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TRIBUNALE DI LATINA

CANCELLERIA ESECUZIONI IMMOBILL?;RI

Esecuzione

Immobiliare: N° 97/03 riunita con la 2"'6/07

Nei confronti di: R
Promossa da:

CAPITALIA Service j.v. srl

Con Uintervento di:

Giudice
dell Esecuzione: Dottssa R. GIORDANG

Custode Giudiziario:  Ing. CARLIN Valerio

Perito (C.T.U.) Ing. CAMPAGNA Luciaro

CONSULENZA TECNICA Di UFFICIO

L
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INTEGRATIVA

C. T. U. : Dott. Ing. Luciane CAMPAGNA

i
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1. PREMESSA

Con ordinanza 03/04/2008. lo scrivente Doil. Ing. I.uciano
Campagna ¢ stato nominato Censulente Tecnico d'Ufficio dall’Ill.iro G. E.
Dott.ssa A. Minunni nella procedura esecutiva n® 97/03 di R. G. Ez riunita
con lan. 276/07 RG.E.. :

I.a procedura in questione & stata promossi datla Banca di Roma
S.p.A. oggi denominata Capitalia. che ha depositaic in Cancellena 'atto di

Pignoramento Immobiliare datato 23/04/2003 e 26/ (/2007 avverso al Sig.

e

<SRN 3. pe: esecuzione foizata del

compendio immobiliare di seguito descritio, possecuto i comproprieta dei

suddetti:

» Beni appartenenti a coniugi _per
quote e diritii parl a ¥2 cadauno ed entrambi per ["insieme, come indicato

negli atti di pignoramento.

ldentificativo . Comune Localith Fe. Mappali Yani/Sup
1. Fabbricato | Latina | S.S. Monte Lepini, 33 183 33sub! . 8
2. Fabbricato | Latina { S.S. Monte Lepini. 38 183 33 sub 2 S(fbpresso
3. Cortefabb. { Lacina | S.S. Moate Lepini, 38 183 33subd 4.23.60
4. Temeno Latina 5.S. Monte Lepini 183 97 sappresso
5. Fabbricato | Latina | 8.S. Monte Lepini, 38 183 33sub 3 53
6. Terreno Latina S.5. Monte Lepini 183 98 147.41
7. Temeno Latina 5.5. Monte Lepini L83 to2 1.79.22
8. Termreno Latina §.5. Monte Lepini 133 33 Ente urhano

2. CONSIDERAZIONI PRELIMINARI
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La procedura esecutiva & stata richiesta per gli immobili ir nanzi
indrcati. AlFatto del sopralluogo & emerso che sugli immobili appresso
elencati sono state rilevate alcune consistenze immobiliari non ripprtate

!
negli atti relativi all’esecuzione e consistono: !
a) Comune di Latina. Immobile insistente sul r1appale 33 sub 4 (corré) del
foglio 183 (cfr: n. 3 -8 elencazione beni).
Sulla corte innanzi indicata ¢ stato rilevato un manufatto adibito a gzrage-
ripostiglio, non censtto in catasto.
b) Comune di Latina. Manufatti insistenti sul mappale 98 del foglic 183
{cfr: n. 6 elencazione beni).

Sul terreno innanzi indicato sono state rivenute delle strutture quali
magazzini ¢ capannoni utilizzati per lattivitZ esercitata dall’esecutato. [
citati manufatti non sono censiti in catasto.

Per quanto attine alle consistenze ummobiliari citate & stata
presentata specifica istanza al Giudice al fine di avere specifiche direttive in
merito.

Il giudice Isiruttore ha autonizzato Paccatastamento dei beni fa[;enti

parte del soprassuolo € non censiti in Catasto.

Ad accatastamento eseguito, sono state generate le seguenti ngove

unita immobiliari, come di seguito identificate:

fdentificativo | Comune Localita Fy. Mappali Vaniffap
9. Fabbricato [ Lativa ] S.S. Monte Lepini. 38 183 33sub 35 § gia stimato
(0. Tettoia Latina | 8.8. Monte Lepini, 38 183 33sub 6 0.00.14
1. Fabbricaio | Lanna ] S.5. Monte Lepini. 38 83 25 0.00.9
[2. Capannone 1 Latina $.5. Moate Lepini 83 223 0.03.75
13. Terreno Latina S.S. Monte Lepini ‘8] dex 93 143, ra
!
i
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Dopo il deposito della prima perizia, con la resente si richrede la

sola valutazione relativa aghi immobili non censiti ed 1ananzi indicati.

Si chiarisce, infine. che gli immobili_ndicati ai n.ri 9 e 13

sono gii stati stimati in fase di redazione della prima perizia. “

Con Ia presente, perd, si va a stimare muovamente ill bene

indicato al punto 13 in quanto la superficie totale ¢ diminuita per zffetto

dell’accatastamento dell"immobile edificato su di esso.

3. DESCRIZIONE DEI BENI E NUOVA IDENTIFICAZIONE DEI
LOTTI
Pertanto, al fine di espletare 'incarico 1ichiesto. eseguiti gli
opportuni rilievi e misurazioni. si & sviluppata la valut:zione che segue.
A- Valutazione tettoia censita in catasto al-foglio 163 particella 33 sub 6

L’immobile di che trattasi € sito nel Comune di Latira — Localitd Bergo S.

Michele — S.S. 156 Monti Lepini, 38 di proprictd gl

R ———
coniugi, - piena proprietd; al N.C.E.U. censito al Foglio 183 particeila 33-

~sub 6 —catg. C/6 — classe 1 —consistenza mq 14,00 - F.C €. (4,46, intodotto

in mappa con tipo mappale n. 89972/2012. con diritu alla:E corte

contraddistinta in catasto al foglio 183 particelia n. 33 sub 4. riportatatanche
!

nel NCT al foglio 183 particella 33 avente una supcrficie catastale %pari a
mq. 2.360.,00.

Confinanti: Proprietd esecutato su tutti i lati:

DESCRIZIONE

Manufatto con strutiura portanie in carpenteria rietallica. a se nplice
elevazione, adibito a posto macchina avente una supetficie coperta pari a

mq. 14,00 circa.
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CONCESSIONI EDILIZIE
Il manufaito & stato edificato all'inizio degli anni 1990. Presso gli iffici
comunali non sono statl reperiti titoli abilitativ- riguardanti lo stesso ¢f non
i

risulta prodotta alcuna istanza di condono ediliz o.

Destinazione Sup. Lorda m Coelt. Sup.Conv -ie
Tettoia aperia a piano term i4.00 (.33 4.62
TOTALE SUPERFICIE 1400 462
Altezza utile interna media tettoia; ml. 2.80 circa;

Superficie Lorda complessiva: mgq. 14,00

Superficie Convenzicnale complessiva:  mq. 4.62:

Caratteristiche costrutiive
Strutture verticall in carpentenia metallica prive di tamponalurae copertura
m lamiera grecata.

La pavimentazione in battuto di cemento;
Infissi esterni: inesistenti;

Impianto elettrico: inesistente:

Terreno esclusivo: corte:

Posto Auto: stessa struttura riportata al foglio 133 particella 33 sub 6;

Condizioni generali dell’unitd immobiliare: disrete:
Valutazione

La stima del compendio immobiliare. nferita alla tettoia, ¢ stata
sviluppata sulla base di un criterio di tipo sintetico comparativo, adot-ando
come parametro tecnico la superficie convenzionale.

Allo scopo di determinare il pit probabile valore unitavio delle
superfici oggetto di stima, & stata sviluppata ur a indagine di mercato di bent
simili 2 quello da stimare. j
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All’uopo si specifica che il manufatio in esamne ¢ posto in “ona

periferica ma facilimente raggiungibile in guanto ben collegata: in base i c10

ed in seguito ad indagine di mercaio espletata presso gli uffici competerit su

fabbricati similari, pud adortarsi un valore unitario pari ad €/mq 500,00

{cinquecento/00).

Da cid ne discende che. considerata la superficie convenzionale

indicata al precedentemente paragrafo pari a mq. 4.62. :1 avrix
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IDENTIFICATIVO | Superficie | Valore VALORE QUOTA VALORE
Convenzio | rpitario | COMPLESSIVO
nale
fmq.] [€/mg.] [€] % (€]
Tettoia 4,62 500,00 100% 2.310.00
TOTALE 2.310,00

La tettoia cosi come stimata, sara inserita. nel lotto n. 1, unitainente

acli altri compendi gia formantti lo stesso.

Alla luce di cid, il lotto in questione assumera la nuova valutozione

di seguito riportata.

RIEPTLOGO VALORE LOTTO 1 ATTUALIZZATO!

i

NATURA IMMOBILE IDENTIFICATIVO CATASTALE VALORE
; L€]

ABITAZIONE Foglio 183 particella 33 sub i 209.600.00
UFFICI Foglio 183 particetta 33 sub 3 173.612.00
GARAGE Foglio 183 particeila 33 sub § 43.200.00
VALORE LOTTO N. 1 PRIMA PERIZIA

TETTOIA Foglio 183 particella 33 sub 6 2.310,00
NUOVO VALORE LOTTO N. 1 428.722,00
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Per comodita si assumer2 un valore in cifra tonda pari ad € 428.700,00
(gquattrocentoventottomilasettecento).

B- Valutazione locale censito in catasto al foglio 183 particella 225,
L’immobile i che trattasi € sito nel Comune di Latina — Localita Borg%r S.
Michele — S.S. 156 Monti Lepini, di proprietadi _ .. | '
o — -
coniugi, - piena proprieta: al N.C.E.U. censito al Foglio 183 particella 225-
—catg. C/6 - classe 1 — superficie catastale mq 9,00 - RC €. 7.23, introcotto
in mappa con tipo mappale n. §9972/2012;

Confinanti: Proprieti esecutato su tufti i lati:
DESCRIZIONE
Manufatto coun struttura portante in muratura, a semplice elevazione ad bito
a centrale idrica ed avente una superficie coperta pari a mq. 9.00 circa.
CONCESSIONI EDILE’IE
II mannfatto & stato edificato ali’inizio deghi anni 1990. Presso gh uffici
comunali non sono stati reperifi titoli abilitativi riguardanti lo stesso € non

risulta prodotta alcuna istanza di condono edilizio.

Destinazione Sup. Lorda my Coeff. | Sup.Conv.ip
Locale uso cenirale idrica 9.0 4.33 5.00
TOTALE SUPERFICIE 9.0) 3.00
Aliezza utile interna media tettoia: ml. 245 cirea;

Superficie Lorda complessiva: mq. 9.00:

Superficic Convenzionale complessiva: mag. 3.00;

Caratteristiche costruttive

Stauiure verticali in muratura;
!

i

La pavimentazione in battuto di cemento: i
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Infissi esterni: legno;

Impianto elettrico: sottotraccia:

Terreno esclusivo: inesistente;

Posto Auto: terreno riportato in catasto foglio 183 particella 224 (ex 9¢):

Condizioni generali dell’unita immobiliare: discrete:

C- Valutazione capannene-officina censito in catasto al foglio 183

1’immobile di che trattasi ¢ site nel Comune di Latina — Localita Bergo S.

Michele — 5.S. 156 Monti Lepini. di proprieta di _

. ." _

Wg&me LI

coniugi. - piena proprietd; ai N.C.E.U. censito al Fog io 183 particella 223-

—catg. C/6 — classe 1 — consistenza mq 360,00 - RC +. 371,85, introdotto in

particelia 223

mappa con tipo mappale n. 89972/2012;

Confinanti: Proprieta esecutato su tutti i lati;

DESCRIZIONE

Capannone con struttura portante in carpenteria metallica. a semplice

elevazione, adibito a officina meccanica e autorimessa ed avenie una

superficie coperta pari a mg. 360,00 circa.

CONCESSIONI EDILIZIE
It manufatto & stato edificato all’inizio degli annt 1990. Presso gl: uifici
comunali non sono stati reperiti titoli abilitativi riguardanti lo stessc e non

risulta prodotta alcuna istanza di condono edilizio.

|

i AT TR R i

Destinazione Sup. Lorda mq Coeff. Sup.Ceav.le
Capannone uso officina 360.00 I 360.00
TOTALE SUPERFICIE 360.00 36000
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Altezza utile media interna capannone: . 6.00 circa:
Superticie Lorda complessiva: . 360.00:.
Superficie Convenzionale complessiva: mgq. 360.00;

Caratteristicke costruttive

b i e+

Strutture verticali in muratura:

La pavimentazione in battuto di cemento;
Infissi estemi: parte in legno ¢ parte inesisten i;
Impianto elettrico: sottotraccia:

Terreno esclusivo: inesistente:

Posto Auto: terreno riportato in catasto foglio 183 particella 224 (ex 95).
Condizioni generali dell unita immobiliare; pessime;

D- Valutazione terveno censito-in eatasto al foglio 183 particel!a%224
L’immobile di che trattasi ¢ sito nel Comune di Latina — Localita Borgo S.
Michele — S.S. 156 Monti Lepini. di proprieta di o

o )
coniugi, - piena proprieta ¢ censito al N.C.T. - foglio 183 particelta 224 (ex
98) estesa complessivamente mq. 14.325,00 di natura seminativo, ERD €.

110,23 RA €. 110.97. Detto terreno si stima nuovamente in guanto ¢

diminuito nella superficie a seguito dell’accatastamento dei couipendi

immobiliari ivi edificati.

Confinanti: Fosso consorziale, eredi di

DESCRIZIONI:
Temeno pianeggiate, posto nella parte retrostante degli imimobili desenitti al

lotto 1, completamente incolto, utilizzato comr e deposito di materiale.

i
H
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Destinazione S. Lorda mq. Coeff. S.Conv. mq
Terreno agricolo 14.325,00 1 14.325,00
;
TOTALE SUPERFICIE 14.325,00 14.325,00 }
Valutazione £
1

La stima del compendio immobiliare, riferita ai fabbricati e terreni. & sL%ta
sviluppata sulla base di un criterio di tipo sintetico comyarative. adottan!do
come parametro tecnico la superficie convenzionale.
Allo scopo di determinare il pin probabile valore unitario delle superfic: cei
fabbricati oggetto di stima, ¢ stata sviluppata una indagine di mercato di
beni simili a quello da stimare, cosi pure per il terreno. All’uopo si specifiza
che gli immobili in esame sono posti in zona periferica € ben collegara. Alla
guisa di cid a seguito di indagine di mercato per fabbricat similari espletata
presso gli uffici competenti, pud adottarsi un valore unitaio a mq part ad €
300,00 (trecento/00) per 1} fabbricato uso centrale idrica. un valore unitar o
a mq pari ad € 250,00 (duecentocinguanta/00) per il cipannone-officira
tenendo presente altresi 1 dovuti decrementi in funzione delle condizioni
generalt in cui si trovano gli immobili. *

Per quanto attiene il terreno, a seguito di indagire di mercato pef

;

aree sirnilari espletata presse gl uffici competenti, pud adottarsi un valorg
unitario a mq pari ad € 5,00 (cinque/00).

Da c10 ne discende che considerata la superficie ¢mvenzionale ch:
precede, risulta essere pari a mq. 3.00 per il locale cenirale termica. my
360,00 per il capannone-officina e mq. 14.325.00 per il temreno, da cid si

avri;
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[mq.] (€/mg.t (€] % tl
B- Locale centrale idr. 3.00 300,00 900,00 200,00
C- Capannone-officina | 360.00 | 250,00 30.000,00 9000000
D- Terreno 1432500 | 5,00 7 .625.00 71 .-%25,00
NUOVO VALORE ATTRIBUITO AL LOTTON. 2 lé&é25,00

Per comodita si assumera un valore in cilra tonda pari ad € 162.500,00

{centosessantaduemilacinquecento/(0).

RIEPILOGO NUOVI VALORI ATTRIBUITI PER

SINGOLO LOTTO

VALORE AGGIORNATO ATTRIBUITO AL LOTTO N. |

€. 428.700,00

VALORE AGGIORNATO ATTRIBUITO AL LOTTO N. 2

€. 162.500,00

VALORE ATTRIBUITO AL LOTTON. 3 (INVARIATO)

€. 89.500,00

TOTALE VALORE AGGIORNATO

€. 680.700,00

Essendo gh immobili trattati ubicati su lotti gia descritti con la

pritna relazione, per quanto attiene alle altre notizie richieste con i

quesiti formulati, si rimanda a gnanto gia indicato, per ciascun Ié;tto di

riferimento, nella prima consulenza.

nCT.U

Ing. CAMPAGNA Luciano

e Pl LA

Allegati:

1. Copia accatastamenti:

=

Documentazione fotografica;

Visure catastali;

{ad

;
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