa richiesto:
A3(297x420)

Catasto dei Fabbricati - Situazione al 29/08/2019 —

Comune di FONDI (D662) - < Foglio: 22 - Particela: 1456 - Subalterno 14 >

VIA SAN LIBERTINO . 12 piano: 2:3 interno: 4;

iAo stcomo mr.a W - 2.75

]

Prano venzo

sorrirTa

omIF (AMENTO

Fo0LIO 22 MAVE.14s8/14

Figura 18 Pianta catastale dolfunita immobikare P. 1456 sub 14 — piano 1-3

Pubblicazic
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.41 SCRITTURE RISULTANTI DA ISPEZIONE IPOTECARIA

Dallispezione ipotecaria effettuata dal GTU si rilevano le seguenti iscrizioni e trascrizioni:

Pubbico ufiiala TRIBUNALE CIVILE - SEZ. PENALE Feperiorio 362004 el 1410572004
ORDNANZA D1

Nota dsponbi nfomato deronico

Documen success corala

1. Annotaziono . 2870 I 290622004 (RESTRIZIONE DE BENI)

2. Annotazions n. 5662 del 221172004 (REVOCAZIONE)

Pubbico ufiiale TRIBUNALE GIVIL DI LATINA Regertora 605783 del 05111984
IPOTECA GIUDIZIALE dervants da SENTENZA DI CONDANNA

1. Annotaziono n. 960 del 141022006 (RESTRIZIONE DI BEN)
2 Annotazione n. 1393 0ol 020372007 (CANCELLAZIONE TOTALE)

ATIO TRA VIV - PRELIMINARE Nota dponibie Informato eletronico
. 14079
Pubbico uiial TRIBUNALE DILATINA Regsriro 51972007 ol 28032007
IPOTECA GIUDIZIALE dervant ca DECRETO INGILNTIVO
ot dsponidi n fomato detronico
Documen succossh corala:
1. Annotazone n, 3417 dl 241172017 (RESTRIZIONE DI BENI)
2. Amotazione n. 1274 0ol 090572018 (RESTRIZIONE D1 BEN)

Pubbico ufiale TRIBUNALE DILATINA Repsriro 5182007 ol 260322007
1POTEGA GIUDIZIALE dervarie da DECRETO INGIUNTIVG
Notadsponiil nfomato detronico

Document sucoss coriat

1. Annotaziono n, 3418 do 211172017 (RESTRIZIONE DI BEN)

2 Amotazions n. 1275 del 090572019 (RESTRIZIONE 01 BEN)

put o
1POTECA GIUDIZIALE dervaie da DECRETO INGIUNTIVG
ot dsponibie n fomato detronco

Documen socossh corala:

1. Annotazone n, 3419 dol /112017 (RESTRIZIONE DI BEN)
2 Armotazione . 1276 6el 09082019 (RESTRIZIONE DI BEN)

o0z

IPOTEGA LEGALE derivants da RUOLO (ART. 77 DEL DR .02 DEL 1973)
Nota isponibis nfomatodetoico - Proserza Tilo Teematco

IPOTECA CONG.AMMINISTRATIVARISCOSSIONE dervante da RUOLO
Not disponii n formato aetronico - Proserza Ticlo Teematco

e Pubblicazic
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Pubbico ufislo TRIBUNALEL

Nota dsponble nformato detronco
Nella tabella successiva i riporta la sintesi degli ati rilevati dallispezione ipotecaria del GTU
elativi allimmobile oggetto della procedura.

mmm i

|| TRASCRIZIONE | 9847 | 15708 | 090062004 | ORDINANZADISEQUESTRO CONSERVATIVO PENALE

7

ISCRIZIONE S617 | 22535 | 2900772004 | SENTENZA DICONDANNA

TRASCRIZIONE | 2659 | 4654 14022006 | mReLnusaR:

4 [ ISCRIZIONE | 5351 | 14079 | 0MO42007 | prcksromaionivo
5 |ISCRIZIONE | 5352 | 14080 | ONO42007 | peckeromaiunmivo

6 |ISCRIZIONE | 9643 | 25510 | 24072007 | pecweromainmvo

7 [ISCRIZIONE | 2501 | 19012 | 24092015 | romscatsont

8 |ISCRIZIONE | 3341 | 2157 | OVIOZ0IT | IMOTECA CONCAMMINSTRATIVARISCOSSIONE

9 | TRASCRIZIONE | 19752 | 27791 | I4/1202017 | VERBALE DI PIGNORAMENTO DMOBILI

TRASCRIZIONE | 20977 | 28622 | I18/1212019 | DECRETO APERTURA PROCEDURA
LIQUIDAZIONE PATRINONIO
Tablla 14 scrizioni e rascriziont sulla particellan 1456 sub 14

235642  OSSERVAZIONI

Rispetto a quanto riportato nella documentazione ipocatastale depositata il 14/02/2018, costitu-
ta dalla certificazione notarile del Notaio Dott. Antonio Trotta redatta del 20/01/2018, si rilevano
delle scritture in pi relative a:

N. | Nota RP. [R

Deseriz

I TRASCRIZIONE 9847  IST08 | 09/06200¢ ~ORDINANZA DISEQUESTRO CONSERVATIVO
r. CIPENALE.
2 | ISCRIZIONE | 5617 22535 2900772004 . SENTENZADICONDANNA

3 TRASCRIZIONE 2659 4651 | 14022006  PRELIMINARE

Il ISCRIZIONE 2501 19012 24092015 | IPOTECA LEGALE
4 TRASCRIZIONE 20977 2822 | 18122019 | DECRETO APERTURA PROCEDURA
LIQUIDAZIONE PATRIMONIO
ezione del CTU non sono riportate le seguent scritture:
R

Diversamente nel

Data Descrizione

res.
| ISCRIZIONE 9643 28510 24072007  DECRETO INGIUNTIVO

2 TRASCRIZIONE 18407 26546 .xznzrzmz PIGNORA.MENTO .Pubb"C.aZIC
ripubblicazione o ripro
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23565

Per quanto concerne la proprieta si rimanda al punto 2.3.5.2.5 a pagina 50.
23566 Possesso

Il possesso dell'abitazione (P.1452/14), unitamente ai subaltemi 5 e 9, & della signora
<<OMISSIS15>> nata il XX/0X/19XX a XXXXX (XXXXX) (C.F. XXXXXX) in ragione di Contrat-
to di comodato di immobile per uso abitativo sottoscritto il 9/01/2014.

Il contratto ha inizio dal 9/01/2014 ed & stipulato senza determinazione del termine di scadenza,
in quanto la comodataria & tenuta ala restituzione el bene non appena il comodante lo richie-
de (punto 2).

Al punto n.3 del contratto le parti danno atto delesistenza di un accordo per la compravendita
(in forza di procura a vendere rilasciata da <<OMISSIS1>> alla Societa EUROINVEST 2005
SRL per atto Notaio Liguori del 01/07/2009 Rep. 50462) tra la sig. <<OMISSIS15>> e la socie-
1 EUROINVEST 2005 SRL avente ad oggetto le medesime unita immobilari del contratto di
comodato. Le stesse parti hanno convenuto che, nel caso di risoluzione del predetto accordo
preliminare di compravendita, il contratto di comodato si considera scaduto e risolto di diritto.

La signora <<OMISSIS15>>  ha successivamente dato in locazione Iabitazione ed i vani ac-
cessori (Sub 14, 9 e 5) alla signora <<OMISSIS16>> (c.f. XXXXXXXX) nata a XXXXX (XXXXX)
con contratto di locazione del 15/01/2014.

La durata del contratto & rinnovabile per la d se non ir

ta almeno tre mesi prima della scadenza da comunicare con lettera R.A.R.

Il canone annuale di locazione di 6600,00 € (550 €-mese).

Pubblicazic
ripubblicazione o ripro
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2.3.5.7 Situazione P.1456 sub 5-9 (piano T)

Nel NCEU Iunita & identificata con la particella n°1456 sub 5-9, classificata come Locale Ma-
gazzino (Categoria C2) ed una rendita di € 81,65.

Dallinserimento in catasto del 06/05/1986 alla data attuale, sono stali effettuati i seguenti ag-
giomanmenti:

1. Situazione al 06/05/1986. Classamento automatico. Presentazione planimetria.

2. Aggiornamento del 30/06/1987. Impianto meccanografico.

3. Aggioramento del 01/01/1992. Variazione del quadro tariffaio.

4. Aggiornamento del 9/11/2015. Variazione UIU inserimento in visura dei dati di superfcie.
Non risultano apportate variazioni planimetriche dalla data di presentazione: 06/05/1986.

GLI INTESTATI SONO:

1 <<OMISSIS1>> nato a FONDI il XX/XX/19XX XXXXXXXXXXX" (1)

Proprieta’ per 1000/1000

1 SITUAZIONE UNITA IMMOBILIARE

L1 SITUAZIONE DELL'UNITA IMMOBILIARE DAL 9/11/2015
.‘ T il Bl il Bl
Dati derivantida:  Variazione del 09/11/2015 - Inserimento in visura dei dati di superficie.
Partita 8223
235702 SmuAzio: MMOBILIARE DAL 01/01/1992
= oy prvew=—s 7 e
‘\. ‘..}»_\ ;A%,.u::.J_._...‘«.. |
= TR . = =
Dati derivanti d VARIAZIONE del 01/01/1992 VARIAZIONE DEL QUADRO TARIFFA-
RIO
Partita 8223
2357.13  SITUAZIONE DELL'UNITA INMOBILIARE DAL 06/05/1986
o —T— Py e,

s Pubblicazic
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Dati derivantida:  Impianto meccanografico del 30/06/1987
Partita 8223

235,

: SITUAZIONE DEGLI INTESTATE
situazione degliintestat & uguale a quella della particella 1456 sub 14.

23573 Prany P.1456 508 5

Uttima planimetia in atti
Data presentazione:06/05/1986 - Data: 29/08/2019 - n. T4875 - Richiedente:
NRDGNN73L18D708K

Totale schede: 1 - Formato di acquisizione: A3(297x420) - Formato stampa fichiesto:
A3(297x420)

Catasto dei Fabbricati - Situazione al 29/08/2019 - Comune di FONDI (D662) - < Foglio: 22 -

Particella: 1456 - Subalterno: 9 >
VIA SAN LIBERTINO n. 10 piano: T;

Pubblicazic
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La rappresentazione riportata nella planimetria catastale & congruente con lo stato i fatto del
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235741  SCRITTURE RISULTANTI DA ISPEZIONE IPOTECARIA

Dallispezione ipotecaria effettuata dal GTU si rilevano le seguenti iscrizioni e trascrizioni:

Pubbico ufiiala TRIBUNALE CIVILE - SEZ. PENALE Feperiorio 362004 el 1410572004
ORDNANZA D1

Nota dsponbi nfomato deronico

Documen success corala

1. Annotaziono . 2870 I 290622004 (RESTRIZIONE DE BENI)

2. Annotazions n. 5662 del 221172004 (REVOCAZIONE)

Pubbico ufiiale TRIBUNALE GIVIL DI LATINA Regertora 605783 del 05111984
IPOTECA GIUDIZIALE dervants da SENTENZA DI CONDANNA

1. Annotaziono n. 960 del 141022006 (RESTRIZIONE DI BEN)
2 Annotazions n. 1393 del 020372007 (CANCELLAZIONE TOTALE)

ANNOTAZIONE A ISCRIZIONE - RESTRIZIONE DI BENI
Nota dsponibis n formato detranco
Formeita d rferimertc: scrizions n. 5617 el 2004

ATTO TRAIVI - PRELIMINARE
Nota dsponiie n fomato detronico

19079
Pubbico ufiials TRIBUNALE DI LATINA Rogertoro 51972007 1 26002007
1POTECA GIUDIZIALE dervanie da DECRETO INGIUNTIVG

Nota dsponiie n fomato detranco

Document sccosa corlat

1. Annotazone n 3417 dl 241172017 (RESTRIZIONE Df BEN)

2. Ammotazions . 1274 del 090572018 (RESTRIZIONE D1 BEN)

3. Amotazions . 3902 el 12122022 (RESTRIZIONE 01 BENI)

14080
Pubbico ufidalo TRIBUNALE DILATINA Fogertrl 182007 1 26032007
1POTECA GIUDIZIALE dervapi da DECRETO INGIUNTIVG

ot dsponibie n fomato detronco

Documen socossh corala

1. Annotazono n 3418 do 21112017 (RESTRIZIONE DI BEN)

2 Armotazione n. 1275 6al 09082019 (RESTRIZIONE DI BEN)

3. Amotazions . 3903 de 12122022 (RESTRIZIONE OV BEN)

Pubbico u
IPOTEGA GIUDIZIALE dervane da DEGRETO INGIINTIVO
Nota dsponibie n fomato detronico

Document scosshi corlat

1. Annotazons n 3419 de 2411172017 (RESTRIZIONE DI BEN)
2. Amotazions n. 1276 del 090572019 (RESTRIZIONE DI BEN)

5 oo . 394 6l 127122122 FESTAZINE D1 5EN) P u b bl icazic

Pubbico ufficiale EQUITALIA SUD fo, 1| 15, H .
syt 1 = | cazione o ripro
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ot disponibil n formato detronco - Prosenza Ticlo Teematco

o

Not isponibie nformatodetonico - Prosenza Ticlo Teematco
10. TRASCRIZIONE o 14122017 - Rgisto Partcoiare 18752 Rgistro Genorae 27791
Pubbico ufiial TRIBUNALE DI LATINA Roperok 57402017 del 241112017

Not dsponibi n fomato detronco

Pubbico ufiiala TREUNALEL

Nota daponiten o seronco
Nella tabela successiva si riporta la sintesi degi atti rlevati dalfispezione ipotecaria del CTU

elativi allimmobile oggetto della procedura.

TRASCRIZIONE
2| ISCRIZIONE
3| ANNOTAZIONE
4| TRASCRIZIONE
5| ISCRIZIONE
6| ISCRIZIONE
7| ISCRIZIONE
§ | ISCRIZIONE
5 | ISCRIZIONE
10| TRASCRIZIONE
11| TRASCRIZIONE

INGEGNERE GIOVANNI NARDELLA

9847

3617

960

2659

5351

5352

9643

2801

331

19752

20977

Ligui
Tabela 15 lscrizoni o raserizion! sula particella n 1456 sub 12

15708

22535

47

654

14079

14080

28510

19012

21872

2791

28622

Data
pr

09062004
29072004
140272006
14027006
03042007
030412007
24072007
240912015
ow102017
142017

18123019

(ORDINANZA DI SEQUESTRO CONSERVATIVO FENALE

SENTENZA DI CONDANNA
ANNOTAZIONE A ISCRIZIONE - RESTRIZIONE DI BENI
PRELINARE
IPOTECA GIUDIZIALE DECRETO INGIUNTIVO
IPOTECA GIUDIZIALE DECRETO INGINTIVO
IPOTECA GIUDIZIALE DECRETO INGIUNTIVO
IROTECA LEGALE RUOLO (AKT. 77 DEL DI R.N 607 6L
17
IROTECA CONC AMMINISTRATIVARISCOSSIONE

| VERRALE DIPIGNORAMENTO IMMORILI

'DECRETO APERTURA PROCEDURA
IDAZIONE PATRINONIO_

Pubblicazic
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235742 OsSERVAZIONI

Rispetto a quanto riportato nella documentazione ipocatastale depositata il 14/02/2018, costitu-
ta dalla certificazione notarile del Notaio Dott. Antonio Trotta redatta del 20/01/2018, si rilevano
delle scritture in pil relative a:

H B e

7 TRASCRIIONE | 9517 | ISI05 | 090620 | ORDINANZA DISEQUESTRO CONSERVATIVO PENALE

§ SCRZIONE | Sl | 255 | M SENTENZADICONDANNA

9| TRASCRIZONE | 268 | 4GS+ | 1WA | PRELIMINARE

10| SCRIZIONE | 201 | 1012 | J0N0IS | IPOTECALEGALE

11| TRASCRIZIONE | 20977 | 3422 | INIAN9 | DECRETOAPERTURA PROCEDURA LIQUIDAZIONE PATRINONIO
11| ANNOTAZIONE | 960 | 4641 | 4N | ANNOTAZIONE AISCRIZIONE-RESTRIZIONEDI BENI

Diversamente nellispezione del CTU non sono riportate le seguenti scrtture:
N RG. |1

| ISCRIZIONE 9643 28510 240772007  DECRETO INGIUNTIVO
2 TRASCRIZIONE | 18407 26546 121212012 PIGNORAMENTO

235 PROPRIETA
Per quanto concerne la proprieta si rimanda al punto 2.3.5.2.5 a pagina 50.

23576  PossEsso

Per quanto concerne il possesso i imanda al punto 2.3.5.6.6 a pagina 73.
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3.1 PATRIMONIO IMMOBILIARE
Nel seuito si riportano i risuttai delle verifiche svolte al fine di ottenere i dai rilevantiai fni del-
la stima, in particolare i riportano:

L izi neul ita immobilari.

2. La descrizione degli elementi rilevanti aifini del calcolo dela consistenza.

3.1.1 Zone urbane

I patrimonio immobil ituito da immobili situati quenti localita:
Terreno in via Sciobaco

Terreno in Traversa di Via Capocroce

Terreno in Traversa in via Perito

via Appia Lato Roma.

BT

Abitazioni in Via San Libertino interno 2, 3 e 4.
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3.1.2 Criteri di calcolo della consistenza degli immob
Il calcolo della consistenza (vedi tabella 7 e tabella 26 e seguenti) si esegue sia in termini di va-
ni che di superfici, in modo da ottenere i dati util alla determinazione del valore di mercato
dellunita immobiliare urbana.

1l calcolo dei vani & svolto come disposto dal DPR n°1142° del 1/12/1949. Diversamente, per i
calcolo delle superfici lorde, ossia comprensive dei murl, s fa riferimento alle disposizioni del
DPR n°138" del 23/3/1998, distinguendo tra:

A ali bagi, ripostigli,
ingress, corridoi e simil

B. Vani accessori a servizio indiretto dei vani principali, quali sofftte, cantine e simili, co-
municanti con i vani principali

C. Vani accessori a servizio indiretto dei vani principali, quali soffitte, cantine e simili, NON
comunicanti con i vani principali,

D. Balconi, terrazze e simili, di pertinenza esclusiva, comunicanti con i vani principali.

E. Balconi, terrazze e simil, i pertinenza esclusiva, NON comunicanti con i vani principal.

F. Area scoperta 0 a questa assimilabile.

Nela tabella & riportato anche il calcolo delle superfici nette, ossia al netto di murature, pilastri,
tramezzi, sguinci e vani di porte e finestre, come disposto dal DM LLPP. n°801 del 10/5/77".

Nel dettagiio, nella tabelia si lustrano, nelle colonne:
- Classei coefficienti correttivi delle superfici:
o lorde valutate secondo le disposizioni dell Allegato C del DPR 138/98;
o nete valutate secondo le disposizioni del DM 801/77 in funzione della diversa
destinazione duso.
- Area, riportando:
o superfici reali nette e lorde dei diversi vani,

o superfici corrette in funzione dei coefficienti correttivi
La superficie lorda viene impiegata nella stima del valore di mercato delle unita immobilar.
La supericie netta viene impiegata sia nella determinazione della consistenza, sia nel calcolo
dei costi della eventuale sanatoria.
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3.2 TERRENO DI VIA SCIOBACO

3.2.1 Zona

i terreno & ubicato in via Sciobaco - raversa di via SAN MAGNO - situata nela parte nord-
ovest del centro urbano del Comune di FONDI (popolazione 37 745 residenti) ad una distanza
di circa 1,50 km dal centro urbano e ad una distanza di 2,70 km dal M.O.F. e dalla stazione fer-
roviaria di Fondi-Sperlonga.

Dal punto di vista urbanistico, secondo quanto previsto dal PRG, i terreno ricade, parte nella
zona agricola V2, parte nella viabilta e parte nella fascia di rispetto del Cimitero Comunale.

4
e
Figura 23 Terreno divia Sciobaco - estratio PRG
3.2.2 Terreni
Il terreno & composto da una singola particella classificata come Agrumeto di classe 3.
Nella tabella 16 si riportano i riferimenti catastali.

CATASTO COMUNE FOGLIO PARTICELLA | CATEGORIA

FONDI

Tabella 16 Elenco degilimmobi in locata Sciobaco

Nel seguito si riporta la classificazione e consistenza catastale sintetica dei terreni

oo oo Jous o T Lol

600 AGRUMETO 3 1600 €289 e

1600
Tabell 17 Dall catastal el arier appartenent al Foglo 16

Ilterreno ha una superficie complessiva di 1600 . Lo stato di conssnrpru hvb! (;
icazic

Al momento della verifica, tuttan isultano tenuti ma non coltivati, in particolare.
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3.3 TERRENO DI VIA CAPOCROCE (LOC. TRATTURO)

3.3.1 Zona

La zona dove sono ubicati gli immobili & situata nella parte sud del terrtorio del Comune di
Fondi, lungo via Capocroce che & una traversa della strada Diversivo Acquachiara. L'area su
cui insistono | terreni oggetto di stima & ad una distanza dal centro di circa 3,80 km, mentre la
distanza dal M.OLF. e dalla stazione ferroviaria di Fond-Sperlonga & pari a 3,5 k.

Dal punto di vista urbanistico, secondo quanto previsto dal PRG, il terreno ricade, parte nella
zona agricola V2. Il mappale ricade in un'area Aree i attenzione per pericolo di frana e dinon-
dazione (artt. 9 - 19 - 27) Aree di Attenzione ldraulica (artt.9 e 27) dal Piano di Assetto Idrogeo-
logico delf Autorita dei Bacini del Lazio (delibera del C.1. n°1 del 13/07/2009).

A Traturo

3.3.2 Terreni
i terreno & classificato come Seminativo.
Nella tabella 18 si riportano i riferimenti catasta

CATASTO COMUNI FOGLIO PARTICELLA | CATEGORIA
52 1

Ner FONDI 175

Tabell 18 Elenco degh mmobl n ocall Capocioce

Lleventuale rilascio di permessi di costruire in zona agricola dovra avenire el rispetto delle di-
sposizioni imposte dalla regolata dalla legge regionale 22 dicembre 1999, n. 38 (Norme sul go-
verno del territorio) successivamente modificata Legge Regionale n°8/2003,
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Nel seguito si riporta la classificazione e consistenza catastale sintetica dei terreni:

210

Tabela 10 dai catastal doi terent
Iiterreno ha una superficie complessiva di 2510 m2.

Lo stato di conservazione & normale.

Nel caso in esame le particelle sono catastalmente classificate come Seminativo mentre at-
tualmente i terreni sono incolti e privi i essenze arboree.

Al momento del sopralluogo il terreno non risulta né manutenuto né coltivato.
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3.4 TERRENI DI VIA PONTE PERITO
LOCALITA’ PERITO

3.4.1 Zona

La zona dove sono ubicati gliimmobil & situata nella parte est del territorio el Comune di Fon-
di, lungo via Ponte Perito, strada di campagna in prossimita della ferrovia. L'area & ad una di-
stanza dal centro di circa 2,50 km, mentre la distanza dal M.O'F. e dala stazione ferroviaria di
Fondi-Sperlonga & paria 1,8 km.

Dal punto di vista urbanistico, secondo quanto previsto dal PRG, i terren ricadono, parte nella
zona agricola V2.

Figura 25 Teeno di via Ponte Perto, Esuatio PRG,

3.4.2 Terreni
Il terreno & classificato come Seminativo.
Nella tabella 18 si riportano i riferimenti catastali.

CATASTO COMUNE CATEGORIA

FONDI

Tabella 20 Elenco Gegl immobil i localta Pero

Lieventuale rilascio di permessi di costrire in zona agricola dovra avvenire el rispetto delle di
sposizioni imposte dalla regolata dalla legge regionale 22 dicembre 1999, n. 38 (Norme sul go-
verno del territorio) successivamente modificata Legge Regionale n°8/2003.
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Nel seguito si riporta la classificazione e consistenza catastale sintetica dei terreni:

R I e T T

80 SEMINATIVO 2 154 €240 €960

1549

Tabolla 21 datl catastal ol terron!

Il terreno ha una superficie complessiva di 1549 m2.

Lo stato di conservazione & normale.

Nel caso in esame le particelle sono catastalmente class
tualmente i terreni sono incolti e privi di essenze arboree.

Al momento del sopralluogo il terreno risulta non coltivato.

e come Seminativo mentre at-
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3.5 FABBRICATO PER INDUSTRIA VIA APPIA

3.5.1 Zona urbana

La zona dove sono ubicati gli immobili é situata nella parte ovest del centro urbano del Comune
di Fondi (popolazione residente 39 377 abitanti), al km 118+300 di via Appia Lato Roma in cor-
fispondenza dellincrocio con via Grotte.

Larea su cui insistono | terreni oggetto di stima & ad una distanza dal centro di circa 2.1 km,
mentre la distanza dal M.O'F. e dalla stazione ferroviaria di Fond\»Spsr\onga & di circa 3.1 km.

Figura 26 Foto acred del it di via Appia lato Roma

Nel Piano Regolatore Generale — approvato con Deliverazione della Giunta Regionale n. 1353
del 20/3/1978 e aggiomato con Delibera del Consiglio Comunale n°88 del 16/05/1980 — i terreni
icadono, parte nella zona agricola V2 (Verde Agricolo Atirezzato), parte nela viabilta e parte a
tispetto stradale.

Nel PTPR & presente il vincolo posto a tutela dele 15 linee archeologiche tipizzate (art. 45 defle
NTA del PTPR). l terreno ricade nella fascia di rispetto della Via Appia (profonda 100 m) classi-
ficata come bene lineare diffuso a testimonianza dei caratteri identitar archeologici e storici e
terrtori contermini relativo alla Via Appia.

Nella zonizzazione dell Osservatorio del Mercato Immobiliare I'area ricade nella zona semicen-
trale C1 (San Magno).
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3.5.2 Fabbricato

3.5.2.1 Descrizione

La costruzione (vedi Allegato A03) elevata su un unico livello fuori terra presenta lingresso
principale ubicato nel prospetto principale di via Appia e permette Iaccesso al locale per attivita
industriale tramite un portone in ferro; un secondo accesso & localizzato nella parte retrostante
dellotto, su via delle Grotte, per il quale tuttavia si deve passare su una corte di proprieta aliena
non oggetto di questa procedura

Le unita immobiliari contenue allinterno del complesso edilizio ed oggetto della procedura non
godono di propria autonomia funzionale, ma sono parte di un complesso immobiliare pid grande
(superficie complessiva di circa m? 4848), pertanto el sequito, dopo una descrizione dellintero
complesso si fara riferimento esclusivamente alle parti afferenti | subalterni oggetto della proce-
dura, localizzate nella parte sud-ovest del fabbricato e prospicente la via Appia.

1l complesso edil ituisce un'unita funzionale per la raccolta, lavorazione, stoccaggio e
distribuzione dei pvodom agricoli, attualmente in esercizio. Le unita oggetto i verifica non sono
separate da quelle confinanti da alcun tipo di limite fisico, ma costituiscono un unico spazio de-
dicato ala lavorazione ed allo stoccaggio di prodotii ortofruticol

La costruzione del fabbricato & avvenuta prima del 1967, nel tempo sono stai realizzati degli
ampliamenti, il primo nel 1971 con la costruzione della parte retrostante; a cui si sono aggiunti
nel seguito ulteriori ampliamenti realizzati mediante la costruzione di pensiine (come meglio
desaiitto nel grafico allegato alla domanda di sanatoria).

La parte di interesse della stima (superficie di circa m? 1000.00) & composta da tre corpi:

Dal ilievo eseguito 'unita immobiliare oggetto di verifica & costituita da tre corpi:

il primo corpo (settore 1), realizzato prima del 01/09/1967 ~ con struttura a telaio in ¢.a

on copertura a volte in c.a. e laterizio, con controsofftto  fronte stante la Via Appia -

corrispondente alla meta del capannone con copertura a volte, & caratterizzato da una
pianta rettangolare di circa 16,85 m di larghezza per circa 22,35 m di lunghezza, con al-

tezza variabile da m 6,85 allimposta a m 945 in volta, la superficie coperta risulta di

circa 376,6 m?, con un volume di 2542,05 m3. La UIU, precedentemente classificata in

NCEU come D7, oggi  classificata interamente C2.

(Allegato A04. Foto 3, 4,5,6, 7, 8).

- il'secondo corpo (settore 2), realizzato con licenza n°1050 del 23/06/1971 — con struttu-
ra in muratura - adiacente al retro del primo corpo, caratterizzato da una pianta fettan-
golare di circa 13,40 m di larghezza per circa 17,55 m di lunghezza, con altezza costan-
te di circa 5,80 m, con una superficie lorda di 235,17 m* ed un volume di 1363,99 m’.
La UIU & dlassificata in NCEU parte C2, parte D7. Una pae di struttura in muratura
con copertura piana, edificata nei primi anni Settanta del Novecento, corrispondente al-
Ia parte retrostante (Allegato AQ4. Foto 9, 10, 11, 12, 13, 14)

- Una struttura a telaio (settore 3), realizzata senza concessione edilizia, in ampliamento

rispetto alle precedenti, poggiante in parte sul perimetro delle precedenti strutture in

parte sul muro di confine, con una larghezza variabile da 11,53 a 8,93 m, per una lun-

ghezza di 39,9 m, altezza pari a 4,75 m, con una superficie cwptlb bﬂﬁ

m? ed un volume di 1938,86 m3. Allinterno di questo settore! az I(
fabbricato interno su due Jle |, per unaltez:

a2 e L IPLBBHCEZIBNE B-Fipro
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314,82 m3), in parte adibito ad ufici ed in parte a mensa e servizi. Questa parte del
fabbricato & compresa tra quelle oggetto di domanda di concessione in sanatoria prot.
N.1/8775/86 per FABBRICATO ADIBITO ALLA LAVORAZIONE E VENDITA DEI PRO-
DOTTI ORTOFRUTTICOLI, per i quali & stato inviato un grafico con nota PROT-4071/A
DEL 29/01/2004.

Glinfissi esteri, localizzati nela parte superiore delle tamponature, sono realizzati in ferro con

vetro di tipo ordinario, mentre gl ingressi sono realizzati con portoni in ferro.

Dalla Glassificazione catastale attualmente tutti | vani sono ricompresi sotto il subalterno 18

classificato come: C2 Magazzini e locali i deposito, diversamente fino al 2017 Ia classificazio-

ne della UIU era D7.

Gliidentifcativi catastal sono ilustr

Tabella § Dall mmoble & Via Appia - Foma

ella tabella 5.

c locale per attivita indt sub 18 de sub 15,
957m2
18 C2-MAGAZZINO 27 345975

Tabela 6 D catasal Gl UU Compress nela pare G abbrcat
ok casela 5o fporat consstenza ¢ superios caestle

Nella parte di fabbricato & presente un piccolo fabbricato interno in cui sono contenuti vani de-

stinati ad ufficio, mensa e bagni di servizio.

Le chluswa vt  orzzontal iteme sono tiffte co inonso @ neggiatura d o vad:

zional bianco, dicemento. Gliinfissi esteni sono

con gugha in ferro privi di serranda avvolgibile.

Limpianto eletirico & dotato di linee di alimentazione separate per le diverse tipologie di appa-

recchi. Lilluminazione & realizzata con lampade al neon  soffitto collegate ad un quadio cen-

trale, posto in armadio protetto. L'impianto antincendio & stato realizzato con estintori adegua-

tamente segnalati

Al momento dela verifica, nei locali del primo corpo sono state filevate delle macchine per la

lavorazione e lo stoccaggio dei prodoti ortoffuttcoli in cassette e pallet per la grande distribu-

zione. Mentre i locali del secondo corpo sono impiegati come celle frigorifere per la conserva-

zione della frutta, complete i impianti di refrigerazione.
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[ PREVISIONI URBANISTICHE

UBICAZIONE DEL LOTTO Via Appia km 118+400
SUPERFICIE CATASTALE DEL LOTIO:  ma. 7.127,00
DESTINAZIONE URBANISTICA: Zono agricolo

DATI DI PROGETTO

L] autorizzati da”candonars ma.
—volume wisto par me
~suparficia ufle locole commerciole  ma. - 1.370.97
~suparficie ufis locale commercil ma, - 12684
Seors autrzco g aticte prino
: b
o e,
{ovorations . losale. commereels ma. 71280
7ol auerezte o st
d naifanna. 1971 ogoefi di samble di
Gestinazions d'use.da locale
voraions o commercals ma 4enn
~volums vucto par pianc me. 285318
« peNsiNE
~pansiina me 17800
“pansiing 2" e
~pansiing *5" ma
~pansiing me. 27000

Figura 31 Da ¢ legenda- Richiesta concessione edifzia a sanatora
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3.5.2.2 Consistenza

Nella Tabella seguente si riporta il dettaglio delle superfici.

[cuse  fara |
-_WW_-WEIW

T 67 con | camERa 100 35866 30746 3586, 36746
T am cm cawera 100 100 2071 2090 2071 32090
T 2% bor cormioo 0 10 sa 9m sa om
T 675 DO DISMPEGNOCELLE 0 w0 52 s sz s
T 2% o cormiono 0 o 22 2 2m 2
T 2% oo cormioo W w0 e sm se s
T2 KOL MENSAINTERNA 10 10 1691 290 1691 2090
T 2% KD MENSAESTERNAABUSNA | 100 10 536 6@ %6 662
TS RO CELLAFRIGORIERA 0 w0 7ies oues Ties oues
T 55 R CHLLAFRIGORIERA 10 10 08 me 7085 8460
T 67 R REOSTIGLO 0 10 e s 6 1
T 2% ke arcvio 0 10 6w 165 64 163
T am Res arcuvio 10 10 e s am sz
T % i umco 0 10 560 165 150 165
T a0 e umco 100 100 014 265 01 265
T 2% s umco 0 10 Be us e s
T 2w wor Bagno 0 10 155 195 15 198
T 2% W02 BAGNO [ 100]. Ton] iAL] 2wl L 24
T 2w wes BAGNO 0 w0 s e 1s 1w
T 2% woimagno 1e0p 100 a7 A L7 s

230 W05 CORRIDOIO 100 100] 4830 684 483 684
TOTALE 4 . o T 199791 107732

Tabaia 7 A48 o BN et

Dal riievo effettuato il locale per-atiivita industriale ha una consistenza (amotondata al metro
quadro)

- intermini di superficie utile netta 998,00 m?;
- intermini di superficie lorda commerciale (Sc) di 1077,00 m?.

Pubblicazic
ripubblicazione o ripro
99

INGEGNERE GIOVANNI NARDELLA



TRBUNALE DI LATINA|
En532/2017 R
ELAZIONE

3.5.3 Abilitazione edilizia
3.5.3.1 Domanda di sanatoria

Dai documenti depositati presso Iarchivio dellufficio tecnico comunale risulta che il fabbricato
contenente gli immobili & stato realizzato

in parte prima del 1967, con la costruzione della struttura a volte in cemento armato
(settore 1);

- ampliato nel 1971 mediante Ia realizzazione dei corpi in muratura retrostanti, autorizza-
te con licenza edilizia n*1050 el 23/06/1971 (settore 2);

- ampiiato dopo il 1977, senza abiltazione, mediante la realizzazione di alti corpi sulla
parte retrostante del fabbricato e la realizzazione di pensiline esteme, sui lati maggiori
della costruzione.

Il fabbricato & oggetto di Domande di Sanatoria per abusi edilizi n°1/8774/86 e n°1/8775/86 del

18/04/1986 presentate da <<OMISSIS1>> e <<OMISSIS8>>, relative ad opere ad uso non re-

sidenziale (Pratiche n°3859 e 3860 Modello 47/85-D) in particolare per immobili relativi ad at-

tivita Industriale ~ Artigianale, diversamente nel rafico & stato chiesto un cambio di destina-

Zzione d'uso a commerciale, a tal fine andrebbe dimostrata I'effettiva destinazione d'uso al mo-

mento della presentazione della domanda; owvero che oltre Iattivita di lavorazione, produzione

e conservazione di prodotti ortofrutticoli, sia effettuata anche la vendita.

La pratica riguardante limmobile oggetto della procedura di <<OMISSIST>> & la Pratica

n°3859 (n°1/8774/86). Nel dettagiio:

la parte realizzata prima del 1967 ha superficie utile netta di m? 376,6 m2 (volume
2542,05 m3) su un totale di m? 712,80 dichiarati in sanatoria (Ia restante parte afferisce
alla parte esclusa dalla procedura);

2. la parte realizzata con licenza n*1050/1971, ha superficie utile netta di m? 235,17 m2
(volume 1363,99 m3) su un totale di m? 488,84 dichiarati in sanatoria.
3. la parte costruita successivamente ed oggetto di sanatoria, ha superficie utile netta di

m? 408,18 m2 (volume 1938,86 m3) su un totale di m? 1538,90 dichiarati in sanatoria
(I restante parte afferisce il sub 19 e 25 esclusi dalla procedura, ved Figura 9 a pagina

)

Il totale dellblazione versata al 2013 per la pratica n.3859 & di 2.211.000 £ire. (€ 1.141,89).
La domanda di sanatoria é stata definita sia per quanto concerne la consistenza del fabbricato
e asgn abusi realizzati (medlsn(s elaborato grafico depositato il 22/01/2004) sia per quanto

me laccatastam emu Me re-agii attl non risultano depositate le certificazioni relative
idoneta statca dl fbbrc
Tuttavia, si rileva che I'attuale classificazione catastale (C2 locale magazzino) non & conforme
6 alla destinazione d'uso precedente *D7" (Fabbricati costruiti o adattati per le speciali esigen-
ze di un'atiivita industriale) né a quella riportata nellelaborato grafico dela richiesta di C.E. ov-
vero “D" (Fabbricati costruiti 0 adattati per le special esigenze di un'attivita commerciale).
Prima della definizione del condono si presume che dovra essere ripristinata la classificazione /
destinazione duso catastale D7 trattandosi di fabbricato posto a servizio di un'ativit industria-

[ ,P
Oltre Ioblazione e gli oneri concessori va definito anche il danno ambier a\e lQaZ I (
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Ia destinazione industriale — artigianale, corrispondente all originaria destinazione d'uso del be-
ne, nonché a quella attuale.

NIA APRIA LATO ROMA:

Figura 33 Parii di fabbricalo comprese nella sanaforia
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3.5.3.2 Computo delle diverse voci della sanatoria.
Nellambito della sanatoria delle opere abusive, con riferimento allepoca di costruzione, sono
emerse tre tipologie di opere:
1. Settore autorizzato ed edificato prima delfanno 1967 oggetto
di cambio di destinazione d'uso da locale lavorazione a locale

commerciale (m?) 71280 m?
2. Locale autorizzato ed edificato nellanno 1971 oggetio di

cambio di destinazione d'uso da locale lavorazione a locale

commerciale (m?) 48848 m?

Volume Vuoto per pieno (m?) 283318 m?
3. Superficie coperta dei settori non autorizzati da condonare

(™) 153890 m*

Volume vuoto per pieno (m?) 883058 m?

Supericie utle lorda commerciale 137097 m?

Supericie utile lorda commerciale 12684 m?

Totale superficie lorda commerciale 149781 m?
4. Pensiline:

Pensilina 1 17400 m?

Pensilna 2 22550 m

Pensilina 3 19600 m?

Pensiina 4 27000 m*

Supericie totale pensiine 86550 m

Per queste occorre effettuare la valutazione dei costi derivanti dal pagamento dei contribu
le opere di urbanizzazione e sul costo di costruzione, dei diritti comunali, delloblazione e degli
interessi maturati sulle cifre non versate (vedi paragrafo 3.2.2.1.7 “Oneri concessori e sanatoria
degli ina 44).

Nella stima dei costi della sanatoria si distinguera tra il costo relativo a tutto il fabbricato e quello
ivo agli immobili oggetto della procedura.

Pubblicazic
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3.6 FABBRICATO DI VIA SAN LIBERTINO

3.6.1 Zona urbana

La zona dove sono ubicati gli immobili ¢ situata nella parte nord del centro urbano del Comune
di Fondi, in via San Libertino.

I sito & posto ad una distanza di circa 1.0 Km dal centro cittadino, e circa 3.0 Km dalla stazione
ferroviaria.

= Ta N
PE—— Maze::&mmmmmwpﬂbm | C azic
I:I.;I"l::::nﬁ;?;l.alme Generale Iarﬂﬁﬁﬁ% Iﬂl 5?76 edilizia - zone f'l p ro
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Figura 36 Estratto PRG dol it di va San Librtino

Nela classificazione delle zone effettuate dalfOMI i sito ricade in Zona semicentrale Via Feudo
(Codice zona: G1) Microzona 2. Tipologia prevalente: Abitazioni civi. Destinazione: Residen-
ziale.

Pubblicazic
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3.6.2 Edificio

Lo (Alegato A0) presarta, in iant, una forma rettangolare, oon asse principal in dire-
zione SE-NO, m? 27,50 x 8,90 di lato,
al netto dei balconi che hanno una larghezza di circa 1,15 m, con una superT ie coperta 244,75
e

In elevazione & distribuito su tre livell fuori terra.
La struttura portante & in cemento amato su plinti isolati, gl orizzontamenti ed i balconi sono in
latero — cemento le scale sono realizzati con solette in c.a.

La copertura & a tetto a falde realizzate in tegole i laterizio, senza coibentazione e manto im-
permeabile.
Il rvestimento degli esterni & realizzato con pittura di colore marrone chiaro, con fasce mar
piano marrone, mentre gii infissi esterni sono realizzati in legno con persiane avvolgibili i colo-
re marrone chiaro.

La picente la strada posta sul del lotto ed é costituita da parte
el strada e da un porticao su cul affacciano figresso principale del fabbricato posto ad es,
onché  quatiro ngressi ai local garages; sl rero sono poste le corti esclusive accessibl dai
locali garages.

I lotto & posto a confine con: via San Libertino a Nord-Est; con la particella 1132 a Nord-Ovest;
con e particelle 1149, 1131 897 ad Sud-Ovest; con la particella 2513 a Sud-Est.
Lapprovvigionamento idrico e lo smaltimento delle acque luride avvengono attraverso il colle-
gamento alla rete dinamica comunale.

Figua 37 Vista dela part. 1456 su mappa catastalo

Pubblicazic
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3.6.3 Abilitazione edi

3.6.3.1 Atti concessori

Dalle ricerche svolte presso I'archivio dell'ufficio tecnico del comune di Fondi risulta che:

109/06/1972 & stato presentato dalla signora <<OMISSIS1 1>> il Progetto di fabbricato

per civile abitazione in via San Libertino (part. 1456). Il progetto prevede la realizzazio-

e di due abitazioni e vani accessori su di un piano.

- 1120/04/1973 & stata rilasciata la Licenza edilizia n°2366 per la costruzione di un fabbri-
cato in via San Libertino.

- 1113/03/2006 & stato rilasciato il permesso di costruire in sanatoria con cui & stato rego-
larizzato il piano secondo, realizzato in assenza di titolo abiltativo.

-L & LLEL

PIANO TIPO
»nyrosizzaro
1p ABusive

Figura 38 Straleio Progeto disanatoria - planta piano o0
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Figura 39 Stalcio Progetto di sanaforia ~ Prospefto nord - principale:

PROSPETTO -B-

Figura 40 Stracio Progeto disanatoria ~ Prospetto ovest

3.6.3.2 Difformita
Rispetto a quanto approvato non i rilevano delle difformita.
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3.6.4 Abitazione 1 —
Nel nuovo catasto urbano I'unita immobiliare & identificata con la particella n°1456 sub 12, 6
10.

nterno 2

Lunita & classificata con categoria A2 (Abitazione civile); classe 3; consistenza 7 vani, rendita
pari a 560,36 € per labitazione e 81,65 € per il garage.

1 vani al piano terra sono classificati come G2 (Magazzino) graffati con Ia corte esterna.

Nella tabella sono riportati i dati catastall sintetici inerenti allunita immobiliare urbana.

Consistenza Rend

Foglo | Particella  Sub  Categoria Clase  (ani-m2)  (©

2 1456 6 |- -

2 1456 0o e 4 Jmidom 8165
5 135w

n 1456 12 A 3 e 56036

Tabela 25: daticatastal per fabbricati - abiazione interno 2

ione principale i sviluppa su di un unico livello che occupa meta del primo piano
delledificio, a questa i uniscono il locale sottotetto, nonché il locale garage ed una corte esclu-
siva al piano tera (sub 6 e 10).

La distribuzione degli ambienti & tale U i entra nella zona giorno, con soggiomo
lato strada (esposto a nord-est) e cucina lato corte (esposto a sud-ovest); da questa mediante
un corridoio si passa nella zona notte, dove i trovano due stanze grandi, una stanza piccola
due bagni. Al piano sottotetto & presente un locale ripostigio. Al piano terra, dal poriicato co-
mune si accede ad un garage — autorimessa uilzzato come locale di deposito ed una corte
esterna accessibile dal garage.

Gliinfssi esterni s0no in legno con vetro semplice e protetti con persiane avvolgibil in plastica.
Le porte intere sono in legno. Le finiture intere sono i intonaco civile di colore bianco. | bagni
e la cucina sono rivestiti con piastrelle in ceramica per un'altezza di circa due metri il pavimento
ditutt gli ambienti & realizzato in ceramica.

Limpianto elettrico & di tipo ordinario con illuminazione con lampade a soffito. L'impianto idrau-
lico & di tipo tradizionale con apparecchi utlizzator in ceramica.

Limpianto di riscaldamento & realizzato con caldaia a gas e caloriferi radianti in alluminio. Allo
stesso tempo in alcune stanze Sono presenti dei condizionatori.

Hconsumo enargetco presurto celabitgzans con o crateistoe descitsruitarebbs paria
166 conferma). La

““"“quﬁﬁﬁta"flone o ripro
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VIA SAN LIBERTINO

Figura 42 Abitazione. Pianta piano terra

208 i
sraoa Lis00n0od £ —l

Figuta 43 Abitazione. Planta pano primo.

Figura 44 Abitazione. Pianta piano sofiotto
il sototetto i perinenza é quelo in alto a destra
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3.6.4.1 Consistenza interno 2

Per il calcolo della consistenza si applicano i criteri ilustrati al punto 3.1.2 a pagina 85. Nela ta-
bella seguente si riportano le superfici dei singoli vani, divise tra vani principali ed accessori a
senvizio diretto, vani accessori a servizio indiretto (cantine), balconi ed aree scoperte.

T O 0 L

Liv D Descrizione Clase DIl DSOI D138 RN D01 D138
P 000 EOl CORTEESCLUSIVA  E 000 000 (0.0 4008 4008 000 401
T 275 G0l | GARAGE C 025 060 025 2835 3395 1701 849
Pl 275 |BOI | BALCONE D 0w 06 030 345 37207 L2
P 275 B2 BALCONE D om 060 030 | 960 1020 576 306
PI 275 B3 | BALCONE D om 060 030 493 53296 160
P 275 |BO4 | BALCONE D om 060 030 585 623351 18
P 275 |CO1 | CAMERA A0 100 (100 1853 2176 1853 2176
P 275 |C02 | CAMERA A 0 100 100 | 759 908 759 908
P 275 03 | CAMERA A L0100 (1001659 2046 1659 2046
Pl 275 |CO4 | CAMERA A 10 100 100 1578 1956 1578 1956
P 275 | D01 | CORRIDOIO A 03 100 100 1066 1181 1066 1181
P 275 KOl | CUCINA A L0 100 100 1560 1852 1560 1852
P VAR ROL SOTTOTETTO c o 0w o2 5803 000 1451
Pl 275 | WOl BAGNO A o 1o 1w 616510616
P 275 | W2 BAGNO A L0 100 100 | 531 646 531 6d6

1s 12647 148,47
DPR 114248, DPR
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3.6.4.2 Riepilogo delle superfici nette utili abitabili ¢ lorde commerciali
Labitazione ha le seguent superfici nette convenzionali(calcolate ex DM 801/77):

A Superfici principali (Abitazioni) 95,16 m?
B. Superfici accessorie comunicanti (Localitecni 000 m?
C. Superfici accessorie NON comunicanti (Autorimessa) 1701 m

‘Superici accessorie NON comunicanti (Sottotetto) 000 m?
D. Superfici di omamento comunicanti (Balconi, tettoie) 1430 m?
E. Superfici di ornamento NON comunicanti (Balconi, tettoie) 0,00  m?
F. Superfic esterne (cort esterne) 000 m

Nonché le seguenti superficilorde convenzionali (calcolate ex DPR 138/98):

A Superfici principali (Abitazioni) 11381 m?
B. Superfici accessorie comunicanti (Localitecrici) 000 m
C. Superfici accessorie NON comunicanti (Autorimessa) 849 m

Superfici accessorie NON comunicanti (Sottotetto) 1451 m
D. Superfici di oramento comunicanti (Balconi, tettoie) 764 me
E. Superfici di omamento NON comunicanti (Balconi, tettoie) 0,00 m?
F. Superfic esterne (corti esterne) 401 m?

Pertanto, il complesso immabiliare ha una consistenza (arrotondata al metro quadro):
- intermini di superficie utile netta 126,00 m?
- intermini di super

ie lorda commerciale (Sx) di 148,00 m?.
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3.6.5 Abitazione 2 -
Nel nuovo catasto urbano [unita immobilare & identificata con la particella n°1456 sub 13, 4
8. L'unita & ciassificata con categoria A2 (Abitazione civile), classe 3, consistenza 7 vani, rendi-
ta pari a € 560,36. | vani al piano terra sono classificati come G2 (Magazzino) graffati con la cor-
te esterna. Nelia tabella sono riportati i dati catastali sintetici inerenti allurita immobiliare.

nterno 3

[rm———
rogo | purict | 500 | e come |ty | €
a we 4 |- -
P A PR P P
B o s

Tabella 27: datl catastal per fabbrcali - abitazione interno 3

jone principale si sviluppa su di un unico livello che occupa meta del secondo piano
delledificio, a questa si uniscono il locale sottotetto, il locale garage ed una corte esclusiva al
piano terra.

La distrib degli ambienti & tale i i entra nella zona giorno, con soggiomo
Iato strada (esposto a nord-est) e cucina lato corte (esposto a sud-ovest); da questa mediante
un corridoio si passa nella zona notte, dove i trovano due stanze grandi, e due stanze piccole
 due bagni. Al piano softotetto & presente un locale ripostiglio. Al piano terra, dal porticato co-
mune si accede ad un garage — autorimessa uiizzato come locale di deposito ed una corte
esterna accessibile dal garage.

Rispetto alla planimetria catastale & presente una stanza in pii derivante dalla riduzione del
soggiorno.

Gliinfssi esterni sono in legno con vetro semplice e protetti con persiane avvolgibil in plastica.
Le porte intere sono in legno. Le firiture interne sona in intonaco civile di colore bianco. | bagni
@ Ia cucina sono rvesii con plastrelle n ceramica per un'altezza di circa due metr; il pavimento
ditutt gl ambienti & realizzato in ceram

Limpianto elettrico & di tipo ordinario con illuminazione con lampade a soffito. Limpianto idrau-
lico & di tipo tradizionale con apparecchi utlizzatori in ceramica. Limpianto i riscaldamento &
realizzato con caldaia a gas @ caloriferi radianti in alluminio. Allo stesso tempo in alcune stanze
sono presenti dei condizionatori,

1l consumo energetico presun bbe pari'a
127 KWhim2/anno (questo dovrebbe essere oggetto di conferma). La classe energetica °E"
USRS S—
oot maon] mem e
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VIA SAN LIBERTINO
Figuta 47 Abtazione. Pianta plano socondo

' BN B |

|
dAS

a L = a a ]
Figura 48 Ripostgio. Panta piano Softoteto
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3.6.5.1 Consistenza interno 3

Per il calcolo della consistenza si applicano i criter llustrati al punto 3.1.2 a pagina 85.

Nelle Tabelle sequenti si llustra il dettaglio elle superfici dei singoli vani, divise tra vani princi-
pali ed accessori a servizio diretto, vani accessori a sefvizio indiretto (cantine), balconi e terraz-
2e ed aree scoperte,

Liv Descrizione Clase DIl D8O DI3S RN D01 DI
PT 000 B0l CORTEESCLUSIVA  F 000 000 010 nn 0w 2m
PT 275 |GO1 | GARAGE c s 0w 02 3794 2008 949
P2 275 BOI BALCONE D om 060 o3 366 208 110
P2 275 B0 BALCONE D 0m 060 030 119 1260 714 378
P2 275 B3 BALCONE D om 060 030 | 695 744 417 223
P2 275 B4 BALCONE D om 060 030 585 623 351 187
P2 275 | CO | CAMERA A L0 100 100 | 2446 2847 2446 2647
P2 275 [Co2 | CAMERA A o0 100 100 | on1 1076 911 1076
P2 275 |C03 | CAMERA A0 100 100 1610 1992 1610 1992
P2 275 |C4 | CAMERA A L0 100 100 1510 1881 1500 1881
?2 275 D01 | CORRIDOIO A 03 100 100 1451 1605 1451 1605
P2 275 KOl | CUCINA A0 100 100 126 1503 126 1513
P VAR ROL SOTTOTETTO C o2 0w 025 3297 5897 000 147
R 275 | WOl BAGNO A w0 100 100 | 37 a3s| a1 aas
© 275 | w2 BAGNO A 10 100 100 | 13 629 513 629

15 13774 156,11
OPR 1142149, DPR
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3.6.5.2 Riepilogo delle superfici nette utili abitabili e lorde commerciali

Dal Tabit hale seguenti superfici
(calcolate secondo il DM 801/77):

A Superfici principali (Abitazione.) 100,81 m?

B. Superfici accessorie comunicant (Locali tecnici) 000 m

C. Superfici accessorie NON comunicanti (Autorimessa) 2008 m?

‘Superici accessorie NON comunicanti (Sottotetto) 000 m?

D. Superfici i oramento comunicanti (Tettoie. Balconi ) 1685 m?

E. Superfici di omamento NON comunicanti (Tettoie. Bal.) 100,81 m?

F. Superfici esterne (corte) 000 m?

Dal rlievo effettuato abitazione ha le seguenti superfici lorde convenzionali
(calcolate secondo il DPR 138/98)

A Superfici principali (Abitazione.) 120,18 m?
B. Superfici accessorie comunicanti (Localitecnici) 000 m?
C. Superfici accessorie NON comunicanti (Autorimessa) 949 m?

Superfici accessorie NON comunicanti (Sottotetto) 1474 m
D. Superfici di ornamento comunicanti (Tettoie. Balconi ) 898 m
E. Superfici di omamento NON comunicanti (Tettoie. Bal.) 000 m?
F. Superfici esterne (corte) 272 m

Pertanto, il complesso immobiliare ha una consistenza (arrotondata al metro quadro):
- intermini di superficie utile netta 138,00 m?;
- intermini di superficie lorda commerciale (Sc) di 156,00 m?.
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nterno 4

3.6.6 Abitazione 3 -
Nel nuovo catasto urbano [unita immobilare & identificata con la particella n°1456 sub 14, 5 e
9. L'unita & ciassificata con categoria A2 (Abitazione civie), classe 3, consistenza 7 vani, rendi-
ta pari a € 560,36.

1 vani al piano terra sono classificati come G2 (Magazzino) graffati con Ia corte esterna.

Nella tabella sono riportati | dati catastall sintetii inerenti allunita immobiliare urbana.

Consistenza  Rendita
(vani - m2) ©

Fogo  Particella | Sub Classe
2 1356 = = -

n 1456 s e 4 3wt 8165
n 1456 4 A 3 e 56036

128w

Tabela 29; dati catastal per fabbricati - abitazione interno 4

Labitazione principale si sviluppa su di un unico livello che ocoupa meta del secondo piano
delledificio, a questa si uniscono il locale sottotetto, il locale garage ed una corte esclusiva al
piano terra.

La distrib degli ambienti & tale i si entra nella zona gioro, con soggiomo
lato strad (esposto & norcest) e cucina lto corte (esposto  suckovest); da questa mediarte
un corridoio si passa nella zona notte, dove si trovano due stanze grandi ed una stanza piccola,
nonché due bagnl Al piano sottotetto & presente un locale ripostiglio. Al piano terra, dal portica-
o cor ad un garage — autorimessa utilizzato come locale di deposito ed una cor-
to eslema access\bﬂe dal garage.

Gliinfissi esterni sono in legno con vetro semplice e protetti con persiane avvolgibil in plastica.
Le porte intere s0n0 in legno. Le fi e di colore bianco. | bagni
e la cucina sono rivestiti con piastrelle in ceramica per un'altezza di circa due metri il pavimento
di tutt gli ambienti & realizzato in ceramica.

Limpianto elettrico & di tipo ordinario con iluminazione con lampade a soffitto. Limpianto idrau-
lico & di tipo tradizionale con apparecchi utiizzatori in ceramica. Limpianto di riscaldamento &
realizzato con caldaia a gas e caloriferi radianti in alluminio. Allo stesso tempo in alcune stanze
s0n0 presenti dei condizionator

1l consumo energetico presunta dellabitazione con le caratteristiche descritte risulterebbe pari a
122 KWhim2/anno (questo dovrebbe essere oggetto di conferma). La classe energetica & °
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VIASAN LIBERTINO

Figusa 50 Abitazione. Pianta piano terra - sub 5 ¢ 9

VIA SAN LIBERTINO.

Figura 51 Abtazione. Planta plano secondo

Figura 52 Abitazione. Pianta piano Sotioteto
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3.6.6.1 Consistenza

Per il calcolo della consistenza si applicano i criter llustrati al punto 3.1.2 a pagina 85.

Nelle Tabelle sequenti si llustra il dettaglio delle superfici dei singoli vani, divise tra vani princi-
pali ed accessori a servizio diretto, vani accessori a servizio indiretto (cantine), balconi e terraz-
2e ed aree scoperte,

m-mm:-_

Liv Descizione Clase DIl DSOI DI3S RN D01 D138
PT 000 EOl CORTEESCLUSVA 00 000 010 | 2275 2375 000

PT 275 |GO1 | GARAGE C o2 0e 025 2812 310 1687

P2 275 BOI BALCONE D om 060 030 an 20 L
P2 275 B2 BALCONE D 0m 060 030 960 1020 576 306
P2 275 B0} BALCONE D om 060 030 493 53 296 160
2275 B0 BALCONE D om 060 030 | 585 623 351 187
P2 275 | COl | CAMERA A L0 100 1001853 2176 185 2176
P2 275 |C2 | CAMERA A 10 100 100 | 75 908 759 908
P2 225 | C03 | CAMERA A 10 100 100 1659 2046 1659 2046
P2 275 | CO4 | CAMERA A L0 100 100 1578 1956 1578 1956
P2 275 | D01 | CORRIDOIO A 03 100 100 1066 1181 1066 1181
P2 275 KOl | CUCINA A0 100 100 1560 1852 1560 1852
P VAR ROL SOTTOTETTO C 02 0w 025 460 5137 000 124
R 275 | Woi | BAGNO A 0 10 10 510 616 510 616
® 275 | w2 BAGNO A L0 100 (100 | 31 6de 531 6as
5 12633 14496

oA 142149, PR
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3.6.6.2 Riepilogo delle superfici nette utili abitabili e lorde commerciali
Dal rilevo effettuato I'abitazione ha le seguenti superfci nette convenzionali (calcolate secondo
1DM 801/77):

A Superfici principali (Abitazione) 95,16 m
B. Superfici accessorie comunicanti (Localitecnici) 000 m
C. Superfici accessorie NON comunicanti (Autorimessa) 1687 m?

‘Superici accessorie NON comunicanti (Sottotetto) 000 m
D. Superfii di omamento comunicanti (Tettole. Balconi ) 1430 me
E. Superfici i omamento NON comunicanti (Tettoie. Bal.) 000 m
F. Superfici esterne (corte) 000 m

Dal riievo effettuato I'abitazione ha le seguenti superiici lorde convenzionali (calcolate secondo
il DPR 138/98):

A Superfici principali (Abitazione) 1381 m
B. Superfici accessorie comunicanti (Localitecnic) 000 m?
C. Superfici accessorie NON comunicanti (Autorimessa) 828 m?

Superfici accessorie NON comunicanti (Sottotetto) 1284 m?
D. Superfici di omamento comunicanti (Tettoie. Balconi) 764 m
E. Superfici di ormamento NON comunicanti (Tettoie. Bal.) 000 m
F. Superfici esterne (corte) 238 m

Pertanto, il complesso immobiliare ha una consistenza (arrotondata al metro quadro):
- intermini di superficie utile netta 126,00 m?;
- intermini di superficie lorda commerciale (Sc) di 145,00 m?.
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4.1 CRITERI DI STIMA

4.1.1 Criteri generali

La valutazione economica avviene determinando tre elementi caratteristici della stima, riassunti
nella relazione seguente:

VR =UN:av

VN rappresenta il valore normale del bene,
definito sulla base delle caratteristiche generali;
AV rappresenta il contributo di eventuali aggiunte o detrazioni, calcolate considerando le
caratteristiche particolari del bene ed eventuali ulteriori oneri;
VR il valore reale che risulta da quello normale corretto con aggiunte e detrazion.
Il valore normale viene calcolato facendo riferimento al metodo della ricerca del probabile
valore di mercato, determinato mediante indagine condotta sul territorio di riferimento, assu-
di riferimento il di superficie.
1l valore reale viene calcolato facendo riferimento alle caratteristiche particolari del bene, da cui
mediante il metodo dei coefficienti di diferenziazione globale si determinano e correzioni al va-
lore normale, consentendo di ottenere il valore pid probabile di mercato.

4.1.2 Criteri per i terreni

4.1.2.1 Criteri

Nel caso dei terreni, il valore normale deriva dala ricerca del prezzo unitaio di mercato, iferito
allettaro di superficie lorda, ottenuto assumendo come riferimento i valori agricoli m
cati dallufficio provinciale dellAgenzia delle Entrate, che mette a disposizione prezzi unitari fle-
vati sul teritorio, suddiviso in regioni agrarie.

Le correzioni al valore normale sono effettuate sulla base di: 1) carattristche intrinseche ed
estrinseche del terreno; 2) oneri o vincoli da assolvere, tra cui I'affrancazione i livelli; 3) la pre-
senza di particolari dotazioni tra cui: serre, fabbricati e/o impianti o migliorie varie.

4.1.2.2 Caratteristiche proprie del terreno (DVy)
Il giudizio sullattuaiita del valore del terreno considera in prima stanza le caratteristiche intrin-
seche ed estrinseche del terreno.

Tra le caratteristiche intrinseche si consideranor la giacitura del terreno, fesposizione, la fertiita
e la sistemazione, l'altitudine, la presenza di acqua, l'esistenza di eventuali servitu.

Tra le caratteristiche estrinseche de\ terreno si considerano: carateri topografic tra cui forma
ed estensione del terreno; caratteri cimatici; caratteri geologici, tra cui qualita del terreno, rischi
di fenomeni franosi o alluvionali.

A queste corrispondono dei coefficienti di differenziazione che concorrono a determinare il coef-
ficiente di differenziazione globale secondo la relazione seguente:

kg =knkm

il valore delle correzioni deriva dalla fegueme relazione: . .P u b bI I C.az I (
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4.1.2.3 Oneri gravanti sul terreno (DV2)
Nel caso dellaffrancazione di dirti reali i godimento, quali il livello, il prezzo per Iaffrancazione
(PA) del canone enfiteutico, in mancanza di affermazione di diverso canone fiscosso, & valutato
mediante Ia stima del diritto del concedente o direttorio, secondo quanto disposto dalla Legge
22 luglio 1966 n°607.

DV2=RD-1.80-15
Dove con RD si intende il valore del reddito dominicale del terreno,
4.1.2.4 Ulteriori variazioni per migliorie o oneri del terreno (DVz)
Le miglorie considerate nel caso dei terreni fanno riferimento alla realizzazione o presenza
a) fabbricati, serre, impiant; b) altr lavori ad esempio recinzioni, sistemazioni particolari che
consentono di ottenere una maggiore produttvita del bene. I foro contributo nella determinazio-
ne del valore reale & considerato pari al valore attualizzato delle opere.

4.1.2.5 Totale delle correzioni
Il totale delle correzioni risulta dalla seguente relazione:
DVi=DViui+DVa i+ DV

4.1.3 Criteri per i fabbricati
Il valore normale viene calcolato facendo rifeimento al metodo dela ricerca del pil probabile
valore di mercato, determinato mediante indagine condotta sul territorio di riferimento, assu-
diriferimento i di superiicie.
Nel caso de fabbricati, i valore normale deriva dalia ricerca del prezzo unitario di mercato, rfe-
Tito al metro quado di superfcie lorda, ottenuto assumendo due riferimenti:
« [Ossenvatorio del Mercato Immobiliare® (OMI), che metle a disposizione prezzi unitari
rilevati sul terrtorio di ogni comune, suddiviso in microzone;
« il mercato immobiliare locale, allintermo del quale viene condotta unindagine, mediante
Ia rilevazione delle offerte praticate al momento della stima.
Il prezzo unitario derivato dallOMI (PUcw) costituisce un util riferimento per la determinazione
del valore normale, poiché si basa su parametri oggettivi validi per tutto I terrtorio osservato;
tuttavia, questo risuita generalmente inferiore rispetto al prezzo determinato mediante indagine
diretta.
1l prezzo unitario stabilito con lindagine di mercato (PUw) condotta assumendo g stessi rifer-
menti territoriali dellOMI, viene determinato sula base delle offerte degli operatori del mercato
immobiliare per immobill della stessa tipologia localizzati in zone simill dal punto di vista delle
condizioni ambientali e socio - economiche.

1l computo dele correzioni viene eseguito considerando le caratteristiche specifiche del comu-
ne, delledificio e dellunita immobiliare e degli impianti, queste sono considerate mediante coef-
ficienti di variazione che determinano il coefficiente globale di differenziazione dellimmobile
(CGD). A queste si possono aggiungere lteriori correzioni derivanti da obbiighi, oneri ammini-
strativi e lavori,

Le correzioni sono stabilte in funzione:

‘ ~ Pubblicazic
ripubblicazione o ripro
124

INGEGNERE GIOVANNI NARDELLA



TRBUNALE DI LATINA|
E1532/2017 RG.
ELAZIONE

« del comune, di cui si valutano: la zona, il collegamento con le principali vie di comuni-
cazione, la prossimita di servizi pubblici.

Delledificio, di cui si valutano: il tipo (monofamiliare o pluritamiliare ed i livell); la qualita
© leta; larea verde disponibile.

Dellunita immobiliare di cui si valutano: la superficie, Ialtezza media di piano, lo stato di
conservazione, la vetusta, lesposizione, i livello di piano, la finestratura, Iascensore, i
servizi igienici, i ipostigli, il parcheggio.

Degli impianti, in particolare di quello elettrico, idraulico, di riscaldamento, di produzione
di acqua calda sanitaria, climatizzazione, citofonico, telefono e TV.

Le agglunte e le detrazioni sono mediante i

nel valore AV. ll valore reale viene stabilto, partendo dal valore normale variato, a seguito di un
giudizio sulattualita del bene rilevato, considerando aggiunte e detrazioni

A queste si aggiungono ulteriori detrazioni generalmente dovute a:

4.1.3.1 Oneri gravanti sull’abitazione

Nel caso delle abitazioni nellambito della stima si rende necessario valutare oneri derivanti da
altr diritt tra cui quello di abitazione, reso valida dallesistenza di contratti di locazione

4.1.3.2 Ulteriori variazioni per lavori edili

Nellambito della stima si considera anche I'eventuale necessita di eseguire lavori di manuten-
zione ordinaria e straordinaria necessari per rinnovare i locali
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4.2 TERRENI

4.2.1 Valore normale

Il valore dei terreni viene definito facendo riferimento al metodo sintetico comparativo utilizzan-
doiil prezzo unitario derivante dai valori agricoli medi dei terren.

Tuttavia, nella provincia dilatina Iaggiomamento di questi dati risale al 2006,

Dunque, per valutare la variabilta def prezzi nella provincia di Latina si fa una considerazione
sulla provincia di Roma, dove i dati sono aggiomati con maggior frequenza, in particolare si
considerano le variazioni di prezzo per la coltura seminativo tra il 2006 ed il 2019 da cui risulta:
Prez202006 36383

Prez202019 35000

Dallesame delle quotazioni si evince una sostanziale invariabilta del prezzo, per cui si fa riferi-
mento al prezzo rilevato per a provincia di Latina.

4.2.1.1 Valori agricoli medi

La stima dei terreni viene svolta considerando i valori agricoli med della provincia di Latina.

Aercic @ [ron—— pap—
A8 ol e it e vt 3
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|

Tabella 31 Quotazioni Provincia Latina - Sezions Fondi 2006
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I valori agricoli medi per terreno destinato a Agrumeto vale:
PU = 28340 €m2
I valori agricoli med per
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4.2.1.2 Valori normali dei terreni
42

NODIVIA SCIOBACO
Il terreno ha una superficie complessiva di 1600 m?.
La coltivazione presa in considerazione & Agrumeto
VN =PUS = 28340"1600/10000 = 4.534,40

42122 TERRENODIVIA CAPOCROCE - TRATTURO

Il terreno ha una superficie complessiva di 2510 .
La coltivazione presa in considerazione & Seminativo
VN = PU"S = 38000 * 2510 /10000 = 9.538,00

42123 TERRENODIVIA PERITO

llterreno ha una superficie complessiva di 1549 .
La coltivazione presa in considerazione & Seminativo
VN = PU"S = 38000 * 1549 /10000 = 5.886,20

4.2.2 Valori reali
4.2.2.1 Correzioni al valore normale dei terreni
4.2.2.2 Terreno di Via Sciobaco

42221

TERRENO DV

Nel caso del terreno di via Sciobaco si considera un temeno:
- con una buona esposizione, una buona giacitura ed alttudine, una sistemazione del ter-
d rlic la; con una

- Non gravato da particolari senvitd, con buone caratteristiche topografiche, climatiche e
geologiche.
Il coeficiente relativo alle caratteristiche intrinseche (k) risulta paria 1,10 .
I i st he (ko) isulta pari a 1,05.
1l coeficiente di difierenziazione globale (ko) rsulta pari a 1,16
La variazi atal istiche risulta pari a 725,50 in aggiunta
42222 TOTALEDELLE VARIAZION DV iy
i totale delle variazioni determinate per i terreni & riportato nella tabella 34

Caratteristiche del terreno (DV1) 725,50

Totale 725,50

Tabella 4 Variazion!di valore per | ferrent & Sciobaco
Il valore totale delle correzioni per i terreni di via Sciobaco risulta pari a 725,50.

4z

3 VALOREREALE
Il valore reale del terreno risulta:
VR = 4.534,40 + 725,50= 5259,90 €

Il valore reale del terreno di via Sciobaco risulta pari a 5259,90 € P u b bI i Caz i(
ripubblicazione o ripro
128

INGEGNERE GIOVANNI NARDELLA



TRBUNALE DI LATINA|
E0532/2017 RG.
ELAZIONE

4.2.2.3 Terreno di Via Capocroce

1

PRIED

L TERRENO DV,

Nel caso del terreno di via Capocroce si considerano dei terren:

con una buona esposizione, una normale giacitura ed alttudine, una sistemazione del terreno
destinata a superficie agricola; con una normale disponibilta idrica.

Non gravato da particolari servit, con buone caratteristiche topografiche, cimatiche e geologi-
che. Tuttavia, soggetto a frequenti allagamenti

Il coefficiente relativo alle caratteristiche intrinseche (k) risulta pari a 1,00.

1l coefficiente relativo alle caratteristiche estrinseche (ko) risulta pari a 0,90

i coefficiente di differenziazione globale (ko) risulta pari a 0.9 .

La atali istiche risuita 953,80 € in detrazione.

42

TOTALE DELLE VARIAZIONI DV sors

i totale delle variazioni determinate per i terreni

riportato nella tebela 34.

Variazione
Caratteristiche del terreno (DV1) 953,80
Totale 953,80

el 35 Varazion d valos per 16760 G SEobaE5
Il valore totale delle correzioni per i terreni di via Capocroce risulta pari a 953,80.
42233 YaromereAe

Il valore reale de terreno risulta:

VR = 9.538,00 - 953,80 = 8584,20

Il valore reale del terreno di via Capocroce risulta pari a 8584,20 €
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4.2.2.4 Terreno di Via Perito
42

Al G ISTICHE PROPRIE DEL TERRENO DV,

Nel caso del terreno di via Perito si considerano dei terren:

con una buona esposizione, una buona giacitura ed altitudine, una sistemazione del terreno de-
stinata a superficie agricola; con una scarsa disponibiiia idrica.

Non gravato da particolari servit, con buone caratteristiche topografiche, climatiche e geologi-
che.

Il coefficiente relativo alle caratteristiche intrinseche (k) risulta pari a 1,00 .

Il coefficiente relativo alle caratteristiche estrinseche (ko) isulta pari a 0,90

i coefficiente di differenziazione globale (ko) risulta pari a 0.9 .

La variazione del valore normale dovuta a tali caratteristiche risulta pari a 588,62 € in
detrazione.

42242  ONERIGRAVANTISULTERRENO DV2

azione del valore economico del livello - gravante sulle particelle n°80 a favore
deHAMMINISTRAZIONE DEL FODO PER IL GULTO - 8 sonot i nes con e previsioni
delle legai speciali in materia n°607/1966 e n°1138/1970, nonché con le statuizioni delle sen-
tenze della Corte Costituzionale pronunciatasi piu volte sulla legittimita delle leggi special

I valore del capitale di affrancazione considera sia il canone di affrancazione corrispondente a
quindici annualita sia la riscossione degii utimi cinque di canoni non pagati; dunque, si conside-
ra la relazione seguente:

CA=RD-1,80-20

Avendo inteso con RD il valore del reddito dominicale attribuito alla singola particella.

CAm = €280018020 =  €1008,00

Il valore totale del capitale di affrancazione risulta pari a 108,00 Totale delle variazioni DV to-
tale

Il totale delle variazioni determinate per i terreni & riportato nella tabella 34.

Caratteistche delterreno (DV1) 586,62
Caratteristiche del terreno (DV2) 1008,00
Totale 159662

Tabella 36: Variazion d valore per i erreni di Paro
Ii valore totale delle correzioni per i terreni di via Perito risulta pari a 1596,62

42

43 Yaiow

ALE
Il valore reale del terreno risulta:
VR = 5.886.20 - 1596,62 =4.289,58
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4.3 FABBRICATI

4.3.1 Valore normale
4.3.1.1 Osservatorio del Mercato Immobiliare (OMI)
Le rilevazioni dell OMI fanno riferimento al dellanno 2022.

1l calcolo del valore normale, defiito mediante f'ndagine di mercato, viene svolto considerando
prima IOMI, che consente una definzione oggettiva dele caratteristiche del bene, quindi effet-
tuando una specifica indagine di mercato sul territorio del comune di Fondi. L'OMI divide il co-
mune di Fondi in cinque fasce  tre microzone, descritte meglio i tabella.

ice | Fascia Tipologla
prevalente

CENTRO STORICO-VIA GIULIO GONZAGA-VIA DI
Centrale CIRCUM:

S BRI R
‘GAGLIARDO-ARNALE ROSSO -

2 a Semicentrale Abitzion
s e e
SETUFO.

2 DI Peiiferica ESPANSIONE VERSOLOCALITALE QUERCE - Abitazion civi

. STAZIONE FFSS -VICINALE CARRIERA - M.OF _—
2 L% Perferied Gy UPRO ASSE VERSO SPERLONG: Sapannunl

SALTO DI FONDI- CANNETO- SANTA ANASTA-
SIARIO CLARO-VIA 5. ANTONIO

2 El Suburbana Villee Villini

3 R Rurale ZONA AGRICOLA DEL COMUNE Non presente.

Tabella 37 WMicrozone 68l Comun 6 FONDI (Dall OMI 2012)

Le zone assunte come riferimento per fa valutazione dele offerte soro:
« Via Appia lato Monte San Biagio per il Complesso produtivo e commerciale;
« Via SAN LIBERTINO i per le abitazioni.
Nel caso del complesso per la lavorazione e commercializzazione del prodotii ortofrticol,
 stima si considera la d ione produttiva, avendo considerato quanto fipor-
tato nella i sanatoria..
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43,
I valori sono relativi alla microzona catastale n°2: zona Semicentrale (C1) Fascia/zona: Semi-
centrale/ZONA SEMICENTRALE-VIA FEUDO, VIA CUCURUZZO, TRATTO VIA PONTE GA-
GLIARDO, VIA ROMA/SS7, VIA RUSSIA, VIA TORRE, VIA ARNALE ROSSO. Tipologia preva-
lente: Abitazioni civill

Nella tabela si riportano le quotazioni OMI dimmobili con destinazione produttiva.

bl
Tipologia Svpeﬂls.le wn Supﬂ«c\e wn

Cwlhnnum

1 VALORIPER LOCALIA PRODUTTIVA E COMMERCIALE

300 0 14 23 N

Laboraori N 375 40 L 16 27 N

erog
Immobili a destinazione PRODUTTIVA

Dalanalisi delle quotazioni OMI, nella zona oggetto di indagine, & possibile osservare che il

prezzo di mercato (PUow), per tipologie simili a quelle in esame:

« per i capannoni tipici oscilla tra € 300,00 e € 600,00,

con una media di 450,00 per m’.

per laboratori oscilla da € 375,00 a € 640,00,

con una media di 507,5 per m?;

Mgz N 320 12 2 N
Negori N 950 1450 E 48 95 N
Negozi o 0 1900 L 48 95 N

23)
750 Staloconsoratho: ermalo Qi RlautatoItrrogagane: Ao Gozs- samess
mobil destinazions COMMERGIALE
Dallanalisi delle quotazioni OMI, nella zona oggetto di indagine, & possibile osservare che il
prezz0 di mercato (PUow), pe tipologie simili a quelle in esame:
o peri magazzini oscilla tra € 320,00 & € 480,00,
on una media di 400,00 per m’.
« per negozi, stato conservazione normale, oscilla da € 950,00 a € 640,00,
con una media di 795 per

Pubblicazic
ripubblicazione o ripro
132

INGEGNERE GIOVANNI NARDELLA



TRBUNALE DI LATINA|
E0532/2017 RG.
RELAZIONE

43,
I valori sono relativi alla microzona catastale n°2: zona Semicentrale (C1) - S. MAGNO-FEUDO
E VETRUVIO- CUCURUZZO-P. GAGLIARDO-ARNALE ROSSO-F. FUCITO-PONTENUOVO-
S. ANTONIO-GEGNI-F. CALABRESE-TUFO.

Nel caso dimmobili con destinazione residenziale i valori delle quotazioni OMI sono fiportati
nella tabella seguente.

2 VALORIPER ABITAZION

omI 202211)
2022 Somestre 1

[ s
. (emaq) Super. | | super.
Tipoogia by e
[un [ |
A il Nomale 100 130 L .5 ow
JR— wo oL s s N
Ao o s @ w1 35 x
Box N 00 60 L s 2N
VeVl Nemae 100 IS0 L W e N

Per questa zona le quotazioni per abitazioni civil, condizioni normali, variano tra € 1100,00 e €
1350,00.

I prezz0 medio di mercato (PUow), per tipologie di abitazioni simili a quelle in esame, & deter-
minato mediante la seguente relazione:

PUow = PUowt,mn + K-(PUows, max - PUotl, )

Derivante dalle disposizioni dellagenzia delle entrate del 27/7/2007; dove K & un fattore calco-
lato sulla base del taglio della superficie e del livello di piano dellunita,

K= (ki +3%s) /4

I valore di k1 (superficie) varia da k1 = 0,50 per abitazioni fino a 120 m? a k1 = 0,30 per abita-
zioni oltre 120 m2. Il valore di k2 (piano) vale nel caso di abitazioni su un piano intermedio vale

Dunque, si ha:

per le abitazioni di Via San Libertino:

K= (0,30+3'0,50)/4 = 045

PUowi = 1100 + 0,45°(1350-1100) = 1212,5,00 €/m?,
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4.3.1.2 Indagini di mercato

Partendo dalla zonizzazione dellOMI si effettua lindagine di mercato condotta rilevando offerte
qualitativamente simili a quelia dellimmobile i stima al fine di costituire un campione significati-
vo dal quale ottenere 'andamento dei prezzi mediante un‘analisi statistica,

43121
1 prezzi delle offerte degli operatori del settore nel periodo Secondo semestre 2022, per immobi-
li posti in zone simill a quella di riferimento, sono illustrati nella tabella seguente, in cui si ripor-
tano in sintesi: descrizione, superfcie, prezzo totale e prezzo unitari

Superficie Prezzo
N N <

CAPANNONE INDUSTRIALE. €77.076.00 €149
2 CAPANNONE ARTIGIANALE 250 €230.00000 €920.00
3 CAPANNONE 202 £350.00000 €176
4 CAPANNONE ARTIGIANALE a5 €490.00000 €126
5 CAPANNONE 349 €300.00000 €859.60
6 CAPANNONE 300 €320.00000 € 106667
7 CAPANNONE 00 €350.00000 500,00
8 CAPANNONE ARTIGIANALE 300 €20000000 666,67

Tabella 10: levazion de prezzi uniar d marcalo,
Nel campione il valore del prezzo unitario oscilla tra un prezzo minimo di € 141,94 al metro
quadro e un massimo di € 1732,67 al metro quadro, con un valore medio pari a € 876,75 al me-
o quadro,

Nela ricerca & stata presa in considerazione la destinazione duso attuale owero quelia corri-
spondente alla lavorazione dei prodoti ortofrutticoli
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43122 Invaen

MERCA

) PER A

mAzIONT

I prezzi delle offerte degli operatori del settore per il secondo semestre el 2022, per immobil
post ‘aquella di riferimento, sono illustrati nela tabella seguente, in cui si riportano
insintes: desorizone, superic,prezzo tale  prezzo untaro

Le offerte rip in tabella sono di una specifica indagine di mer-
cato di cui sono state rilevate la descrizione, il prezzo, la superficie, Iagenzia immobiiare titola-
e dellofferta ed il codice dellannuncio.

mmm

APPARTAMENTO €190.778,00 €1.28904
2 APPARTAMENTO €107.313,00 142 €75573
3 APPARTAMENTO €79.00000 72 €100722
4 APPARTAMENTO €125.00000 85 | €147059
5 APPARTAMENTO €105.00000 151 €695.36
6 APPARTAMENTO €230.00000 192 e1s1972
7 APPARTAMENTO €13000000 100 €1.30000
8 APPARTAMENTO €14000000 14 €122807
Tabolla

Nel campione il valore del prezzo unitario oscilla tra un prezzo minimo di € 695,36 al metro
quadro e un massimo di € 1619,72 al metro quadro, con un valore medio di € 1181,97 al metro
quadro.

Pubblicazic
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4.3.1.3 Scelta dei valori normali
1 prezzi unitari sono scelti nel campo definito dai valori rilevati dallOMI e dai valori ottenut
dallindagine di mercato. Quelli derivati dallOsservatorio del Mercato Immobiliare sono in linea
generale inferiori rispetto a quell ottenut con indagine di mercato, che risuitano pil aderenti ai
valori reali. In ogni caso, questi definiscono i limiti del campo allinterno del quale si pub definire
il prezz0 unitario e quindi il valore normale.

43131 VALORENORMA

ER CAPANNONI

I locale per ati
Nel caso in esame il valore del prezzo unitario (PU) viene posto pari a € 650,00 al m?.
11 valore normale del locale per attivita industriale (VN1) risulta:

produttive ha una superficie commerciale di 1077,00 .

VN =S:-PU 1077,00 *650,00 700.050,00 €
Ii valore normale risulta pari a 700.050,00 €.
43132  VALORE NORMALE PER LE ABITAZION DI ViA SAN LIBERTING = INTERNO 2

Labitazione ha una superfcie lorda commerciale i 148,00m”.

Nel caso in esame, considerate le particolari caratteristiche ellabitazione, i valore del prezzo
unitario (PU) viene posto pari a € 1200,00 al m?.

Il valore normale dell'abitazione (VN) risulta:

VN2=Sc-PU = 14800120000 = 177.600,00 €

Il valore normale risulta pari a 177.600,00 €

43133  VALORE NORMALE DELL'ABITAZIONE DI ViA SAN LIBERTING = INTERNO 3

Labitazione ha una superfiie lorda commerciale di 156,00m?

Nel caso in esame, considerate le particolar caratteristiche dellabitazione, il valore del prezzo
unitario (PU) viene posto pari 1200 al m?.

Il valore normale delfabitazione (VN) risulta:

VNg=Sc-PU = 156,00 1200 = 187.200,00 €

Il valore normale risulta pari a 187.200,00.

43134 VALORE NORMALE PER £ ABITAZIONI DEVIA SAN LIBERTING = INTERNO 4

Labitazione ha una superfiie lorda commerciale di 145,00m?

Nel caso in esame, considerate le particolar caratteristiche dellabitazione, il valore del prezzo
unitario (PU) viene posto pari a € 1200 al m?.

Il valore normale dellabitazione (VN risulta:

VN2=Sc-PU = 145001200 = 174.000,00 €

Il valore normale risulta pari a 174.000,00 €

Pubblicazic
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4.3.2 Valori real
Per il calcolo del valore reale si apportano correzioni al valore normale derivanti dalla valutazio-
ne di caratteristiche specifiche dellimmobile. In particolare, si considerano:

*  Le caratteristiche proprie, owero:

o il comune,

o Tedificio,

o Iunita immobiliare,

o gliimpianti,

« Utteriori oneritra cui:

o Locazioni

o Sanatorie

o Lavori
Nel seguito si riporta il dettaglio di tutte queste valutazioni.
4.3.2.1 Valore per il capannone ad uso produttivo
Si prendono in considerazione le seguenti correzioni per il complesso di Via Appia.

43201 CORREZIONI AL VALORE NORMALE DEL CAPANNONE

4321LL1  Comuse

11 comune di FONDI ha una popolazione di 39566 abitanti, superiore a 10 000.
Dal punto i vista dei collegamenti il centro urbano & attraversato dalla via Appia (SS 7) che la
collega a ovest con Terracina (a distanza di 20.2 Km e tempo di percorrenza di 19 minuti)
verso sud-est con Formia (a distanza di 22.1 K e tempo di percorrenza di 20 minuti). La cita-
dina & dotata di stazione ferroviaria lungo la linea ferroviaria direttissima Roma ~ Napoli.

La zona in cui ricade ledificio & semiperiferica rispetto al centro urbano del comune di Fondi,
tuttavia, & ben collegata ai principali servizi mediante la viabilta principale comunale.

Sulla base dei rilevi svolt e delle informazioni acquisite, il coefficiente di variazione relativo al
comune (c:) fisulta pari a 1,000 .

432

EDIFICIO

Ledificio & stato costruito a partire dalia fine degli anni Sessanta alfinizio degli anni Ottanta, di
qualita normale, in stato di conservazione normale, con destinaz incipale corispondente
a quella delle unita contenute, tutavia con necessita di lavori i ‘adeguamento alla funzione,
principale, con un buon accesso e corte comune.

Sulla base dei rilievi svolti e delle:informazioni-acquisite, il coeff
alledificio (cs) risulta pari a 0,918.

nte di variazione relativo

432113 UNITA INMOBILIARE.

Il locale per attivita produttiva e commerciale ha una superficie di taglio grande, un'altezza su-
periore a 5 m, uno stato di conservazione normale, non & di recente costruzione, né di recente
fistrutturazione, ha esposizione verso via d alto traffco, & posta al piar ¥
tura normale per un capannone, ha una dotazione sufficiente di servizi of

bagni) comuni con e altre uni a\mmgblhan i BmBqu, di ampiezza, adeg

core comune IC&ZIOI’]e O rlpro
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Sulla base dei rilievi svolti e delle informazioni acquisite, il coefficiente di variazione relativo al
unita immobiliare per attivita produttiva - commerciale (cs) risulta pari a 1,035.

IMPIANTE
Gli impianti sono in stato di conservazione normale, tuttavia non sono di recente realizzazione,
il capannone non risulta dotato di impianto di riscaldamento, la parte retrostante & dotata di im-
pianto frigorifero, inoltre & presente Impianto antincendio.

Sulla base dei riievi svolti e elle informazioni acqisite, il coefficiente di variazione relativo agii
impianti (c) risulta pari a 1,040.

432

CORREZIONI AL VALORE NORMALE PER CARATTERISTICHE PROPRIE
Sulla base delle valutazioni svolte si determina il valore del coefficiente globale di differenzia-
zione del locale per attivita industriale, calcolato attraverso la combinazione dei coefficienti cor-
retivi relativi alle diverse caratteristiche:

CGD: =" Ce* Ca* Gi= 0,988

Il valore complessivo di aggiunte e detrazioni dovte alla particolarita dellimmobile, calcolato
tramite il coefficiente globale di differenziazione risulta:

AV1 = VNy*(1- CGDy) =€ 8.400,60 in detrazione.

La variazione rispetto al valore normale dellimmobile dovuta alle caratteristiche proprie del
complesso immobiliare risula pari a 8.400,60 in detrazione.

432116  ULTERIORI CORREZIONI AL VALORE NORMALE DEL LOCALE PER DOTAZIONT ED M-
PIANTI

Rispetto a quanto stimato occorte rilevare che allinterno del complesso sono presenti ulteriori
impianti per i quali s rtiene opportuno procedere ad una stima sintetica separata.

In tal senso si ritiene che le ulteriori variazion al valore normale siano dovute alla presenza di:
Impianto di lavorazione della ortofrutta 20.000,00
Totale delle ulteriori correzioni €20.000,00
432117  LOCAZIONE

La stima il valore del diritto d'abitazione (VU) del capannone & svolta alla stregua della stima del
diritto d'uso per un periodo di tempo di quattro anni (6 anni), secondo quanto riportato negli atti
ricevuti dal CTU a verbale.

VU & stimato come accumulazione iniziale al saggio di sconto commerciale (1), dei redi medi
annui al netto delle spese (RU), per la durata del possesso (n), applicando la relazione:

a+n"
re(l4r)"

R,

Sulla_base dei valori rlevati si desume un reddito medio netto annuo viene posto pari a
12.000,00 €/anno; i saggio di sconto commerciale & posto pari al 6,00%, valutato con riferimen-
to 2l tasso diinteresse praticato dagli operatori finanziari; la durata viene posta paiia & anm

Vu = 59.007,89 indetrazione Ubb CaZI(

Tuttavia questo non pud essere prego in considerazione, in quanto il gontratio fa rifenmento a

s e piyglicazione o ripro
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43,

18 ULTERIORI CORREZIONT AL VALORE NORMALE PER SANATORIA

Alle correzioni occorre aggiungere anche le eventuali spese da sostenere per regolarizzare le
coperture che risultano difformi rispetto a quanto autorizzato.
In tal senso si fa riferimento allattivita di ristrutturazione edilizia per immobili a destinazione re-
sidenziale (Legge regionale 8 novembre 2004, n. 12 “Disposizion in materia di definizione di
illeciti ) nonché alle indicazioni ricevute dallufficio tecnico comunale relativamente a
\STANZA DI CONDONO EDILIZIO PROT. N° 1/8774 DEL 18/04/1986 PRATICA N° 3859 IN-
STATA A <<OMISSIST>> IMPORTI DA VERSARE PER SANATORIA DI IMMOBILI A DE-
STINAZiONE ARTIGIANALE DETERMINATI IN DATA 31/01/2023, meglio descrit nella tabella

successiva.
IMPORTO

Oblazione Dovuta allo Stato: € 316317
Oblazione Dovuta al Comune: € 316317
Oneri Concessori Dovuti: € 364770
Indennita risarcitoria per danno ambientale: € 380363
Dirit diistruttoria pratica di condono edilzio: € 58166
Diritti per il rilascio del permesso di costruire in sanatoria: € 170,00
Diritti di istruttoria relativi al parere "Zone Vincolate": € 200,00
TOTALE € 147293
Tabella 40 STAZA DI CONDONO EDILZIO PFOT. " 13774 DEL 13041936 PRATIOA - 58 NTESTATA &
<<OMISS IS5 IMPORTIDA PER SANATORIA DI IMMOBILI A DESTINAZIONE ARTIGIANA-
T DETERMINATIIN OATA 31101/2025
In tal senso si ritiene che il costo debba essere valutato nel modo seguente:
Oblazione per opere diffori dal ttolo ablitativo e
non conformi alle previsioni urbanistiche €1472933
Utteriori costi per spese tecniche €5.00000
Oneri derivanti dalla sanatoria (in detrazione) €19.729,33

43,

119 Rier CORREZIONLFER 1. COMPLESSO PRODUFTIVO

0 O

ESSIVO D

Al termine della valutazione delle correzioni da apportare alla stima si pu determinare il valore
totale delle correzioni.

Garatteristiche proprie 8.400,60
Impianto di lavorazione della ortofrutta -20.000,00
Oneri derivanti dalla sanatoria 19.729,33
Totale delle correzioni 8.129,93
43212 VALOREREALE COMPLESSO PER ATTIVITA PRODUTTIVE

Il valore reale del fabbricato indusriale viene determinato mediante la relazione:
VR=VN£AV.

Sulla base delle valutazioni appena svolte il valore reale del locale per R‘ub’b h@az | (

dalla relazione seguente:

w-wea oo s R UBDIG@ZIONE O ripro
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Il valore reale del locale per attivita industriale & pari a 691.920,07 .
La quota oggetto della procedura & pari alfintero.

4.3.2.2 Valore reale delle abitazioni di Via San Libertino

43221 CoRrezion

DL CARATTE

Si prendono in considerazione le correzioni per il complesso di Via San Libertino.

432

1 Covue

Per la descrizione del comune si fa riferimento al punto 43.2.1.1 a pagina 137. La zona in cui
ricade I'edificio & adiacente il centro storico del comune, da cui dista circa 2 Km, mentre dista
circa 3 Km dalla stazione. Nelle vicinanze & presente la scuola stituto Comprensivo Statale
“Amante” Fondi ed altri servizi.

Sulla base dei rilievi svolti e delle informazioni acquisite, il coefficiente i variazione relativo al

comune (ce) risulta pari a 1,047.

432

2 Epwicio
Lsdmmo ha un'eta di 50 anni, essendo stato ultimato nel 1973, di quaita normale, in stato di
const di tipo pluritamiliare, con abitazioni di superficie media, con tre piani
fuori tena senza portierato e con corte esclusiva.

Sulla base dei rilievi svolti e delle informazioni acquisite, il coefficiente di variazione relativo
alledificio (cs) risulta pari a 1,000.

432

CORREZIONI PER 1’ ABITAZIONE - INTERNO 2

Si prendono in considerazione le caratteristiche proprie dellinterno 2 di via San Libertino.

ABITAZIONE - INTERNO 2

ione ha una superficie di taglio medio, un'altezza di 2,75 m, uno stato di conservazione
normale, non & di recente costruzione; ha una esposizione su pil prospetti, & posta al piano
primo, con una finestratura con vetri singoli, con due bagni, con ripostgi e locale garage ac-
cessibie dalla corte comune.

Sulla base dei rilevi svolti e delle informagzioni acquisite, il coefficiente di variazione relativo al
locale per attivita industriale (cs) risulta pari a 0,911

432222

Gli impianti sono di buona qualita ed in buono stato di conservazione, tuttavia di nion recente
realizzazione.

Sulla base dei rilievi svoli e delle informazioni acquisite, il coefficiente di variazione relativo agli
impianti (c) risulta pari a 0,989.

432

3 CORREZIONI PER CARA'

RISTICHE PROPRIE

11 valore del coefficiente globale di differenziazione dell'abitazione deriva dalla combinazione dei
coefficienti correttivi relativi alle diverse caratteristiche.

ST e Pubblicazig
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Il valore complessivo di aggiunte e detrazioni dovute alla particolarita dellimmobile, calcolato

tramite il coefficiente globale di differenziazione risuta:

AV1 = VNi(1-CGD1) = 10.123,20 in detrazione.
variazione fispetto al valore normale delr

deH ‘abitazione fisulta pari a 10.123,20 in detrazione.

mobile dovuta alle caratteristiche proprie

432

.4 LAVORI DI MANUTENZIONE STRAORDINARIA
Considerando I'epoca della costruzione si ritiene opportuno valutare ulteriori oneri relativi a
spese per lavori di manutenzione straordinaria ed aggiomamento dellunita immobiliare.
Limporto viene stimato in modo parametrico considerando lincidenza dei lavori mediante un
importo urnitario (IL).

Limporto unitario (IL) per lavori di questo tipo, & posto pari a:

IL= 150,00 €m2

da riferie alla superficie netta dellabitazione.

11 costo dei avori risulta pari a:

DV = SUA'IL = 126,00° 150,00 = 18.900,00

Lincidenza dei lavori di manutenzione straordinaria risulta pari a 18.900,00 €

43,

DIRITTO DI ABITAZIONE

Lunita immobiliare risulta occupata perché concessa in comodato per uso abitativo, di durata
semestrale con tacito rinnovo. La stima della locazione avviene valutando il diitto dabitazione
(VU) dellabitazione per un periodo di tempo di un anno (1 anno) secondo quanto riportato al
punto 2 del contratto di comodato.

VU & stimato come accumulazione iniziale al saggio di sconto commerciale (r), dei redditi medi
annui al netto delle spese (RU), per la durata del possesso (n), applicando la seguente relazio-
ne:

sy
ey

Vu=Ry

Sulla base dei valori rilevati si desume un reddito medio netto annuo.viene posto p:
6.830,00 €/anno; il saggio di sconto commerciale & posto pari al 4,00%, valutato con Hermria
altasso diinteresse praticato dagl operatori finanziari; a durata viene posta pari a 1 anni.

Vu = 656731  indetrazione

Tuttavia, trattandosi di contratto di comodato, quindi di Scrittura non opponibile alla procedura, il
valore non viene pr

4

6 RIEPILOGO COMPLESSIVO DELLE CORREZIONT PER ABITAZIONE INTERNO 2

Al termine della valutazione delle correzioni da apportare alla stima si pu determinare il valore
totale delle correzioni.

Caratteristiche proprie 10.123,20

Oneri per manutenzione straordinaria 18.900,00

TZ‘?'TT"TT’TT;"’.T.'M u_,fi?_Tﬁubblic.azic
mesmEtiptBblicazione o ripro
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VR=VN£AV.

Sulla base delle valutazioni appena svolte il valore reale dellabitazione risulta:
VR=VN+AV = 177.600,00-29.02320 = 148.576,80

Il valore reale dellabitazione, cui corrisponde il pils probabile prezzo di mercato, risulta pari a
148,

43224 CORREZIONI PER L'ABITAZIONE DI VIA SAN LIBERTINO - INTERNO 3

Si prendono in considerazione le caratteristiche proprie delfinterno 3 di via San Libertino.

4

1 ABITAZIONE- INTERNO 3

Labitazione ha una superficie di taglio grande, un‘altezza di 2,75 m, uno stato di conservazione
normale, non & di recente costruzione, ha una esposizione su pil lati, & posta al piano secondo,
con una finestratura con vetri singoli, con due bagni, con ripostigli, e locale garage accessibile
dalla corte comune.

Sulla base dei riievi svolti e delle informazioni acquisite, il coefficiente di variazione relativo
allabitazione (c) risulta pari a 0,920

432242 Ieant

Gli impianti sono di normale qualita ed in buono stato di conservazione, tuttavia di non recente
realizzazione.

Sulla base dei rilievi svolti e delle informazioni acquisite, il coefficiente di variazione relativo agli
impianti () risulta pari a 0,999.

432

3 CORREZIONI AL VALORE NORMALE DELL'ABITAZIONE PER CARATTERISTICHE PROPRIE
Il valore del coefficiente globale di differenziazione dell'abitazione deriva dalla combinazione dei
coefficienti correttivi relativi alle diverse caratteristiche.

In tal senso si ha:

CGD; = ¢s"cs"¢a"ci = 0,962

Il valore complessivo di aggiunte e detrazioni dovute alia particolarita delfimmobile, calcolato
tramite il coefficiente globale di differenziazione risulta:

AVs = VNs*(1- CGDs) = 7.113,60 in detrazione.

La variazione rispetto al valore normale dellimmobile dovuta alle caratteristiche proprie
dell'abitazione risulta pari a 7.113,60 in detrazione.

4 ONERIPERLAVORIEDILI

In considerazione dello stato di conservazione dei lavor si ritiene necessario effettuare lavori
edili per il rinnovo dell‘abitazione.

importo viene stimato come i precedenza.
Il costo dei lavori risulta pari a:
DV =SUA'IL = 138,00 * 150,00 = 20.700,00

Llincidenza dei lavori di manutenzione straordinaria risulta pari a 20.700ﬁu b bI i Caz i (
ripubblicazione o ripro
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432245  RIEPILOGO COMPLESSIVO DELLE CORREZIONI PER ABITAZIONE INTERNO 3

Al termine della valutazione delle correzioni da apportare alla stima si puo determinare il valore
totale delle correzioni.

Caratteristiche proprie 711360 €
Oneri per lavori edili 20.700,00 €
Totale delle correzioni 2781360 €
43225  VALOREREALE ABITAZIONE DI ViA SAN LIBERTINO= INTERNO 3

11 valore reale dellabitazione viene determinato mediante la relazione:

VR=VN £AV.
Sulla base delle valutazioni appena svolte il valore reale dellabitazione risulta:
VR=VN+AV = 187.200,00 - 27.813,60 159.386,40

Il valore reale dellabitazione, cui corrisponde il pils probabile prezzo di mercato, risulta pari a
159.386,40 €

43226  CORREZIONI PERL'ABITAZIONE DI VIA SAN LIBERTINO - INTERNO 4

i prendono in le proprie dell 4 di via San Libertino.

432261  ABTAZIONE- INTERNO4

ione ha una superfcie di taglio grande, un‘altezza di 2,75 m, uno stato di conservazione
normale, non & di recente costruzione, ha una esposizione su pil lati, & posta al piano secondo,
con una finestratura con vetr singoli, con due bagni, con ripostigli, e posto auto nela corte co-
mune.

Sulla base dei riievi svolt e delle informazioni acquisite, il coefficiente di variazione relativo
alfabitazione (cs) risulta pari a 0,920 .

432

2 DN

Gli impianti sono di normale qualita ed in buono stato di conservazione, tuttavia di non recente
realizzazione.

Sulla base dei rilievi svolt e delle informazioni acquisite, il coefficiente di variazione relativo agli
impianti (c) risulta pari a 0,999,

432

3 Comms

IONI AL VALORE NORMALE DELL'ABITAZIONE PER CARATTERISTICHE PROPRIE

11 valore del coeffi lobale i di iazione dell abit deriva dalla combi dei
coefficienti correttivi relativi alle diverse caratteristiche.

In tal senso si ha:

CGD; = &:"cs"¢a"ci = 0,962

Il valore complessivo di aggiunte e detrazioni dovute alla particolarita delfimmobile, calcolato
tramite il coefficiente globale i differenziazione risula:

AVa=VNe*(1 - CGD:) = 6.612,00 in detrazione.
La variazione fispetto al valore nomale dellimmobile dovuta alle caratteristiche  proprie

dell'abitazione risulta pari a 6. 612,00‘6 in aggiunta. . .P u b bI I C.aZ I(
ripubblicazione o ripro
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432264 DIRITTO D ABITAZIONE
La stima il valore del diitto dabitazione (VU) dellabitazione & svolta alla stregua dela stima del
dirtto d'uso e abitazione per un periodo di tempo di quattro anni (4 ann), secondo quanto ripor-
tato negli atti ricevuti dal CTU a verbale,

VU & stimato come accumulazione iniziale al saggio di sconto commerciale (r), dei redditi medi
annui al netto delle spese (RU), per la durata del possesso (n), con la sequente relazione:

140"

Vg =L

r(1+7r)
Sulla base dei valori rilevati si desume un reddito medio netto annuo viene posto pari a
6.600,00 €/anno; il saggio di sconto commerciale & posto pari al 6,00%, valutato con riferimento
al tasso dinteresse praticato dagli operatori finanziari; la durata viene posta pari a 4 anni.
Vu 22.869,70  in detrazione
Tuttavia, trattandosi di contratto di comodato, quindi di scrittura non opponibile alla procedura, il
valore non viene preso in considerazione nel computo delle detrazioni.

43,

5 ONERIPERLAVORIEDILI
In considerazione dello stato di conservazione dei lavori si ritiene necessario effettuare lavori
edili per il rinnovo dell'abitazione.

Limporto viene stimato come in precedenza.

1l costo dei lavori isulta pari a:

DV = SUA'IL = 126,00" 150,00 = 18.900,00 €

Lincidenza dei lavori di manutenzione straordinaria risulta pari a 18.900,00 €

4322.66  RIEPILOGO COMPLESSIVO DELLE CORREZIONT PER L'ABITAZIONE INTERNO 4

Al termine della valutazione dele correzioni da apportare alla stima si puo determinare il valore
totale dele correzioni.

Caratteristiche proprie 6612,00
Oneri per lavori edii 18.900,00
Totale delle correzioni 25.512,00
43227  VALOREREALE ARFTAZIONE DI VIA SAVIABERTING- INTERNO 4

II valore reale dell abitazione viene determinato mediante la rela:
VR=VN£AV.

Sulla base delle valutazioni appena svolte il valore reale dellabitazione risulta:
VR=VN+AV = 174.000,00-2551200 = 148.488,00

Il valore reale delabitazione, cui corrisponde il pil probabile prezzo di mercato, risulta pari a
148.488,00 €.
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4.4 VALORE DEL PATRIMONIO IMMOBILIARE

4.4.1 Valore complessivo
Sulla base delle valutazioni condotte si determina il valore complessivo delle unita imm¢
stimate, dividendole in lott.

LOTTO | Descrizione Particelle Valore (Euro)
1 Terreno via Sciobaco F. 16 Part. N°600 5.259,90
2 Terreno via Capocroce F. 52 Part. N°175 858420
3 Terreno via Perito F. 45 Part. N°60 428958
4 Complesso di Via Appia F.21 Part. N°_685 sub 18 691.920,07
5 Abitazione in Via San Libertino . 22 Part. N°1485 sub 12 148576,80
6 Abitazione in Via San Libertino  F. 22 Part. N°1485 sub 13 159.386,40
7 Abitazione in Via San Libertino . 22 Part. N°1485 sub 14 148.488,00

TOTALE 1.166.504,95

“Tabolla 41 Gisions I ot G6l compendo immobiiare

Ii valore reale del patrimonio immobiliare stimato risulta uguale a € 1.166.504,95.

4.4.2 Giudizio sulla divisibilita
Il complesso immobilare si itiene divisibile in sette lott
1 Terreno in Via Sciobaco.
Identificato nel NCT sul Foglio 16, con la particella n°60.
Terreno in Via Gapocroc:
\den\mcalo nel NCT sul Foglio 52 conla particella n°175.
Terreno in Via Perito.
ldenmulc nel NCT sul Foglo 45, con la particella n°80.
4 Complesso i via Via Appia.
Identificato nel NCEU, sul Foglio 21, con le particelle N°685 Sub 18 & n.684.
Abitazione in Via San Libertino.
\denmmlc nel NCEU sul Foglio 22, con e partcele n. 1466 sib 12 6 sub §'69.
Abitazione in Via San Liberti
\aemmca«a nel NCEU sul Foglio 22 conle partcell n°1456 sub 13 esub 4 € 6.
7 Abitazione in Via San Libertino.
Identifcato nel NCEU sul Foglio 22, con e particelle n°1456 sub 14  sub6 e 10.
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Nellambito della procedura in 0ggetto é stata condotta la verifica del patrimonio immobilare, sia

dal punto di vista tecnico amministrativo sia dal punto di vista della consistenza. Dalla verifica

fisula la sostanziale conformita degli immobii oggetto della procedura rispetto a quanto riporta-

o negi ati

Nello stesso tempo s0no state condotte indagini volte a definire il loro pils probabile valore di
rcato, mediante la ricerca dei valori economici per beni simili a quello in esame nel teritorio

diriferimento.
Sulla base delle indagini svolte il valore complessivo del patimonio immobiliare stimato & fisul-
tato pari a € 1.166.504,95, ripartito in SETTE lott

1l consulente tecnico d'ufficio, con a relazione presente, ritiene di aver assolto fincarico ricevu-
0. Nellaugurio che il lavoro svolto possa essere di valido aiuto alla giustizia rimane a disposi-
zione per qualsiasi ulteriore chiarimento.

Ingegner Giovanni Nardella

Formia, 4/04/2023
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