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INCARICD

im data 22708/ 2024, il sottoscritto Geom. [ginoe BEUSCHI, con studi in Via Persicara, 17 7a - 04100 - Latina
(LT), Email: igino.bruschifgmail com, - PEC: jging bruschifgeopecit, Tel, 3392041090, Fax 0773 479754,
veniva nominato Esperto exdrt. 968 dp ¢ in data Z3/08,/ 2024 accettava lincarico o prestavi\gharamento
di rita

PREMESSA

[ beni oggetto di pignoramento sono costituiti dai seguenti immobili;

o Bene N7 1 - Porzione di villino trifamiliare ubicato a Swbaudia (CT) - Via Lambro no 24 {gia via
Armid), piano T - 1°

DESTRIZIONE

Porzione di villing trifamiliare composto Jdi sette vani catastali disposta su due piani Tuori terra, con
portico, ingresso - soggiormo/cucing bagnoe ¢ ripostiglio al plano terra, tre camere da letto, bagnocesbaleom.e
al primo piano, oltre ad area-gardinata di pertinenza esclusiva, edificata nel Comune di Sabaudia, Jocalits

di Borgo San Donato all' interno del residence denominato “Villaggio Casablanca™.

Per il bene in guestione non @ stato effettuato aocesso forzosa,

[ imimabils mon risulta realizzato in regime di edilizia residenedaly) pubblica convenzionata e agevelata e
finamsiata in lutto o in parte con nsorse pubbliche, con vincoli ancora vigenti a carice del proprietario

diebitore.

LOTT® UNICD

I loto ¢ formato dai seguenii beni:

¢  Bene N* 1 - Porzione di villino trifamiliare ubicato a Sabaudia (LT) - ¥Via Lambro n. 24 (gia via
Arno), piano T-17

COMPLETEZZA DOCUMENTAZIONE EX ART. 567

La dosumentazione ex art. 567 prodotta dal creditore procédente; fonsistente nella certificazionse notaribe

sostitutiva del 07.02.2022 a firma del Dott, Giulia MESSINA VITRANO, ndtaio in Corleone (PA), aggiomata

Jild 13
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a tutto il 16.02.2024, copre il ventennio anteriore al pignoramento trascritto presso 'Ageneia delle Entrate di
Latira in data 16,02 2024 formalitd 31549,

In data 136.12.2024 I'Esperto ha aggiomato a tutto il 10.12.2024 l'ispexione ipotecaria a carco dell'esecutato,

non finvenendo ulberion formmalith prepudizievoli rspetto a gquelle elencate nella certificazione notarile,

TITOLARITA

L'immobile oggetto dell'esecusione, appartiene ai seguent esecutati:

—.

Limmaobile viene posto in vendita per 1 seguenti diritti:;

All'atto della stipula notarile di acquisto Nesecutato risultava celibe.

CONFINI

i cump-r:ndhi immebiliare, nella sua interesea, confina con villing identificali con la particella 19] subalternd
13 & 14, strada di lottizzazione (ora via Lambro, gia via Amao), salvo altei,

EONSISTENZA
i}ﬁ‘m&— “Superficle || Supeiicls 'Eiiiﬁitﬁr"f*m [ Altezza | Fiane
AL \‘|E I MWelia Lorda r iU . |
| Abttamone —r B0 g 109,95 myy 1| I mg 170m i Terra e Primo
Purtion ' R TR 1275 may | 01 5,10 mg 2% m | Term
" Babrone coperto | 1L myg | 1280 mg | 040 ElTmg | 10m | Primo
| Amea glandieats | fnimg | ammmg CEC Ny | aoom, | Goma |
. AN ] L
- z rlan!f:um‘nwmk [ 150,92 my | GIUDIZIA] .1
- L et e R —
i T Ruperficht CORFEAZIDRAIE compITIRIva: | 190,92 mg | =

I"betrd Tion sono comodamente divisibili in natura.
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'CRONISTORIA DATI CATASTALI

Perindo J Peoprizts Dhati eatmsiall

Dal 17326 al (RR20R | Catasi Fabbricati
Fpe 1%, Part, 191, Sub 1%
Caalegirias A7
CLL Coms. T v
| Superiicic catastale 113 mg i
| Retadita & § RN

Muaras Terrs - Primws

[l (YORR005 f 29030 T . Cakasin FabBricat
FE 1%, Paat 191, Sk 15
Caligena AT

LR, Uamne 7 v
Superfache calastale 115 mag
Firmlisai § JERINY

‘ { Pairws Tigoag=Frenue

|
P 3OATYRLE, al WyV 1/ . it Faklviede [

[ T Fg 14 Tarl. 191, Sub. 15
Cabeyoria AT
LLLLoms. 5 wiins
S i cabasdase 113 ]
Hermlita € 140
Pianer Terra = Primo

L'attuale intestazione catastald ciimmispoide d-quella reale

DATICATASTALI

Cadasba tabbricatl (05

Dl identificativi Dath i classamenin

- i e I ak " 5 MR o, UV W | i3 P e BT LR
Seclume | Faglio | Fart | Sub. | Zena | Categoria | Classe | Conaisipnca if'fiu::fmu Hendita | Pano | Graffate
| ! \"{'[-. | | | Cena i 1A vakastale
| ! { | | !

19 151 15 AT 1 ¥ vani 115 1y 1A

[ Terra
Primss

Corrispondenza catastale

Mon sussiste corrispondenza catastaly )

In sede di sopralluogo sono state accertate, oltre ad una discrepanza toponomastica, le seguenti difformith
tra l'effettivo stato dell'immobile ¢ quanto desumibile nella scheda di accatastamento:

- al piano terra, una diversa distribuzione degli spazi interni dovuta dalla presenza di un ripostiglio
ricavate nel sottoscala ed un tramezzo divisorio demolito tra la zeneeweinag ed il soggiomo:

--al ‘primo piano, una diversa distribuzione degli spazi interi dovia dalla presenza di una cabina doccia a

servizio del bagno ricavata detracndo superficie dall'attigua camera da letto,

5 adi |5
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Pér/ldggiomamento catastale & necessario redigere la specifica 'vaddzivne Docfa con la causale "diversa

distribuzione degli spazi interni ¢ var. koponomastica * (da via Migliara 47 a via Lambro),

STATO CONSERYATIVO

All'atto del sopralluogo |'immuobile si presentava in buono stato conservativo e regolarmente/abitabile.

SERVITU,. CENSO, LIVELLO, USI CIVIC]

Per quanto & stato possibile indagare, non & stata ravvisata Fesistenza di servith, censo livelli e usi civici

gravanti sul bene pignorato,

(O iralalid =

UEARATTERISTICHE COSTRUTTIVE PREV ALENT

Dall'attenta ricognizione condotta durante le fasi di sopralluogo, lo scrivente ha accertato le seguenti
caratteristiche costruttive e finiture proprie dell'immobile oggetto di stima:

- la struttura portante verticale g pealizzata in caloestruzzo armato antisismico con solai piani. del tipo
latero-cementoy;

- la cupertura, unica della trifamiliare, 4 presenta padiglione completo di manto di tegole;

- la tamponatura ¢ in laterizio, intonacata ed opportunamente tinteggriata;

- pli infissi sono in alluminio anodizzato dotati di doppioc vetro e persiane in pyv.c.

- la pavimentazione si presenta con piastrelle in grés coramicato dim. $0x40;

=lascatn i accesso al primo piano ¢ rivestita in marmo;

Hig pirte interne sono del tipo "hissola” ¢ portoncing semiblindsue

= impianti presenti: riscaldamento autonomo alimentato con metano, elettrico, fognario con allaccio al
pubblico collettore, idrico con adduzione dall'acquedotto comunale;

= il lotto risulta completamente delimitato con recinzioni in muratura ¢ ringhicra metallica (fronte strada) ¢

rete metallica sostenuta da padletl In{femo (faki interni).

STATO DI OCCUPAZIONE

Allatto del sopralluogo l'immobile risultava occupato e nella disponibilita dell'esecutato,

PROYENIENZE VENTENNALI

UDIZT3® Proprie = A —
DalTERal | FONDIARTA | Costruita in proprio

&A%
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« ! Tasituazione della propriets antecedente il ventennio-della trastrizione del pignoramento risulta
invariata;

* La situazione della proprieta risulta attualmente invariata.

A copeeriura della provenienza venlennale PEsperto riferisce che il [abbricato in esame ¢ stato realicrato
direttamente dalla . & s.rl su terreno distinte al foglio 19 particelle45y 166 ad

essa pervenuto da " con atto di comprevendita del
1401 2004 rep, 83865,/21531 al rogito del notaio Raffaele BEANUCC] di Terracina, trascritto a Latima il

200012004 ai nn. T302/975.

FORKTALITA PREGIUDIZIEVOLI

————

alle visunt-ipotecarie effettuate presso ' Agenzia delle entrate di dil Eanva aggiomate al 107 12/2024, sono

risultate le seguenti formalith pregiudizievoli:
Iscrizioni

* [poteca Volontaria denvante da Concessione a Garanzia di Mutuo Fondianio
Iscritto a Latina i1 02,405,2012
Reg, pen, 9862 - Reg park 985
Cuota; 1/1
Importo: € 283,500,00
A favare di BANCA POPOLARE D MILANOSC ARL
Controd '

= Ipoteca della Riscossione derivante da Ruolo, Avvisoidi &ederfamento
tscritto a Latima il 19005/ 20017
Reg gen, 11144 - Reg. part. 1521
Quota: 1/1
Importo: € 95,959,86
A favore di EQUITALIA SERVIEL] 1] RESCOSSMONE 5. A,
Contrr

* |poteca della Riscosgiane denvante da Fuolo ed Avviso di Addebbito Esecutivo
Iscritto a Latina il 23/05/ 2007
Reg. gen, 11472 - Reg. part. 1619
‘:"Ll.l.ﬂﬂ: ]_.'r'l
Importo: € 83,494 %0
A favore di EQUITALIA SERVIEZL DI RISCOSSIONE S.P.A.
Contro

Trdacri=ioni

& Verbale di pignoramento immobiliare
Trascritto a Latina il 02,11/ 2020
Reg, gen. 22750 - Reg. part, 15611

2di 13
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Chioka: 1/1
A Favore di RED SEA 5PV SR
Contro i

¢  Verbale di pignoramento immabiliare
Trascritto a Latina 1l 16, 02,2024
Reg. pen, 4040 - Reg/part. 31549
Quota: 1/1
A favore di RED SEA SPV SR.L.
Contro =

NORMATIVA URBANISTICA

=

Aj lsensi del vigente strumento urbanistico Jdel Comune di Sabaudia, limmobile in trattazione ricade
albinternivdel PPE di Borgo San Donato, Ambiti di Progettagiofie) initarna Sina Estensiva di Espansione 2.

REGOLARITA EDILIZIA

L'immobile risulta regolare per la legge n” 47 /1985, La costruzione non & antecedente al 01/09/1967. Non
sono presenti vincoli artistit, (slonci o alberghieri. Non seno presenti diritti demaniali’o @si| civici.

Limmabile risulta agibile,

Eseguito formale accesso agh atti amministrativi ai sensi della L. 241/90, esaminato accuratamente il
fascicolo edilizio presso I'Ufficio Tecnico del Comune di Sabaudia, quanto alla regolaritd urbanistica
I'Esperto riferisce che immaobile in esame, facente parte del complesso edilizio denominato "Lotto A/17, &
stato edificato i forza der seguents titoli abilitatov:

1 Pefrivwshior di Costruire n 80 rilasciato allaSoc. © © ° 7 (S|UD | A6 e data 27.04.2004;

- DIA in Vanante del 04.03, 2004 prot. n. 5091;

- DA per varianti non essenziali del 19.03.20058 prot. n. 9129

- | laviori sono mnaziab i data 05,05 2004 ed ultimati in Jdata 19064, 2005;

- In data 14.02.2006 il Comugie di Sabatdia ha rilasciato per il complesso il Certificato di Agibilityrecante il
n. 136,

Certificaziond energetiche e dichiarazioni di conformita
» Esiste il certificato energetico dell'immaobile /| APE.
»__Esiste la dichiarazione di conformita dell'impianto elettrico,
s ~Esiste la dichiarazione di conformita dell impianto iérmice:

o [Esiste la dichiarazione di conformita dell'impianto idrico,

Wala 15
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B st prﬂ"ﬁpmm I"Attestato i Prestazione Energetica, come’ richiesto HienJuesiti, ma non viene notiticatio
presso gli uffici competenti regionali in quanto allatto del sopralluoge il debitore non ha fornito il libretto
attestante la regolarita dellimpianto termico come per legge. Dall'elaborazions ded dati & scaturito che

I'immobile in esame ha una classe energebca "G

Gli accurati rilievi esperiti‘in Yoch himmo rilevato, rispetto a quanto assentito con i titoli anheriteativi
innanzi richiamati, difformita rrg-ulariuahi.li'rigumdnn:i sian il prano terra sia il primo plano,

Mello specifico si ¢ accertato:

1} - al piano terra, una diversa distribuzione deglh spazi interni con demolizione di un tramezeo divisorio
tra la wona cucina od il soggiorno

2~ jal plano terra, la realizzazione di un ripostiglio nel sottoscala,

W< al it piano, ampliamento del bagno per la realizzaziane di cabina doceia sottraendo superficie alla
contigua camera da letto;

4) - al primo piano, mancata realizzazione della controsoffittatura che limiti laltezza utile interna del piano
am. 2,70,

Per la regolarizzazions urbanislica | dellimmobile, CILA in sanatoria por le difformith Gnterne. o
realizzazione della controsoffitiatiuns steutturale sull'intero primo piano, si stima un costo complessiv di €

116N circa, comprensivo di variazione catastale e spese tecniche, che sard detratto dal valore di stima.

VINCOLI OD ONERI CONDOMINIALI

HNon si somo ravvisati vincoli od oneri di natura condominiale;

STIMA / FORMAZIONE LOTTI

5i premette che il valore commerciale del compendio pignomto ¢ stato determinato sulla base delle
seguenti variabili: ubicazione dell immobile, caratteristiche e peculiarita della zona oltre che dalla facilita di
raggiungimento, stato di manulensions, conservazione, finitura, consistenza, regolarita geometrica-della
forma, sussistenza di eventuali vineoli Feervita passive o attive, suoi dati metrici ed infine la’sitpaziong del
mercato @ della domanda e dell'offerta. Tutti questi elementi, in coesistenza all'esame di alcune
documentagioni ufficiali ed esperita un'attenta ¢ puntuale ricerca volta a determinare lattuale valore di
mercato indicando sia il valore per mwtro guadro che il valore complessivo, tenendo conto altresi d
eventuali adeguamenti ¢ correziond della stima, hanno concorso a determinare il pia probabile valore di

compravendita da attribuire all'immobile oggetto della stimad

Lo scopo pratico della stima ha indotto 1l Consulente alla ricerca del valore attuale commerciale del

compendio in base al metodo di stima sintetico = comparativo, 11 metodo di stima sintetico - comparabivo

i 1%
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purnn risaltando tra | metodi analitici da ugualmente il valine roerdaiy purche usati con discernimento e
cun cognizione esatta i valor comenti ricercati in loco unitamente a parametri unitari e di superfici praticati
nel mercate immobiliare della zona per beni possibilmente nelle identiche condizioni ¢/o destinazions
d'uso del cespite in esame.

Oltre ad avvalersi della propria esperienza professionale, lo scrivente effettuava mirate pobnhe presso
esperti operatori ¢ tecnici imimobilian dpetanti nella £ona in esame analizzando, inoltre, i dati fomiti dalle
mercuriali dell’ Agenzia del Territorio di Latina, 1 dati mocolti sono stati molti, tecnicamente attendibili o
soddisfacenti tanto che sulla Joro scorta si pud procedere con tranquillith di coscienza alla valutazions
richiesta.

Noturatmente si & tenuto in debita considerazione tutfe (@ Efidiziont intrinsiche ed  estrinsiche
dellammobile cosi come accertato in sede di sopralluogo ed innans esoritto, m particolare il grado di
conservazione e manutenzions, I'estensione, I'ubicazione, la situazione urbanistica, 'accessibilith,
lincidenza positiva  derivante dallarea pertinenziale nonché leffettive grado di commerciabilith
dell' immobile nel contesto in cui si trova soprattutto alla luce dell'attuale situazione del Pacse altanagliato
dla una grave crisi economica,

Esaminati i vari (attori che éoncartane.alla formazione del prezeo di stima, attesa la consisténza agli effelt;
commerciali (compravendile ¢ locaAaon), comparato il prezeo minimo ¢ massimo athualimenle forcente I
zoma per immobili ultimati aventi caratteristiche e destinazions d'uso pressoché: analoghe a quelli di cui
trattasi, I'Esperto indica il pin attendibile valore di mercato per il compendio in trattazione, nello stato in
cui attualmente si trova, nella misura di LB0L00 €/mg della superficie convenzionale come sopra calcolata,

P e . ] L P g S e
Valare wndtarin -~ 1 Tt
Ui ;iiil EHBJE"" | convenzisnale e it copbtaiva| /| / T "
Bewe N1 - Purgkme | 1 | f
Villmno trfaedlisnee im |
Sabsusdia (LT} - loc 150,92 wnaj NI g € I 450 00 Hite 1 £ I 56N
e s S Dol Wi
Lambron M4, p T-17 |
T ACTI ' Valore disama: |/ 2fi5E00

Deprezzamenti
Tipolagis depreszamento Valore | Tipa

| Costn nevrssan: per regolarizzare Timamobie 2l 1k BB i con Agekrmanent: vslstibe Tnamm €

II‘Im relazsone alla somma di € 1160000 occormente per quanto mpanzi relazsonate, pur nella precipua volon da parte dell Esperto
di formire dati e informazioni complete mel pispetio dell incanics fcevutn - in ordine alle lmitaeion diindagine esposte = lo
-_-ﬁ‘mqrrn' deve constatare Vimpossibilith di formine un quadro dettaglat, ﬁumm.r ibefimitivo sul punio. Alks huce di oo, mel
'{ quandis| del sipetto del mandate ricevite ¢ delle limitazoni rappresertods) impor v dtbmico deve intendersi formalsto in
terniing onentativi ¢ previssonali i al fine di avere un quadro utile di massima per be finalith peritali. Pertanto & da precisars che il

valode iz idicato pud essene soggetio a possibill modificazions ovvers variazions i scorsse o by difetio,
'
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Valore di stima della quota intera del compendio immebiliare al netfo'delle spese di cui sopra:
€ 271.656,00 - € 11.600,00 = € 260.056,00, in cifra tonda € _260.000,00

Lo scrivente ha ritenuto opportuno procedere alla formazione di un lotto wnico cosi costituite;
Bene N° 1 = Porzione di vllmu trifamiliare ubicato a Sabaudia (LT) - locality Borgo San Donate. - Via
Lambro n. 24 (gid via Amu}l.ﬁﬁﬁmmal plani terra e primo.
Porzione di \Fﬂﬁmﬂihﬂﬂi;ﬂmpdﬂmtﬁﬁWUM£ﬂlﬂﬂﬂudiapﬂﬂlﬂl piani terra e primo con annessa
area giardinata di pertinenza esclusiva, edificata nel Comune di Sabaudia, localith. Borgo San Donato,
all interno del residence denominato “Villaggio Casablanca”.
Identificato al catasto Fabbricali - Fg. 19, Part. 191, Sub. 15, Categoria A7
Limmghile viene posto in vendita per il diritto di Propricta (1/1).

Assolio il proprio mandato, il sottoscritio Esperto ex art. 508 c.p.c. deposita la relazione di stima presso
questo Spettabile Tribunale, tanto in assolvimento dell‘incarico conferitogli dalla 5.V, @ resta a disposizione
per eventuali chiariment @ o integrazions

Latina, I 16/ 1272024

" L'Esperto ex ait.| 568 £jpict
WH—_‘ Geom. Bruschi [gino

ELENCO ALLEGATI: ) el Ale
I_] ‘

O W

“  Allegato m. 1 - Tiobe di propriet

*, dllegado n 2 - Documentazione fpo - catasiale

= - |spesione ipotecars appromatn al 100123004
8 . Fstraiio di it Ty
* . Elabormato planims-trice
s - Seheda di sccatastamento
5 - ViGuna cilaskale sborica
Allegato m. 3 - TiloH abilitabia sl iatidsl Comane di Sabaadia;

® = Permesso di Cosfnuine n. 8 del 27 04 204
= - Comunicazions (ine lavor & deposito DIA per variant non essenciali
f = Certtficato di Agibilich i, 1560 del 1442 3Kn

*  Allegato n. 4 - Atestabo di Prestagions Enerpetscs

# | Albegaia f 5 - Decumendagione lolagration

WU A ko m. 6 = Prova notifica perize imvmsohiliane alle part
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