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INCARICO

Indata 28/11/2016, il sottoscritto Ing. Pannunzio Salvatore, con studie in Viale G. Mazzini, 7 - 04100 -
Latina (LT}, email ingsalvatorepannunzio@®@yahoo.it, PEC salvatore.pannunzio@ingpec.eu, Tel. 0773
663 328 - 0773 662 425, Fax 0773 662 425, veniva nominato Esperto ex art. 568 c.pc. e in data
03/02 /2017 accettaval'incaricoe prestava giuramento di rito.

PREMESSA

[ beni ogeetto di pignoramente sone costituiti dai seguenti immobili:

» BeneN° 1- Villa ubicata a Sezze (LT) - n.4 di traversa privata all'altezza del n.62 di via
Melogrosso

DESCRIZIONE

Unita' residenziale costituita da un corpe principale(villa piano terra e prime),da un corpo
agriunto(dependance piano terra e interrato],da un corpo secondario [garage efo taverna) e piscina
scoperta con corte di pertinenza fra coperto e scoperto di mq 4070.Per il corpe principale sono state
inoltrate due distinte richiestedi sanatoria ex L724/94 [per ognuna volume inferiore al
massimo);nessuna richiesta & stata reperita per gli altri corpiSono in fase di rustico ulteriori
ampliamenti non sanabili.

La vendita del bene non & soggetta IVA.

Per il bene in questione non é stato effettuato un accesso forzoso.

LOTTO UNICO

Il lotto & formatoe dai seguenti beni:

o BeneN°1-Villaubicata a Sezze (LT] - n.4 di traversa privata all'altezza del n.62 di via
Melogrosso

COMPLETEZZA DOCUMENTAZIONE EX ART. 567

In attl visono relazioni notarili

TITOLARITA

L'immebile ogeetto dell'esecuzione, appartiene ai seguenti esecutati:

o Omigsis ¥ (Proprietd 1/1)
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L'immohbile viene poste in vendita per i seguenti diritti:

o ¥ Omissis ¥* (Proprietd 1/1)

Regime patrimoniale di separazione legale dei beni.

CONFINI

nell'insieme confinante con :traversa di via Melogrossoposta all'altezza del civico n.69;particelle

n.384:n.59%n47

CONSISTENZA
D estin azione Superficie Sup erficie Coefficiente Superficie Altezza Piano
Netta Lorda Convenzionale
Corpo principale piano 145,00 mgq 182.00mg 1,00 182,00 mg 2,80m | Terra
terra
Corpo principale primo 152,00 mg 17165myg 100 171,65 mg 2,80m | prime
piano
Corpo aggiunto salone 82,00 mg Q0,00 my 0,20 18,00 mg Z50m | terra
cucina
Corpo aggiunto stato 36,00 mg 40,00 mq 0,00 2,00 g 2,80m [ Terra
rustico
Corpo aggiunto forno e 17,00 mg 18.00mg 010 1,80 myg 240 m [ Terra
ripostiglio
Scantinato h:3.0 22,00 mg 23,00 myg 0,10 2,30 mg 200m | 15
Scantinato h:2.0 42,00 mg 43,00 mg 0,03 107 rag 200m | 1/5
Corpo pricipale Portico 110,00 mg 110,00mg 015 16,50 mg 2,60m | Terra
Fiscina 60,00 g 60,00 mg 0,30 18,00 g 1.20m | Terra
Garage 25,00 rmg 71.50mag 0,05 3.58 my 270m | Terra
corte 3310,00 mg 3310,00 mg 0,01 3310 1mg 0,00 m | terra
Totale superficie convenzionale: 450,00 mq
Incidenza condominiale: 0,00 | %
Sup erficie convenzionale complessiva: 450,00 myg

I beni non sono comoedamente divisibili in natura.
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Per il corpo principale al piano terra la superficie lorda include la scala, quella netta esclude la scala; Ia
superficie lorda del primo piano esclude la scala

N.B. i coefficienti delle zone realizzate ma non ricomprese nella richiesta di condone di condono
tengone contoe di tale situazione,quelli degli ulteriori ampliamenti in corso sone prossimi allo zero. 1

piani interrati potrebbero essere legittimati ma non ai fini residenziali.

CRONISTORIA DATI CATASTALI

Periodo

Proprieta

Dati catastali

Dal 26,07,10080 1 26,10,2010

T OEnds s18 PO

Catasto Terreni

Fg 9, Part.278

Qualita Serminativao

Cl5

Superficie (ha areca) 0018 70
Reddito dordnicale €1.207,00
Reddito agrario€ 1.256,00

TDal 19 ,711,1981al 01,12;1991

EE 22 Ornjs Si 2 ekebok

Catazto Terreni

Fg. 9, Part.57

Qualiti Serninativao

Cl5

Superficie (ha areca) 00 22 00
Reddito dorinicale € 14,20
Reddito agrario€ 14,77

Dal 01,12,1991 21 31,08,1002

T OEnds s18 PO

Catazto Fabbricati

Fg 9, Part.57

Categoria EU

Superficie catastale 22.000mg

Tal 31,08,1992 21 11,10, 2001

T Opnds s1s O

Catasto Fabbricat
Fg 9, Part.57, 5ub. 1-2-3
Categoria F3

Dal 11 /10, 2001 al 21,09,/2004

TR Ornigsis TP

Catazto Fabbricati

Fg 9, Part.57, jub, 1-2-3
Categoria F2

Dal 21 ,/09, 2004 al 21,07,2006

EZ 22 Ornjs Si 2 Ftebok

Catasto Fabbricatd
Fg. 9, Part.57, 5ub. 1-2-3
Categoria F3

Dal 21,707, 2006 al 22,057 2007

T Drmissis T

Catazto Fabbricati

Fg 9, Part.57, 5ub. 1-4

Categoria A7

Cl5, Cong. 11,5 wani

Superficie catastale 370{350 esclaree scop)myg
Rendita€ 801,80

Piano T-1

Dal 22 /05, 2007 al 30,04, 2019

EZ 22 Ornjs Si 2 EEEE

Catasto Fabbricati

Fg. 9, Part.57, Sub, 1-4

Categoria A7

1.5, Cons. 11,5 ward

Superficie catastale 370{300 esclaree scop)my
Rendita€ 801,80

Piano T-1

Tal 26 /10, 2010 al 30,04,2019

EZ 22 Ornjs Si 2 kebok

Catasto Terreni

Fg 9, Part. 278

Qualita Serminativo

CLS

Superficie (ha areca) 0018 70
Reddito dormindeale €1.207,00
Reddito agraric€ 1,256,00
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N.B.1

Il fabbricate indicato come n.57sub 4 (ex subZe3)non ricade per intero nella particella di terrenc n.57
di mg 2.200 ma ,per la maggior parte nel terreno n. 278 di mq.1870

N.B.2

La circostanza per cui la proprieta'del terreno n.278 sia ora intestata al solo debitore & dovuto al fatto
che nell'atto di trasferimento si precisa” che il livello che compare nella partita catastale non &
richiesto e non & pagate da oltre un trentennio.Non risultando traseritto l'atto di ricognizione di cui
'art.962 del c.c.,tale diritto deve intendersi estinto de jure”

Non si @ a conoscenza della tipologia del livello tuttavia per quante di competenza sembra di poter
riconoscere che, in caso di enfiteusi perpetua ,il dominio diretto sia imprescrittibile

DATI CATASTALI

Catasto fabbricati (CF)

Dati id entificativi Dati diclassamento
Sezione | Foglio | Part. | Sub. | Zona | Categoria | Classe | Comsistenza | Superficie | Rendita | Pianw | Graffato
Cens. catastale
9 a7 1-4 AT 3 11,5vani 3700350 a01.8< T-1
ezclares
FCop ) tng
E a7 EU 2200 mq

Catasto terveni [(CT)

Dati identificativi D ati di classamento
Fo glio Part Sub. Pore. Zona Qualita (lasse Sup erficie Re ddito Reddito Graffato
Cens. haare ca dominicale agrario
a9 278 Serninativo 5 0018 70 mgq 1207 £ 1256 €

Corrispondenza cotastale

Quanto riscontrate in loco non trova corrispondenza con le risultanze catastali.

Il fabbricato non & posizionate unicamente nella particella n. 57 ma, perla maggior parte, ricade nella
particella n. 278 (in difformitdanche con 'elaborate planimetrico presentato il 2.12.91).

Difformita sono anche rilevabili rispetto all planimetria catastale (presentata il 21.07.06).

Le difformitd non riguardano tanto il fabbricate principale, in cui le differenze sone limitate ad una
finestra nella cucina ealla chiusura di un corridoio, ma alla mancanza totale, nelle planimetrie, del
corpo ageiunto, al piano terra e al plane interrato e nell'avvenuta chiusura, seppure con
caratteristiche al "rustico” di parte della tettoia esterna al piano terra. Inoltre non sonoe stati riportati
in catasto nela piscina né ['ulteriore corpoe secondario utilizzabile a garage.
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PRECISAZIONI

- Con atto del 22.05.07 trascritte il 25.5.07 nn. 10083 /21194 (da parte deH stato
ceduto al debitore l'immobile riportato al Catasto Urbanoe Fg. 9, plla 57 sub 4 [originate da fusione fra
sub 2 e sub 3] norncheé sub 1 corte. Il tutto su terreno, tra coperto e scoperto, di mq. 2.200. In catasto
terreni la particella n. 57, ente urbano, ha una consistenza di mg. 2.200.

Anche il contratte di mutue e la ipoteca volontaria di pari data (il 25.07.07 n. 7572/21195) e riferito
esclusivamente al fabbricato n.57/4 con corte 57/1 e area di pertinenza fra coperto e scoperto di
mg. 2.200.

L'immohile in questione nella mappa catastale é riportato per intere e esclusivamente sulla particella
diterreno n. 57. In realtd la maggior parte del fabbricato ha area di sedime sulla confinante particella
n. 278.

Gli atti presentanc profili di illegittimitd che sono gia stati, in precedenza rappresentati, nell'ambito
della proceduran. 288/14.

Alla procedura n. 288/14 & stata ora unificata la n. 206/18 che ha per oggeto il terreno n. 278.

Il pignoramento che ha dato origine alla procedura n. 288/14 & stato trascritto il 04.09.14 nn.
15305/19671 ed & relativea "Fabbricato Fg. 9n. 57/4, A/7.

Il terrene n. 278, sul quale i fabbricati sono, per la magegior parte, posti & anch'esso intestato al
debitore essende pervenuto perd con atte trascritto il 03.11.10 nn. 9442 /11081 Nell'atto si dichiara
che la costruzione & stata realizzata dai "dante causa” della Signora®™** Omissig ***

Con atto di pignoramente trascritto il 01.06.18 nn. 9153/12750, 'efficacia del precedente decreto
trascritto il 04.09.14, relativo alla abitazione Fg. @ n. 57 sub 4, & stata estesa al terreno Fg. 9 n. 278 "sul
quale insiste parte del fabbricato precedentemente sottoposto a pignoramento”.

PATTI

Si rileva,anche in questa sede, come

1} l'atte di mutuo e 'iscrizione diipotecs, ma anche 'atto di acquisto del 22/05/2007, erano riferiti ad
un fabbricato catastalmente indivuato come ricadente nella particella n.57 ,("con annessa circostante
corte di pertinenza della superficie di mg2.220" appunto la superficie della particella n.57 JViceversa il
fabbricatoé per la maggior parte poso sulla n. 278.

Su tale particella ,e solo su tale particella, sorgono ora anche la parte del corpo aggiunto

(non accatastate)costituite dal salone e cucinae il corpe secondario -garage.

2)Nell'atto di acquisto del terreno N. 278 si dichiara che su tale terreno insiste parte del fabbricato che
¢ in piena ed esclusiva proprieta’ superficiataria della *** Omissis ¥+

3)Nell'atte di acquisto della particella n.278 si dichiara che il livello & estinto de jure. La circostanza
andrebbe verificata

4Anche sul terrene n.57,fino al 19/11 /81 risultava il livello

STATO CONSERv ATIv O

In generale tutte le costruzioni sono ben conservate e non presentano segni di degrado
Alcune parti dei corpi ageiunti recentemente e senza autorizzazione sono allo stato rustico.

PARTI COMUNI
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Il lotte non & completamente recintato, il lato sud-ovest & privo di recinzione e su tale lato & anche
possibile accedere da un ulteriore stradello carrabile che si diparte da via Melogrosse all'altezza del
civico 133,

A confine con detto late sono presenti tettoie in lamiera e ricoveri precari

SERvITo, CENSQ, LIv ELLO, USI Clv ICI

Si rileva dalla certificazione catastale che la particella n.278 era intestata, al momento dell'atto di
vendita al debitore, per il solo livello [peraltro pervenuto per donazione)Nell'atto si esplicita
'estinzione de jure ai sensi dell'art 969 cc.

Tuttavia non & dato di sapere la natura del livello[esistente sicuramente nel 1959 )

Si rappresenta che nel caso di enfiteusi perpetua l'esercizio del potere di ricognizione non & applicabile

CARATTERISTICx E COSTRUTTIv E PREv ALENTI

Il corpo principale & costituito da una villa che si sviluppa a piano terra e primo piano con portico e
piscina. La costruzione & in cemento armato con fondazioni, si presume, a travi rovesce. La copertura é
a falde inclinate, i solai sono in latero-cemento, le tamponature a cassetta con rivestimento a cortina. Il
piano terra ricomprende ingressc su ampia sala, cucina - tinello con ripostiglio, un bagno, una
cameretta, disimpegno. Il primo piance ricomprende quattro camere [(di cui una con spogliatorio
interno) trebagni (di cui uno con accesso da camera) disimpegno. Il collegamento fra i due piani é con
ampia scala interna di forma semicircolare. La pavimentazione @& in piastrelle di Klinker [il
riscaldamento & a pannelli radianti a pavimento). Le pareti interne sone rivestite con intonaco e
strato di pittura, i bagni hanno pareti con piastrelle di ceramica. Non risultane installati gli infisii
interni. Gli infissi esterni sone in legno douglas con vetro-camera e persiane in legno a sportelloni.
Alcuni ambienti sone rifiniti con fregl in gesso. Le rifiniture sono di  ottime livello e il grado di
manutenzione & buono.

Il portico esterno & in legno, la piscina & funzionante.

Il corpoageiunte ha un piano terra destinato a salone con angolo cottura molto ben rifinito.
Anchetale corpe hacopertura afaldeinclinate inlegno poggiante su murature perimetrali.

Il piano interrato, accessibile da scala interna, ha una zona ad altezza limitata.

Complessivamente il livello interrato, pur dotate di adeguata pavimentazione & per alcuni
aspetti,allo statodi "rustico” 1l coprpe secondario di un sol piane, ha due pareti contro terra ed e dotato
,oltre che da portoncino di ingresso,di apertura carrabile protettada serranda metallica con apertura a
bilico. La struttura sembrerebbe essere in muratura portante con solaio di copertura ad una falda in
legno.L'interne & stato interamente pavimentato con piastrelle di gres. Una parete & stata attrezzata
con una cucing in muratura.

STATO DI OCCUPAZIONE

Il corpo principale & occupato del debitore. Il corpo ageiunte dalla famiglia del figlio del debitore. 11
corpo secondario élibero ed é nella disponibilita' del debitore.

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

) S8
=

Firmato Da: PANMNUNZIO SALVATORE Emesso Da: ARUBAPEC S.PLA NG CA 3 Sedal¥: 35306823ead4alad ] fobceSs 41585207



PROv ENIENZE v ENTENNALI

Perio do Proprieta Att
Dal 06,/08/1980 al i Chrnizai g atto di donazione accettata del terreno FL9 n. 278 dimg 1870
03/11,/2010
Rogante Data Repertorio W Raccolta N°
Turchetta 26407 /1920 597
Trascrizione
Presso Data Reg. gen Reg. part.
Latina Oas08,/1920 11081 042
Re gistrazione
Presso Data Reg. Yol N*
Dal19/11/1981 al o Crnigel g Hod atto pubblico terreno F9n. 57 di mq.2.200
31,/08,/1992
Rogante Data Repertorio N Raccolta N*
Notaio Turchettain | 1971171981 1656
Sezze
Trascrizione
Presso Data Reg gen Re g part. i
i
2
¥
- - o
Re gistrazione §
=
Presso Data Reg. W Yol N° b
[
m
Latina 04/12/19581 7370 24052 E
i
Dal 01 /0971992 al FEF Crmizeig WHF atto di vendita FU. FL9n.57/1-2-3 %
08,/07,/2002 ]
Rogante Data Repertorio N Raccolta N* ;
£
Mandato 3170871992 63094 &
3
Trascrizione o
=
Presso Data Reg. gen Reg. part. g
i
Latina 01/09,/1992 17365 12422 e
z
Re gistrazione o
E
Presso Data Reg. W Yol N* g
0
@
n
=
5N )
Dal 08 /0772002 al HHEE Chriza g wb verbale separazione consensuale con assegnazione bene FU. In.9n 57 /1-2-3 g
14/10/2004 5
Rogante Data Repertorio W Raccolta N° 3
&
111042001 2
s
]
Trascrizinne %
T
o
Presso Data Reg. zen Reg. part. g
2
m
g
g w
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Latina 0g/07 2002 17430 12530
Re gistrazione
Presso Data Reg. W Yol N°
Dal 14 ,/10/2004 al R Oyriaef g BEEE Decreto trasferimento FILFL9n57/1-2-3
25,/05,/2007
Rogante Data Repertorio W Raccolta W*
Tribunale di Latina | 21/09,/2004
Trascrizione
Presso Data Reg. gen Reg. part.
Latina 14/10/2004 29606 16927
Re gistrazione
Presso Data Reg. W Vol N*
Dal 25,/05/2007 a HbEE Oppiiza] g e atto di vendita F.U. FL9n.b7/1-4
30,/04,2019
Rogante Data Repertorio N Raccolta N*
Belli T orvrnazoin 22/05/2007 17803 7008
Rorma
Trascrizione
Presso Data Reg zen Re g part.
Latina 25/05/2007 21194 100&3
Re gistrazione
Presso Data Reg. W Yol N°
Dal 03 /112010 al HkkE Oz s g atto divendita delterreno FL9 n.278 dimg 1870
30,/04,/2019
Rogante Data Repertorio N Raccolta N*
Fuecillo 26/10/2010 145t 2011
Trascrizione
Presso Data Reg. gen Reg part.
Latina 03112010 2T2IT 16726
Re gistrazion e
Presso Data Reg. I Yol N°

Al momento dell'atto del 26/10/2010 il terreno n.278 era catastalmente intestatoa
4+ Dmissis **** pgnuno per 1/4 del diritto del concedente e **** Omissis **|ivellaria
Nell'atto si/dichiara cheil livello & estinto ex art 969c.c.
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Si fa presente , per quante di competenza,che nel caso di enfiteusi perpetua 'esercizic del potere di
ricognizione non sembra applicabile e che le enfiteusi sono perpetue quando non viene stabilita la
durata

FORMALITA PREG IUDIZIEv OLI

Iserizion

s ipotecagiudiziale derivanteda decreto ingiuntive

Iscritto a Latina i1 09/05/1995

Reg. wen. 8278 - Reg. part. 1114

Quota: 1/1

Importo: € 37.184,90

A favore di *** Omissis ****

Contro ™** Omissig ¥+

Capitale: € 24.000,74

Note: la formalita', relativa al fabbricato FI9 n57 sub 1-2-3, avrebbe dovuto essere gia' stata

cancellata a seguito Decreto trasferimento Tribunale Latina del 14/10/2004 nn29606/16927
s ipotecavolontaria derivante da garanzia di mutuo

Iscritto a Latina il 25/05/2007

Reg. gen. 21195 - Reg. part. 7572

Quota: 1/1

Importo: € 243.450,00

Afavore di *** Omissis ****

Contro *** Omigsig ¥*

Formalitd a carico dell'acquirente

Capitale: € 162.300,00

Rogante: Belli Tommaso

Data: 22/05/2007

N® repertorio: 17809

N*® raccolta: 7509

Note: A garanzia del mutue viene iscritta ipoteca su "villine in catasto FI9 n.57 sub 4" Tuttavia

tale villino non & materialmente posto per intero sulla particella n. 57 [come erroneamente

riportato in mappa) ma ,per la maggior parte, sulla particella n. 278 F19

Trascriziomni

« verbalepignoramento immobiliare
Trascritto a Latina il 24 /07/1995
Reg. gen. 13457 - Reg. part. 9285
Quota: 1/1
A favore di ¥** Dmissis ****
Contro *** Omissis ***
Note: Il pignoramento & relativoal fabbricato FI9 n.57 sub 1-2-3 (e non alla particella n.278 su
cui il fabbricate per la maggior parte & posto] La formalita' avrebbe dovuto essere gia'
cancellata a seguito del decreto di trasferimento del Tribunale di Latina Trascrittoil
14/10/2004 nn29606/16927
* verbalepignoramento immobiliare
Trascritto a Latina il 11/03/2011
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Reg. gen. 5886 - Reg. part. 3957

Quota: 1/1

Afavore di *** Omissis ***

Contro *** Omissig *+*

Formalitd a carico dell'acquirente

Note: Il pignoramento & relativosia al fabbricato FI9 n.57 sub 1 e 4 che al terrenoc FI9 n.278
s verbalepignoramento immobiliare

Trascritto a Latina il 04/09/2014

Reg. gen. 19671 - Reg. part. 15305

Quota: 1/1

Afavore di *** Omissis ***

Contro *** Omissis ™

Note: Il pignoramento @ relative unicamente al "villino F19 n.57sub4” che,in realta', non &

poste per interosulla particella n.57 ma ,per la maggior parte ,sul terreno F19 n.278
s verbaledipignoramento immobiliare

Trascritto a Latina il 01/06/2018

Reg. gen. 12750 - Reg. part. 9153

Quota: 1/1

Afavore di *** Omissis ***

Contro *** Omissis ™

Formalitd a caricodella procedura

Note: Il pignoramento & relativoal terreno F19 n.278

NORMATIv A URBANISTICA

La zona in cui il bene & posto ricade in zona G{campagna parco) del PRG.L'edificazione in presenza di
pianoe attuative ha un indice di 0.15me /mg;in assenza di 0.03mc/mg, Hmax 6.50,distanza confini ml
5.0.distanza fabbricati ml 10.0.L'edificazione & subordinata al parere della Sovrintendenza ai
monumenti e all'ispettorato regionale delle foreste. L'area in proprieta’ & parzialmente vincolata nel
PTPR dalla presenza di bosco.La superficie del terreno complessivamente & di mq.4070(inferiore al
limite dei 5000myq. al di sopra del quale & necessario il certificato di destinazione urbanistica))

REc OLARITA EDILIZIA

L'immobile non risulta regolare per la legge n°® 47/1985. La costruzione non é antecedente al
01/09/1967. Non sono presenti vincoli artistici, storici o alberghieri. Non sono presenti diritt
demaniali o usi civici. L'immobile non risulta agibile.

Nell'atto del 22/05/2007 (Notaio Belli - vendita**** Omissis ****} i richiama la sola richiesta di
Concessione in sanatoria n. 4278, dichiarando l'avvenute pagamento di € 10.180,450 corrispondente
agli interi oneri di oblazione.

Nell'atto del 26/10/2010 [Notaic Fuccillo vendita®™** Omissis ****) gi richiamane le richieste di
sanatoria n. 6173 del 30/04/86 e n, 4278 del 01/03/95 e si fa menzione dei seguenti bollettini

-n. 923del 12/12/91 di £. 430.000

-n. 924del 12/12/91 di £.2.230.000

-1. 710 del 30/12/94 di £.7.000.000

-n. 711del 30/12 /94 di £.7.000.000

-n. 75 del02/02/05 di €ure 2.950,00

Nello stesso atto si dichiara che il fabbricato & stato realizzato "dai danti causa della™** Omissis
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#***%  psiesclude chesia stata realizzata da™** Omissis ***

In realtd si ha che, nel 1995, vengono presentate le seguenti richieste n. 4278 pratica n.325 a
nome**** Omissis ****% N, 4277 pratica n. 343 a nome™** Omissis ****,

Si tratta dell'unico fascicolo reperito presso il Comune di Sezze.

La docuemtnazione in tale fascicolo contenuta @ scarsa e incompleta e riguarda:

- scheda riportante la documentazione mancante

- certificato di idoneitd sismica [dell'intera struttura) depositata al Genio Civile in data 15/03 /01
prot.1017

- una dichiarazione sostitutiva di atto notorio in cui si esplicita che quanto da condonare ha un
volumetria di me. 498,57, una 5U di mq, 141,57 e una SNR di mq, 15,81 e che i lavori al rustico sono
stati ultimati nel 1983, e che, in quel momento, quanto realizzato era cositutite da strutture in c.a,,
copertura a tetto, mmponatura e tramezzi intonaci esterni e interni.

- Nota del Comune del 06/06/26 di richiesta di integrazione document;

- Elaborato grafico di rilievo dell'intero edificio (di proprietd™** Omissis ¥***) riportante |'edificio
come ricadente unicamente nella particella n. 57. L'elaborato, inoltre pur riportande la corretta
sagoma (e ingombro ma del solo corpo principale) del fabbricatoe, suddivide la costruzione in due unita
distinte con due autonomi corpi scala. Come si vedrd in seguito, tale suddivisione & relativa alla
attribuzione di una porzione a nome *** Omissis *** e una a nome *** Omissis **** e,
conseguentemente, alle due distinte istanze di condono: la n. 4277, richiedente**** Omissis **** g |a
n. 4288, richiedente **** Omissis **** [Coniugi in comunione dei beni).

E' state fornito dal debitore copia della richiesta di sanatoria n. 4278 a nome*** Omissis ****
riportante il timbro di ricevuta del Comune (il relativo fascicolo non é stato rintracciato dai
funzionari del Comune) da cui si rileva che oggetto di condono & una porzione del corpo principale
avente una Superficie Utile residenziale di mg. 145,85 e non residenziale di mq. 2,75; viene inoltre
riportato, in tale docmanda, che 'oblazione da corrispondere @ di £. 15.930.000 e che la somma
versata indata 30/12/94 & di £. 7.000.000.

Nella domanda si dichaira di allegare la ricevuts, le foto e la dichiarazione sostitutiva.

La cirocstanza per cui le domanda siane due e distinte, seppure il fabbricate sia unico, & dovuta al
fatto chela L. 724 /94 prevedeva il limite massimo di 750 me. per singola domnda.

Corregendo, in parte, i dati dichiarati nelle istanze, l'elaborato grafico, riportante la situazione
dell'intero fabbricato (e quindi relative, complessivamente, alle due istanze) riporta i seguenti
valori:

- "Proprieta” *** Omissis **** S5U = mq. 146,28; SNR = mq. 89,35 (veranda) e mq. 2,28 [balcone)
Volume mc. 461,25;

- "Proprieta” **** Omissis **** SU =mq. 148,132; SNR =mq. 84,43 [veranda), volume mec. 466,59,
Nell'elaborate nulla viene riportate per lo scantinato, nessun date o indicazione é state reperito in
merito al garage (che non risulta neanche in mappa). Il Certificato di idoneita sismica del 15/03/01,
laddove si riferisce ad un fabbricate "di cui alla richiesta di sanatoria n. 4277 e n. 4278", e, quindi,
all'elabroato grafico anzidetto che prevede due corpi scala in luogo dell'unico ogei rilevabile,andra’
"riconsiderato”,anche perche' il fabbricate, & indicato come ricadente nella sola particella n. 57.

Certificoziont energetichee dichiorazioni of conformitd
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o Esiste il certificato energetico dell'immobile / APE.
s Non esiste |la dichiarazione di conformitadell'impianto elettrico.
» Non esiste |a dichiarazione di conformitddell'impianto termico.

s Non esiste |a dichiarazione di conformitadell'impianto idrico.

La situazione riscontrata in loco non corrisponde con quante riportato nell'elaborato grafico dicuialle
istanze di sanatoria,se non per la definizione della sagoma del corpo principale.

Nell'elaborato nulla viene previsto per il corpo secondario e per quello aggiunto(piane terra e
scantinate).

Naturalmente nulla é indicato per gli ampliamenti attualmente in corso d'operaSono a carico
dell'acquirente le spese per il rilascio del titolo in sanatoria . Appare sanabile( con nuova procedura ex
art40L47/85 e L326/03 o agrangiadosi alle pratiche gia' presentate in base alla L724/94) il corpo
pricipale [pianoe terra e primo con le sagome come riportate nelle vigenti planimetrie catastali)fermo
restando che andra' rispettate il limite volumetrico per ogni domanda . Per ottenere la sanatoria ex art
40L47/85 del corpo secondario e del corpo aggiunto andra' dimostrata la lore esistenza al marzo
2003 .Per la piscina bhisognera' richiedere sanatoria o ,in mancanza del requisiti,accertamento di
conformita'. Non & sanabile, e 'acquirente & obbligate alla demolizione'ampliamento in atto del
corpo aggiunte. Tali manufatti non erano presenti al momente del primo sopralluoge del febbraio
2017 Per quanto riguarda la verifica delle preesistenze al 2003 si rileva come l'immobile in esame sia
stato trasferito nel 2004 in virtu' di atte nell'ambite di una procedura esecutiva, per cul quanto
riportato negli atti della procedura appare pressoche' determinante Peraltro si rimarca come nel
decreto di trasferimente non sembra si faccia riferimente all'errata indicazione catastale dell'area di
sedime. Sara' onere a cura e spese dell'acquirente la rettifica catastale.

Per guanto riguarda ['APE si fornira' tale attestato con riferimento al solo corpo principale (senza
ampliamenti}

v INCOLI OD ONERI CONDOMINIALI

Nonsi éa conoscenzadi presenza divincoliod oneri condominiali.

Nulla da segnalaretrattasi di costruzione isolata.

STIMA / FORMAZIONE LOTTI

Lo scrivente ha ritenute opportune procedere alla formazione di un lotto unico cosi costituito:

» Bene N° 1 - Villa ubicata a Sezze (LT] - n.4 di traversa privata all'altezza del n.69 di via
Melogrosso
Unita' residenziale costituita da un corpo principale(villa piano terra e primoe),da un corpo
ageiunto[dependarnce piano terra e interrato),da un corpo secondario (garage e/o taverna) e
piscina scoperta con corte di pertinenza fra coperto e scoperto di mg 4070.Per il corpo
principale sono state inoltrate due distinte richiestedi sanatoria ex L724/94 [per ognuna
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volume inferiore al massimoe);nessuna richiesta & stata reperita per gli altri corpi.Sono in fase
di rustice ulteriori ampliamenti non sanabili.

Identificato al catasto Fabbricati - Fg. 9, Part. 57, Sub. 1-4, Categoria A7 al catasto Terreni - Fg.
9, Part. 278, Qualitd Seminative al catasto Fabbricati - Fg. 9, Part. 57, Categoria EU

L'immobile viene posto in vendita per il diritto di Proprietd [1/1)

Valore di stima del bene: € 405.000,00

I dati OMI indicano valori variabili da €/mq 980 a €/mq 1450.

Lo stato di incertezza sulla sanabilita' dell'edificio suggerisce di limitare la stima al valore
minimo Inoltre saranno da affrontare spese per le pratiche di sanatoria, per I'abbattimento di
quanto non sanabile, per le pratiche catastali. Tali oneri incidono per circa il 10% sul valore.

I coefficienti utilizzati per il calcole delle superfici tengono inoltre conto dello stato
amministrative.

Il prezzo unitario éfissato in€/mgq 200,00

Identific ativo Superficie Valore unitario Valore Quota in Totale
COYpo convenzionale complessivo vendita
Bene N' 1 - Villa %510,00 myg S00,00€/mg € 405.000,00 100,00% € 405.000,00
Jezze (LT)-nd di
traversa privata
all'altezza del n69 di
viaMelogroszo
Valore di stima; € 405.000,00

Assolte il proprio mandate, il sottoscritte Esperte ex art. 568 c.p.c. deposita la relazione di stima
presso questo Spettabile Tribunale, tanto in assolvimento dell'incarico conferitogli dalla S.V. e resta a
disposizione per eventuali chiarimenti.

Latina, li 03/06/2019

ELENCO ALLEGATI:

v" Attodi provenienza - All.1 Atti di provenienza

v PFoto- All.2 Foto

v Planimetrie catastali - AllL3 Planimetrie catastali

L'Espertoex art. 568 c.p.c.
Ing, Pannunzio Salvatore
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Estratti di mappa - All.4 Estratti di mappa Elab. Plan.
Altri allegati - All. 5 Schemi dirilievo

Visure e schede catastali - All. 6 Visure catastali

Altri allegati - All.7 Visureipotecarie

Altri allegati - All. 8 Richeste Condono

Altri allegati - All. 9 Dati PRG PTPR

Altri allegati - All.10 APE

Altri allegati - All. 11 Ricevute
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RIEPILOGO BANDO D'ASTA

LOTTO UNICO

Bene N° 1 - Villa ubicata a Sezze (LT] - n.4 di traversa privata all'altezza del n.69 di via
Melogrosso

Unita' residenziale costituita da un corpo principale(villa piano terra e primo),da un corpo
ageiunto[dependance piano terra e interrato),da un corpo secondario (garage e/o taverna) e
piscina scoperta con corte di pertinenza fra coperto e scoperto di mg 4070.Per i corpe
principale sono state inoltrate due distinte richiestedi sanatoria ex L724/94 [per ognuna
volume inferiore al massime);nessuna richiesta é stata reperita per gli altri corpi.Sono in fase
di rustico ulteriori ampliamenti nor sanabili.
Identificato al cataste Fabbricati - Fg. 9, Part. 57, Sub. 1-4, Categoria A7 al cataste Terreni - Fg.
9, Part. 278, Qualitd Seminativo al catasto Fabbricati - Fg 9, Part. 57, Categoria EU
L'immobile wiene posto in  wvendita per il diritte di Proprieta [1/1)
Destinazione urbanistica: La zona in cui il bene & posto ricade in zona G(campagna parco) del
PRG.L'edificazione in presenza di piane attuative ha un indice di 0.15me/mq;in assenza di
0.03mc/mg, Hmax 6.50,distanza confini ml 5.0.distanza fabbricati ml 10.0.L'edificazione &
subordinata al parere della Sovrintendenza ai monumenti e all'ispettorato regionale delle
foreste. L'area in proprieta' & parzialmente vincolata nel PTPR dalla presenza di bosco.la
superficie del terreno complessivamente & di mq.4070(inferiore al limite dei 5000mq. al di
sopra del quale & necessario il certificato di destinazione urbanistica))

L - . L , 17
Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni

ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009

Firmato Da: PANMNUNZIO SALVATORE Emesso Da: ARUBAPEC S.PLA NG CA 3 Sedal¥: 35306823ead4alad ] fobceSs 41585207

3@).
AN



ESECUZIONE IMMOBILIARE 28852014 DEL R.G.E.

LOTTO UNICO

SCHEMA RIASSUNTIVO

Bene N* 1 - Villa

Ubicazione: Sezze (LT] - nd ditraversaprivata all'altezz del n.69 divia Melogroszso
Diritto reale: Proprista Quota 171
Tipolb gia immobile: Villa Superficie | 450,00 mg

ldentificata al catasto Fabbricati - Fz. 9, Part. 57, 5ub. 1-
4, Categorialy

ldentificato al catasto Terren - Fg. 9, Part. 278, Qualiti
Seminativo

ldentificata al catasto Fabbricati - Fgz. 0, Part. 57,
Categoria EU

Stato conservativo:

It generale tutte le costruzion sono hen conservate e non presentano segnd di degrado Aleune parti ded
corpl aggiunti recenternente e senzaautorizzazione sono allo statorustico.

Descrizione:

Unita' residenziale costi#uita da un corpo principale(rilla plano terra e primolda un corpo
aggluntofdependance plano terra e mnterrato)da un corpo secondario (garage efo taverna) e piscina
geoperta con corte di pertinenza fra coperto e scoperto di mg 407 0.Per il corpo principale sono state
inoltrate due distinterichiestedi san atoria eX1L724 /94 (p er ogiuna voluwmne inferiore al maszsimo) nessuna
richiesta éstatarep eritaper g altri corpiiono infase di rusticoulterior arnplismnenti non sanabili,

Yendita soggetta a IVA:

N

Stato di occupazione:

Icorpo prinecipale Eoceupato del debitore, I corpo aggiwnto dallafamiglia del figlio del debitare, I corpo
gecondario libero ed @nella disponibilita’ del debitore.
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FORMALITA DA CANCELLARE CON IL DECRETO DI TRASFERIMENTO

ipotecavolontaria derivante da garanzia di mutuo

Iscritto a Latina il 25/05/2007

Reg. gen. 21195 - Reg. part. 7572

Quota: 1/1

Importo: € 243.450,00

A favore di ¥%* Omissis *+*

Contro **** Omissis ****

Formalitd a carico dell'acquirente

Capitale: € 162.300,00

Rogante: Belli Tommaso

Data: 22/05/2007

N°® repertorio: 17809

N® raccolta: 7509

Note: A garanzia del mutue viene iscritta ipoteca su "villine in catasto FI9 n.57 sub 4" Tuttavia
tale villino non & materialmente posto per intero sulla particella n. 57 [come erroneamente
riportato in mappa) ma ,per la maggior parte, sulla particella n. 278 F19

Trascriziom

verbale pignoramento immobiliare

Trascritto a Latina il 24 /07/1995

Reg. gen. 13457 - Reg. part. 9285

Quota: 1/1

Afavore di *** Omissig ***

Contro *** Omissis ™**

Note: Il pignoramento & relativoal fabbricate F19 n.57 sub 1-2-3 (e nen alla particella n.278 su
cui il fabbricate per la maggior parte & posto) La formalita' avrebbe dovuto essere gia'
cancellata a seguito del decreto di trasferimento del Tribunale di Latina Trascrittoil
14/10/2004 nn29606/16927

verbale pignoramento immobiliare

Trascritto a Latina il 04 /09/2014

Reg. gen. 19671 - Reg. part. 15305

Quota: 1/1

A favore di ¥** Dmissis ****

Contro *** Omissis ****

Note: Il pignoramento & relativo unicamente al "villino F19 n.57sub4” che ,in realta’, non &
posto per interosulla particella n.57 ma ,per la mageior parte ,sul terreno F19 n.278
verbale dipignoramento immebiliare

Trascritto a Latina il 01/06/2018

Reg. gen. 12750 - Reg. part. 9153

Quota: 1/1

Afavore di *** Omissis ***

Contro *** Omissis ¥

Formalitd a caricodella procedura

Note: Il pignoramento & relativoal terreno F19 n.278
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