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Ist. n. 6 dep. 25/10/2024

1. Incarico

Io sottoscritta arch. Enza Capozzolo {cf CPEMNZEGZE4SD0O11GE) iscritta all’Ordine degli Architetti P.P.C della
Prowincta di Latina al n® 652 nonché all’Albe det Consulentt Tecnici del Trnbunale i Latina al n. 212, con studic a
Minturno (LT) in wia Monte ' Cro n. 13, 10 data 11/03/2024 sono stata nominata esperto estmatore per la Procedura
Ezecutiva in intestazione (A1l 1) In modalitda telematica, con .pec del 13/03/2024, trasmettevo |'accettazione
dell’incarico ed 1l wverbale & giuramento. (411 2)

Attenendomi scrupolosamente a quesitt ed alle raccomandazioni contenute nel werbale di conferimento dell’incarico
e conformemente a quanto prescritto all’art 173 his — Disposiziont di atiuarione del codice di procedura ciwvile -
Contenuto della relazione di stima e compitt dell’esperto — ho redatto la presente relazione tecnica.

2. Premessa

Le fasi relative alla redazione della penizia sono consistite nella verifica det documenti depositatl in atti, ulterior
ricerche per reperire ed acquisite documenti utili, ma non depositati in atti, verifica dello state dei luoghi, rilieve
dell’immobile, restituzione grafica di quante nlevato, stima finale del valore dell’immobile, documentazsi one fotografica.

Le operazioni wolte a reperire gli element necessan per espletare la consulenza tecnica d'ufficio, sone di seguito
tiassunte:

- sl portale dell’ Agenzia delle Entrate di Latina — Servizi Catastali — ho estratte copie delle wisure storiche per imm obile
(A1l 3) e per soggetto (A1l 4), della mappa e della planimetria catastale (411 39, delle 1spezioni ipotecarie (anche per
nominative) relative all’imm obile esecutate (A1 &),

-con .pec del 02/05/2024 ho inoltrato al Eesponsabile dell’ Area Tecnica del comune di Cort (LT, istanza di accesso agli
ath (prot. n 7472 del 02/05/2024% finalizzata a venficare ed estrarre copia completa della pratica edilizia relativa
all’immobile ubicato in Contrada Ceolle Finocchio — catasto fabbricati foglio 3 plla 495 (A1l 7);

- con pec del O705/2024 ho wnoltrate all” Agenzia delle Entrate di Latina — Ufficio Provinciale — Territorio, istanza i
accesso agli att finalizzata alla verifica di esistenza di contratti & locazione efo registrazione di athh privati (prot n. 60183
del 10/05/2024).

Con pec del 03/06/2024 UTficio Territoriale & Latina ha comunicate che non nsulta registrato presso U'Ufficio
Termitoriale di Latina alcun contratto di locazione/comodato con 1 nferimenti catastali comunicatt (A1 ),

-in data 14/05/2024 ho caricato sul Sistema Informativo della Eegione Lazio Uattestato di prestazione energetica (APE)
relativo all'imm obile esecutato.

Il sistema ha acquisito la documentazione (prot. 634623 del 14/05/2024) ed ha assegnato quale codice identificative il
tatn. 5900624001007607 valide fine al 14/05/2034 (A11 97,

-con pec del 17072024 ho inoltrate al Eesponsabile dell” Area Tecnica del comune di Cort (LT, istanza di accesso agli
athh (prot. n. 12091 del 1/07/2024) finalizzata a verificare ed estrarre copia della licenza edilizia n. 99 del 28/04/1572 e
volturatail 12/12/1972 prot. n. 8 (ALL 107,

-con pec del 280872024 1l comune di Con (LT ha dato riscontro alla richiesta del 17/07/2024 attestande quanto segue:
“con 1 datt fornitt dal richiedente, i ath dell’Ente & stata prodotta copia della LE. n. 99 del 28/04/1972 estratta dal
registro delle Licenze Edilizie, manon & presente alcuna ulteri ore documentazione inerente Uimmobile in sggetto™,
LaLicenza Edilizia & a nome di Cianfoni Mario (AL 117,

- ispeziont telematiche — Titolo cartaceo del 05/07/2024 relative ai seguenti atti:
Atto di venditarep. n. 3770 racc, n. 1931 del 0771201572 (A1l 12)
Atto di compravenditarep. n. 73329 race. n. 15,226 del 13/01/2006 (AL 13)
Atto di compravenditarep n. 21124 racc. n. 4319 del 26/05/2006 (AIL 14) |

In data 17/04/2024, alla presenza del custode giudizianio nominate, avy. Giancarle D Biasze, & stato eseguito un

sopralluogo esterno ed interno all’immobile esecutato e redatto il relative verbale (AL 13).

Mentre acquisive la documentazione presso gli Enti, sulla base della planimetria catastale, ho dato inizio alle
operazion peritall, eseguende rlievi metnici e fotografici dell’immobile e dell’edificic.
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Ist. n. 6 dep. 25/10/2024

Avvertiti 1 legali di parte ed 1l custode giudiziano nella forma di nto {pec del 17/04/2024% (A1L 16}, 1l giorme 19
aptile 2024 alle ore 10:00 ho date inizio alle operazion peritali (AL 17

In pani data ho acequisito 1 dati necessari al rilascio dell’ Attestato Prestazione Energetica (A PE) a sensi del
D Lgs 4872020 (AIL 18) .

I sopralluoghi sono statl ezeguiti alla presenza dei coniugi Ienascu, attuali occupantt dell’immobile, che ne hanno
conzentito ' accesso.

Del rilievo metrico eseguito in fase di sopralluogo & stato prodotto Uelaborato grafico (A1 19); incltre & stata prodotta
la documentazione fotografica (411 20).

3. (Juesiti

A1 esperto st pone sin d orail seguente quesito:
*... provveda Uesperto, esaminati gli athh del procedimento ed eseguita ogni altra operazione nitenuta necessaria, previa
comunicarione scritta a mezzo raccomandata con ricevuta di ritorno, al debitore, al creditore procedente ed a
comproprietart della data e del luogo diinizie delle operazioni peritali & previo accesso all immobile:
1 — al contrallo, prima di ogri altra attivitd, della completezza dei documenti di cui all ‘art. 567 secondo commma cod.
proc. eiv. segnalandeo immediatamente al Giudice guelli mancanti o inidonei;
2 — all acquisizions i copia dal fiiolo di provesienza inmnediciawente anteriores al ventennio decorrente dalla data o
trascrizions del pignoramento nonche dei cerfificafi delle frascrizioni gffettuats tra la data di frascrizions & fale fiiolo @
la data di trascrizione del pignaramentn con esclusiaone del perioda gia coperio dalla documentazione depositata agli aif
dal credifore procedente ai sensi dell art. 2607 cod. proc. civ.;
3 — allidentificazione ool hemi oggetio del pignoramento conprensiva oot confini ¢ dei dafi catastali, previo
acceriamenio dell esatia rispondenza dei dati specificati nell’aito di pignoramenio con le risulianze catasiali, indicando,
alirest, gli ulterior elementi necessari per Veventuale emissione del decreto di trasierimenta;
4 —alla descrizions dei beni pignarati ¢ alla jormazions, ove opporiuno, di une o pin loti per la vendita,;
5 — alla individuazione dello stato di possesse del bawni con Uindicazions, se accupato da terai, dal titola in base al guals
g aecupatn can particalare riferimenta all esistenza di pravedimenti of assegrazions della casa comiugale evwvera di
conlraifi registrali in data antecedente alla frascrizione del pignoramento; all’acguisizione, in guestulfime caso, o
copia del contraito in questione; alla verifica pressa ! ufficio del registro della regisirazione & atii privati, contratii o&i
locazione efn se risuling commmicaziont alla locale autarita di pubblica sicurezza ai sensi dellart. 12 del DL 21 marza
1078, m 50, canvertito in L. 18 maggio 1975, n°101 : con rijerimento ai privd, acgquisisca 1 provvedimento e verifichi se &
Siain iscritto sul regishi dello siato eivile (Vassegnazione della casa coniugale doved essers ritenuta opponibils nei limit
di 9 anni dalla data del provvedimento di assegnazione se nowr trascritia nel pubblici regisiri ed anteriore alla date o
trascrizions del pignoramenta, non appanibile alle procedura se dispasta can provediments successive alle date &
trascrizione del pignoraments, sewpre oppownibile se frascritia in data anieriore alla date & frascrizione del
pignoramento, in guesio casa [ immobile verrd valutato come se fosse una nuda propristd);
6 — ally consuliazione dei regicin dello stato civile del Cowmne di nascita efo di residenza dell esecutato efo del
registra delle imprese nel caso in cul esecutato sia inprendiiore ed all ‘acquisizione dell ‘esiratio per riassunio dagli atti
di matrimonio ovvers del cerfificaio oi state lbero dell ‘esecutato efo di una visura camerale nel caso in cui |Vesecuiato
Sl wn inprenditors
7 — alla verifica dellesistenza di formalitd, vincoli o aneri, anche di natura condopunials, gravaxti sui bexni che
resteranne a carica dellacquirents, 1 compresi 1 vincali derivanti da contratii incident sull attifudine edificatoria degli
stessi o § vikcoll connessi con 1 lore caratiere storico o artistice; alla verifica dell ‘esistenza o diriii demaniali {di
superficie o sermifl pubbliche) o usi civici, avends cura of acquisire informazioni specifiche su eventuali oneri o
afrarcazione o riscatio; in riferimento agli usi civici, accerti se il pignoramenio sic successive alle daia dell ‘eventuale
provwedimenio o sclassificazione owvera antsriore alla data che, nel provwedimento medesimo, sia espressaments
indicata come epoca di perdiia della destinaziones & uso civico;
& — alla verifica dellinclusions o meno dei beni periziati nell ‘ambito di applicazions della L. 1782020 avera della
sussicienza del presuppast per rileners & tratfi o “Iwencbill realizzafi in regime o edilizia residemziale pubblica
comvenzionata ¢ agevelata che sono siali firanziali in futio o In parte con risorse pubbliche ", avendo cura, in caso di
positiva risconire, di allegare alla perizia la convenzione stipulata tra linpress costruttrice ed il Cowmmne, atiuale
sussicienza del vincoli anche a carico dell‘eveniuale aggiudicatario nonchd i costi per la relafiva rimozions, ai sensi del
dispasto di cui all ‘art. 37 capuna 49 bis L. 445/1008;

9 —ally verifica della regolarita edilizia e urbanistica dei beni nonche dell’esistenza della dichiarazions di agibilitd
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Ist. n. 6 dep. 25/10/2024

degli stessi previa acquisizions o aggiornamehkte del certificate di destinazione urbanisfica previsio dalla vigenie
normiiva, in case o esistenza di apere abusive, all acceriamento dell’aventuale sanabilita i sensi del dp.r. 0 givgne
2000 1. 380, dei relativi costi, assumendo le opporiune informazion pressa gii Ufici Camunall cowpetanti, anche in
relazsione a quanio disposts dall ari l73 s prive comma v.7) disp. ait. cod. proc, civ.;

10— alla predisposizions dell atiestato i presiazions energatica degli edifici & cui all’art.§ del D.Lgs 19 agaste 2005
#. 192 g succassiva mndificazions, salve che Mimpobile ne sa esentz ovvero gid adeguatamenis dotato; all cequisizions,
in quest ulfima casa, della relativa documentazions; ove esperio nan Sia saggetta abilifato ad effettuare la pradetic
aftesiazione, lo siesso & preventivamente auiorizzate, nel limiti della somma di eure 25000, ad avvalersi di un ausiliario
specializzato di propria fiducia; per importi superiar rickieda specifica autorizzazione al Giudice dell’esecuzione, con
indicazions dells ragioni che comporiano I suparamento dal predetio limite o spesa.

4. Risposta ai quesiti

Ouesita ¥ — Al cantralla, prima di agni altra aiiviid, della cornpletezza dei documenti o e all art. 567 seconds cansna
cod. proc. chw segualande immediatamente al Fudice quelll mancant o inidonei,

1.1 Completezza documentazi one ex art. 567

La documentazione allegata agli athi, relativa all’art. 967, secondo comma cod proc. civ , risulta idonea e completa
peri bent pignorati. Agli ath & presente il certificato notarile sostitutivo relativo alla certificazione storica, ipotecaria e
catastale ventennale firmata dalla dott.ssa Maria Landolfo, notaie in Mapeli. Gli immobili censiti al Feglio 2, p.lla 435
sub @ del MCET del Comune di Cort (LT, risultane di proprietd esclusiva del sig. — RO

® La certificazione prende in esame 'arco temporale del ventennio

antecedente la data di trascrizione del pignoramento (12/02/2023)

Ouesita 2 — Al acgquisizions di copia del Stala o proverienza imsnedictamente anteriore af ventennio decarrente dalla
data di trascrizione del pignoramenio nounche dei certificati delle trascriziont effetfuate tra la data & trascrizione di tale
titalo e la data &i trascrizione del pignoramenta con esclusions del periodo gid caperto dalla documentazions depositata
agl aifi dal creditore procedents ai sensi dell ard. 307 cod. proc. v,

2.1 Titolarith

L'immobile esecutato appartiene Ny o

— Contrada Colle Finocchio s noc. scala T — Interno 8 piane 2° - 04010 — Con (LT
L'immohile esecutato é di proprieta esclusiva del dehitore e non c’& contitolarita con altri soggettd (411 14)

2.2 Provenienza wentennale del bene

L unita immobiliate urbana ubicata nel comune di Con (LT) — Localita Contrada Colle Finocchio, & pervenuta
all’ esecutato in wirtd' dell’atto di compravendita del 26/05/2006, rep. n.21124/4319, arogito del dott. Paclo Pistilli, notaio
in Roma, trascritto presso la Conservatoria di Latina in data 31052006 a1 E.G n 19184 -E. P n 10 880,

Con tle atto SRR

“. vende al che aoguisia, la seguente porzione del jfabbricaie site in Cori (LT), frazione
Gilianello, via Colle Finocckio senza civico

- appartamenio al piano secondn, distinio con I mmero intarne nove (h ikt B, compaosto da quativo virgala cingus
vaui catastali, confinanie con vano scala, distacco su deita via, ...

Censiio nal Cataste Fabbricati ol foglia 3, particella 4905, sub 9, Cat A2, Classe 4, Vani 4,5 RC Bura 278897

Allart. ) dell’aﬁo“ dichiara che Uimmobile alienato fa parte di un fabbricato

costruito in forsa della licenza edilizia n 99 nlasciata dal Comune di Cory 1l 28 apnle 1972  wolturata il 12 dicembre

1572 con prot. n. 8 (All. 14

2.3 Formalitd pregiudizievoli

Dall’izspezione ipotecaria aggi ornata rilasciata dalla Direzione provinciale di Latina — Tificio Provinciale Temritorio,
oltre alle formalita gia riportate nel certificato notarile depositato in ath, non sono presenti altre formalita pregiudizievell
non estinte (AL &),
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Ist. n. 6 dep. 25/10/2024

Onesite 3 — Al identficazione dei beni oggeito del pignaoramento conprensiva dei confinl ¢ dei dafi catastal, previo
accartamanio dell ‘esatta rispondanza dei datl specificati nell'atto di pignoramenta con ls risulianze catasiall, indicands,

alirest, gli ulterior elementi necessari per NVeventuale endssione del decreio di frasferimenta.

3.1 Identificarione del bene e risultanze catastali

I dati specificati nell’atto di pignoramento identificans come di zeguite 'immobile {pag. 2);
“Srpnobile sito nel Comune & Cort (LT), frazione Ginlianalla, via Colle Finocchio senza civico, ¢ di cui alla seguente

descrizians:
- Appartamento af piane secanda, disfinta can il pumera interna kave, carwpasta da quative virgala cingue vani catastali,
confinante con vano scala, distacco su detta via, propriets (NP 2o s it
Censiio nel catasto fabbricati al fogho 3, particella 495, sub. 9, via Colls Finocckio, cat, AX2, ol 4, vami 4,5, p. 2, rendita
eurg 278,807,

Il bene oggetto di pignoramento & catastalmente individuato come segue:
Intestatario: _ Froprieta 1/1

MUOY O CATASTO EDILIZID URBANC —LATINA

M. | Foglio | Plla | Sub Zona Categoria Clasze | Conststenza wup, catastale Fendita
CELSUArTa
1 3 405 9 A7 4 4.5 wani Totale: 95 m?® £ 175,80
(abitamiord di tipo civile) Totale: escluse aree
scoperte™™: 95 of

CONTREADA COLLE FINOCCHIO 1 sn.c Scala U Interno 9 Fiano 2
*#*31 intendono escluse le “superficl di balcond, terrazsi e aree scoperte pertinenziali e accessorie, cormum canti 0 non cormunicanti™,

3.2 Confina

Come desunte dalla plamimetna catastale Uimmobile confina a Mord con i1l sub 8, ad EST con il vane scala
condominiale, a Sud con la wia comunale & a OVEST con area scoperta di altra proprieta (A11 3.

Onesito 4 — Alla descrizione det beui pignorati e alla jormazions, ove oppaortuna, di una o pit loiti per la vendita.

4.1  Descrizione det bert pignorat
4.1.1 Descrizione del fabbricato

La struttura portante & realizzata in conglomerato cementizio armato, 1 solal sono in laterocemento, scala, balconi e
aggett varl sono in conglomerato cementizio armato, solaio di copertura plano.

Le finiture esterne presentanc le pareti in parte ad intonaco civile ed in parte rifinite con mattoni in Minker a faccia
vista, gli aggett sono anch’essi intonacat a tinta chiara, a protezione dei balcont sono collocate ringhiere in ferro; il
pottoncine d'ingreszo al vano scala condeminale & in alluminio anedizzate naturale. La scala condominiale serve le unita
immobilian collocate ai van piani e non c'e ascensore.

In tnerito alla conservazione dell’edifico s rileva che:

=  Lepatti intonacate esterne necessitano di un intervento manutentivo urgente in quanto 51 presentano ammal orate,
con numerose infiltrazi ond di umi dita e conseguenti distacchi di intonace.

= Le parti nvestite con mattont in klinker hanne pil zone in cui gli elementi st presentano staccatl se non assenti
efo ribaltati.

= Tl wano scala necessita di interventi tnanutentivi e di ffinitura.

412 Descrizione dell’ appartamento

Lappartaments & situate al secondo plano ed & raggiungibile dalla scala condominiale.

L altezzainterna & di citca 2,94 m. Eszo & come 4 seguito composto: un ingressolcorridoio di circa 12,32 m?® sul quale
prospettano mtti gli ambienti: il soggiomo di circa 19,30 m2, la cucina di circa 10,90 m?, una prima camera da letto di
circa 16,12 m?, la seconda camera daletto di circa 16,35 m® edil bagno di circa 4,34 m2
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Ist. n. 6 dep. 25/10/2024

Le condizioni dell’appartamento sono nel complesso scadenti con rifiniture di tipo commerciale;

- Le parett interne sono intonacate e tinteggiate di colore Manco;
- Le porte interne sono inlegno tamburato tamponate con specchiature in vetro;
- Ipawimenti, ad eccezione della cucina e del bagno, sono in vinile pve incollato sul pavimento esistente;
- Nl bagno & dotato di samtari in ceramica, pavimento e rivestimento in matenale ceramico di pessima qualita;
- Lacucina ha paviments e rvestimmento in materiale ceramico,
- I serramenti esterni sono in legne laccate banco, con vetro singole & persiane movimentate manualmente; lo stato
conservativeo degli stessi @ pessimo e, allo stato attuale, st rendono necessan interventi di sestituzione integrale.
- 1l balcone presenta la pavimentazione in gres e ringhiera in ferro;
- Llimpianto idrico & allacciato alla rete di distribuzione pubblica;
- D niscaldamento & con stufa alimentata a pellet di legno senza terminali;
- Laproduzione di acequa calda sanitania & con boiler elettrico;
- Il pane cottura & alimentato da una bombola gas gpl posizionata all’interno del wano cucina
Sono presentt altri impianti techologict quali impianto citefomco (non funzionante al momento del sopralluogo) e
I'impianto tel evisive,
Tengo a precisare che per quants riguarda  gli impianti di ot a1l punti precedenti non sone statl eseguitt controlli
specifici, pertanto occorrera procedere ad una verifica puntuale eseguita da personale specializzato ed autorizzato,

4.2 Consistenze

La finalith della presente relazione peritale & la definizione del pid probabile valore di mercato all’attualita
dellimmobile pighorato. Per fare cid & necessario quantificare la superficie commerciale (o supetficie convenzicnale
vendibile) del compendio immobiliare.

Tale dato =i ottiene applicando alla superficie lorda dell’unitd abitativa 1 coefficienti comrethwi (o i
omogeneizzazione) che variano in base alla “destinazione” det locali

Seguendo 1l suddetto criterio di calcolo, la superficie comm erciale sara la seguente:

HCET del Comune di Cort (LT) —Foglio 3, p lla 495 sub 9

Destinazione Superficie lorda m?® Coefficiente correttivo %%
Appartamenta 94,00 100
Balcone coperto 14,00 35
SUPERFICIE TOTALE LORDA 98,90 m?

(A1l 19).

La superficie COWMMERCIATE O CONVENZIOMNALE dell’unita abitativa, alla quale verrd applicate, per la
determinazione del valore venale, il presumibile valore unitario di mercato denwato dalla comparazione & ben similar,
risulta essere pari a 99,00 né.

4.3 Stima — Formarione det loth

Considerato che trattast di un’unica unita abitativa, pud essere venduta in un unico lotto.

Premesso cid, al fine di determinare 1l pid probabile valore di mercato, s1 & optato di adottare 11 “procedimento di
stima sintetico-comparative”, assumendo il crterio basato sul confronto dei valori complessi efo unitart di bent
analoghi o azsimilabili,

4.5 1 Stima sintetica del bene

Daindagini condotte su agenzie immobiliati 4 zona o comundgue delle zone limitrofe, s rileva come il mercato di
immobili aventi le stesse caratteristiche tipologiche, risenta del rall entamento generale della domanda
Pertanto Vindagine & stata condotta consultando:
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o Borsino Immobiliare della provincia & Latina, con Uindagine ristretta al comune di Cort, zona Giulianello, vendita
diimmobili in stabili economict;

o OMI (Osservatorio del Mercato Immobiliare) dell’Agenzia delle Entrate, che presenta un buon grade d
affi dabilita relativamente alla fascafzona di nferimento ed alla tipologia edilizia.

I dati emersi sono statt pot confrontati e variatl in funzione delle condizion intnnseche ed estrinseche dell’immobile
oggetto di stima (wetusta, finiture, manutenzione, zona urbana, immobile occupato, ecc.. )

Sulla base det critert e walutazioni sopra elencate, st cquantifica in 335,00 €m? il valore unitario di supetficie
commerciale.

Comune di Cori (LT) — Contrada Colle Finocchio — frazione di Giulianello
Foglio 3- p.lla 495 sub 9

D estinazione Zup. commerciale tot. Walore unitario Walore immahile

Ahitazione ciwile — tipo ultra econormico 9890 1 330,00 €£in® 32637.00€

La valutazione finale risulta essere pari ad €. 32.000,00 {euro trentaduemila/00}.

Chesite 5 — Alla individuaziones dello stato di possesse dei beni con UVindicazions, se accupate da terd, del Ginlo in
base al guale & accupata can parficalare riferimenta all ‘ssistenza di provvedimenti di assegnazione della casa coniugale
ovvers di contraii registrail in data artecedente alla frascrizione del pignoramenio; all acquisizione, in guest ultfimo
casa, di copia del contraito in questions; alla verifica presse ufficio del registro della regisirazions di atti privat,
cantratl di locazione efa se risultine comuricaziant alla locale autaritd &f pubblica sicurezza ai sensi dellart. 12 del D1,
21 marze 1978, n 39, cowvertito in L18 maggio 1078, »°101; con riferimento ai prisa, acquisisca il provvedimento e
verifichi se & stato iscritio sul regisiri dello state civile (Q'assegnazione della casa coniugale dovrd essere ritenuia
oppanibile nei livdt di 9 anni dalle datae del provvedimenio di assegnazions se non frascritta nei pubblici regisiri ed
arteriare alla data o&f trascrizions del pignoramentn, non opponibile alla procedura se disposia can pravwedimenio
successiva alla data df frascrizione del pignoramenta, sempre opponibile se trascritta in date anteriore alla data o
trascrizione del pignoramenta, in guesio casoe Himmobile verrd valutaio come se fosse una nuda proprieia).

5.1 Stato di possesso del bene

1 hene oggetto di pignoramento ¢ di proprieta esclusiva

5.2 Stato di occupazione dell immobile

L'immobile rizulta occupate da terzi, in particolare dal micleo familiare t_

Per la werifica del titolo in base al quale fosze occupato, in data 0052024 he presentato all’ Agenzia delle Entrate
richiesta di wverifica esistenza di contratti registrati di locazione relativi all'immobile sito nel Comune & Cort (LT,
identificato al N.C.E.U. al foglio 3, particella 495, sub 3 riferito R

In risposta a tale richiesta in data 037062024 Uufficio Terntoriale di Latina ha comunicate “...si rappresenta che
non risulta registrato presso 1'Ufficio Territoriale di Latina alcun contratto di locazione/comodato con dett
riferimenti catastali ..." . (All &)

Come risulta al punto 7) del contratto di mutuo, il sig. Lazada Mario dichiara di essere separato legalmente; agli ath
non risulta alcun provvedimento di assegnazione della casa comugale (anche in considerazione dello stato di occupazione
dell’immobile da parte i terzi).

Quesita 6 — Alla consultazions dei regiciri della stata civile del Comune di nascita efo & residenza dell esecutatn efa
del registra delle inprese nel caso in cul Pesecutato sia inprenditore ed all acguisizione dell ‘estratio per riassunio
dagh aifi di matrimonio ovvere del cerfificain di stato hbero dell ‘esecuiaio efo di una visura camerale nel caso in cui

Hesecutata sia un inprenditore.
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L’esecutato-, come da Certificato di Eesidenza ATRE allegato all’Atto di Pignoraments, nsulta
—Pur se richiesto, non ha effettuato presso la Cancelleria del Giudice dell’ Ezecuzione la dichiarasi one
di residenza o elezione di domicilio in une dei comuni del circondano di Latina, pertanto le notifiche o le comunicaziont
ad esso dirette sono effettuate presso la Cancelleria del Tribunale &i Latina,

Pertanto, come risulta al punto 7) del contratto di mutuo,_dichiara di eszere separato legalmente e
del precedente matnmonio non & dato sapere nulla, trattandosi di soggette extracomunitario. Mon nsulta essere un
imprenditore a titelo principale.

Onesite 7 — Alla verifica dell ‘esisienza oi jormaliid, vincoli o oneri, anche df naiura condorimale, gravanii sui bemi che
resteranno a carica dell aeguiranie, Vi compresi | vineoli derivant da coniratti incidenti sull atfifudine edificatoria degli
stessi o § vikcoll connessi con 1 loro caratiere storico o arfistico; alla verifica dell ‘esictenza o diriii demaniali {di
superficie o serifl pubbliche) o usi chvici, avends cura of acquisire informazioni specifiche su eventuali oneri o
afffarcazions o riscatto; in riferimento agli usi civici, accerti se 1l pignoramento sia successive alla data dell ‘eventuale
pravedismento di sclassificazions avvera antsriore alla data che, wmel provvedimenio medesimm, sia espressamenis
indicata come epoca di perdita della destinazione oi use civico,

7.1 Formalita, vincolt, onen

Mon si & potuto accertare Ueventuale esistenza di spese condominiali in quanto, da informazion apprese in fase di
sopralluogo, non & stato costituite un condominio e non & stato nominate un Amministratore condominiale.

72 Sernt, censo, livelll, us civict

Da informaziont verbali reperite presso gl Tffict Tecnio del comune i Conn (LT) sul lotto sul quale & stato
edificate 'immebile non ricadone servitlh, liwvelll o ust civict.

Onesite 8 — Alla verifica dell inclusions o mena dei beni periziati nell ambiio di applicazione della L. 1782020 ovvers
della sussisiznza del presuppost per ritenere s fraifi o “Tmeeobili reqlizzali in regime di edilizia residenziale pubblica
comvengionata ¢ agevelata che sono siali firanziali in futio o In parte con risorse pubbliche ", avendo cura, in casoe di
positive risconire, di allegare alla perizia la convenzione stipulata tra lirpresa costrutirice ed il Conmne,l attuale
sussistenza dei vincoli anche a carico dell'eventuale aggiudicatario nonche i cossi per la relafiva rimozione, ai sensi del

dispasto di cud all ‘ard, 31 comma 49 bis L. 448/1098,

Il bene periziate non ¢ incluso nell’ambito di applicazione della L. 1722020 né ci sono i presuppost per rtenere s
tratt di immobile realizzato in regime di edilizia residenziale convenzionata ed agevolata.

Oueasito 9 — Alla verifica della regolarita edilizia & wrbaxistica del beri nonché dell’esistenza della dickiarazione di
agibilita degli stessi previa acquisizione o aggiarnamento del certificate & desfinazions urbawrisfica prevista dalle
vigente narmativa; in caso di esistenza di apere abusive, all’accertamento dell ‘eventuale sanabilitd qi censi del dp.r. G
giugrea 2001 w380, dei relativi costi, assumendo le oppartune informaziont presse ght Ufiel Comunali corpetenti, anche

in relazione a quanta disposto dall art. 27 3bis prima copena 1.7 disp. ath. cod. proc. civ.,

9.1  Eegolarith edilizia

Con pec del 050572024 prot. 7472 e pec del 17072024 trasmessa all’ Tficio Tecnico del comune di Con (LT, ho
chiesto di prendere visione ed estrarre copia completa dei documentt tecnict ed amministrativi relativi alla pratica edilizia,
1 cui estremi venivano nportatt nell’atto di compravendita Rep. n, 21124 racc, 4319 del 26/05/2006, Al At 5) dell’atto
la rappresentante della societa venditrice (321G 3.rl) dichiarava quanto segue “... I'immohile alienato fa parte di un
fahbricato costruito in forza della licenza edilizia n. 99 rilasciata dal comune di Cori il 28 aprile 1972, volturata il
12 dicembre 1972 con prot.n. 8" = (411 14)

Con pec del 29082024 prot. 14640/2024 ' Tificio Tecnico di Con (LT attestava di poter estrarre dal registro delle
licenze edilizie copia della sola licenza n. 99 del 28/04/1972 rilasciata a nome di CIANFONI MAEID, ma non la
documentazione techica a cotredo della licenza edilizia stessa, in quanto non presente (A1 117

Pertanto, non avendo a disposizione gli elaborati tecnici approvatl (piante, prospetti, sezioni, ecc...) non & stato
possbile venficare la regolarita edilizia o le eventuali modifiche apportate in faze di realizzazione dell’immeobile. Anche
il confronto con quanto rappresentato in planimetria catastale (411 3), non pud essere i auto.
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9.2 Normativa urbanistica

L'area su cui sorge l'immobile nel Comune di Cori (LT), identificati al N.C.E.U. al foglio 3, particella 495 , sub 9 &
cosi individuata:
o Secondo il vigente P.R.G. I’area ricade zona B1 — Ristrutturazione e completamento (TAV. 23.7);

o Secondo le Norme Tecniche di Attuazione collegate alla Variante al Piano Regolatore Generale vigente, I'immobile
ricade in Zona A3 - Centro storico Giulianello {art. 17);

Straicio FRG — ZONIZZAZIONE Tav. 23.7

o l'area non ¢ sottoposta a vincoli paesaggistici-ambientali come riportato e come si evince dalla consultazione del
vigente P.T P.R. della Regione Lazio — TAV. A — Paesaggio degli insediamenti urbani - TAV. B — Aree urbanizzate
delPTPR

Stralcio PTPR — Tav. A
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Pl AR Ty,
Stredeio PTPR— Tav. B

93 Dichiarazione di agibilita

L'immobile & sprovwisto di cettificato i agibdlita,

Ouesite 10 — Alla predispasizions dellattestain i prestazione erergefica degli edifici & cui all art.§ del D.lgs 19
agosic 2005 n 1092 ¢ successiva modificazions, sabwo che immobile ne sia esente ovvers gia adeguatamente dotato;
all’acquisizions, in quest wltime caso, della relativa docuwmentazions; ove [ssperio non sia soggetio abilitaio ad
efiettuare la predetta attestazians, la stessa & prevenfivawente autarizzata, wel Hwnati della sopena & euwra 250,00, ad
avwalersi i un ausiliario specializzato di propria fiducia; per importi superiari richieda specifica autorizzazione of
udice dell ‘esecuzione, con indicazione delle ragiont che comportano i superamenio del predeito limite di spesa.

101  Certificazioni energetiche e dichiarazioni di conformita

L'immobile & dotato di impianto di riscal damento con stufa a pellet di legno senza terminali; 'acqua calda sanitaria
& prodotta boiler elettnico.

Per 'immobile ad uso residenziale & state predisposto 1'attestato di prestazione energetica (APE) che & stato
trasmesso in via telematica ed acouisite dagli uffici competentt della Regione Lazio (prot. £34623 del 14/05/2024) con
codice identificative n. S800624001007607 walido fine al 140572034 (ALl 95

5 Conclusioni

La sottoscritta C.T. T, ritiene di avere assolto Uincarico assegnatole e rimane a disposizione per qualsivoglia
chianmento efo precisazione.

Inwic, a mezzo posta elettronica certificata (pec) ai legali delle parti copia della presente hozza di relazione
completa degli allegati, rimanendo in attesa di eventuali osservaziont efo note critiche.

Minturne, 02/10/2024

I CT.A
(arch, Enza C3pozzon)
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ALTLEGATI

A1 MNomina esperto

Al 2 Accettazione dell incarico

All 3 Wisura storica per immobile

All 4 Wisura storica per soggetto

All 5 Mappa catastale + Planimetria catastale

All & Ispezioni ipotecane

Al T Istanza di accesso agli ath del 02/05/2024

All B Istanza di accesso agl atty del 07/05/20244 iscontro alla nchiesta del 03/06/2024
All B Attestato Prestazione Energetica (AFE)

Al 10 Istanza di accesso agli atti del 17/07/2024

Al 11 Eiscontro alla richiesta comune i Cori del 28/08f2024
Al 12 Copia Atte 3770015972

Al 13 Copia Atte 733252006

Al 14 Copia Atte 211242006

All 15 Werbale di accesszo all'immobile esecutato del 17/04/2024
All 16 Comunicazione data inizio operazion peritali

All 17 WVerbale di sopralluogo del 19/04/2024

All 18 Werbale di sopralluege AFE del 19/04/2024

Al 1% Eiliewe state di fatto

All 20 Documentazione fotografica
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