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STUDIO ARCHITETTURA ARCHITETTO EUGEMID MELLACE

TRIBUNALE DI LATINA
ESECUZIONI IMMOBILIARI

Esecuzione n.: 29/2022
G.E.: dott.ssa Alessandra Lulli

Contro: (I
T

RELAZIONE DI CONSULENZATECNICA

Il sottoscritto Arch. Eugenio Mellace, con studio in Roma - Via dei Crispolti n. 78 in data
28/11/2022 ha prestato giuramento in qualita di C.T.U. per rispondere ai seguenti

quesiti:

1) af controflo, prima of ogni affra aitivita, della completezza dei documnenti df cui alfart. 567, secondo comma cod. pro. dv.,
segnalando immediatarmente al Giudice quelli mancanti o inidonei;

2) alfacquisizione df copia del titolo df provenienza immediatamente anteriore al ventennio decorrente dalla dale di brascrizione del
Pignoramento nonché def certifficati delle trascrizioni effeftuate tra la data df trascrizione df tale Htolo e la data of frascrizione del
Pplgnoramento con esclusione del periodo gid coperto dalla documentazione depositala agil atti dal creditore procedente ai sensi delf'art.
567 cod. pro. oiv.;

3) alfideniificazione dei beni oggetio del pignoramento comprensiva def confini e def dati calastali, previo acceriamento dell'esatla
Hispondenza dei dati specificali nell'atto di pignoramento con fe risultanze catastall, indicando, aliresi, gli ulteriori elementi necessari per
leventuale emissione del decreto df trasferimento;

4) alla descrizione del beni pignorali e alfa formazione, ove opportuno, df uno o pid lotti per fa vendita;

5) alla individuazione deflo stato df possesso deil beni con lindicazione, se occupato da terzi, del titolo in base al quale é occupato con
particolare riferimento alfesistenza di prowedimenti di assegnazione della case coniugale owero di confratli registrali in dalz
antecedente alla trascrizione del pignoramento; alf acquisizione, in questultimo casg, di copia def contratio in questione; alfa verifica
presso [ufficio def registro della registrazione di atti privali, contralli df locazione e/o risuftine comunicaziory alla locale autorita di
pubblica sicurezza af sensi delfart. 12 del D.L. 21 marzo 1978, n.58, converlito in L. 18 maggio 1978, n.191; con riferimento ai primi,
acquisisca if provvedimento e verifichi se é siato Iscritfo suf registi deffo stato civile (Tassegnazione della casa coniugale dovra essere
ritenutz opponibife nel limili df 9 anni dafla data del prowedimento df assegnazione se non frasailta nel pubblic registri ed anteriore
afla dafa di trascrizione del pignoramento, non opponibile alla procedura se disposta con provwedimento successivo alla data of
trascrizione del pignoramento, sempre opponibile se trasaritta in data anteriore alla data di brascrizione def pignoramento, in questo
caso fimmobite verra valutalp come se fosse una nuda proprielad);

&) alla consuliazione dei registri delfo stafo cvile del Comune di nasata /o residenza dell'esecutaln e/o del regisiro delle imprese nef
caso in aif Feseculato sia imprendifore ed alfacguisizione dell'estratto per rassunlo degh atti di matrimonio ovwero def certificato df
staty fibero dellesecutalp /o df una visura camerale nel caso in cui Fesecitato sia un imprenditore;

7) alia verifica delf'esistenza di formalitd, vincoli 0 oneri, anche di natura condominiale, gravanii sui beni che resteranno a carico
delf acquirente, Vi compreso | vincoli denvanii da coniratli inddenti sull aifffudine edificatoria degli stessi o i vincoli connessi con if loro
caratiere siprico o artistico; alia verifica deff’esistenza di diritli demaniali ( of superficie o servitu pubbliche) o usi civici, avendo cura di
acquisire informazioni specifiche su evertuall oneri di affrancazione o riscalto; in riferimento aglf usi avid, accerti se il pignoramento sia

i i Crisgolti 78 - el .
ipubbicazions s estuons S B b

t. Min. Giustizia PDG 21/07/2009 5



STUDIO ARCHITETTURA ARCHITETTO EUGEMID MELLACE

successivo alfa data delfeveniuale provvedirnento di sdlassificazione ovvero anteriore alla dala che. nel provwwedimenio medesimo, sia
espressamernte indicata come epoca di perdita defla desiinazione di uso Gvico,

8) alla verifica defla regolanita edilizia e vrbanistica dei beni nonché deff'esistenza della dichiarazione df agibilita degli stessi previa
acguisizione o aggiomamento del certificato di destinazione urbanistica previsto dalla vigente normaltiva; in caso df esistenza di opere
abusive, alfaccertamento delfeveniuale sanabilita ai sensi dp.r. 6 giugno 2001 n.380, def refativi costi, assumendo le opporfune
informazioni presso gii Uifici Comunali cormpetenti, anche in relazione a quanto disposto dalfart. 173 bis primo comima n.7) disp. att.
ood. proc. av.;

8) alla predisposizione delf attestalo of prestazione energetics deglf edific of curf alfart. 6 del dligs 19 agosto 2005 n.192 e successiva
modificazione, salvo che [immobile ne sia esente owero gid adegustamente dolalp, in questulimo caso, della refativa
documentazione; ove l'esperto non sia soggetio abilitato ad effettuare la predelia atfestazione, lo stesso € preventivamente autorizzato,
nel fimiti defla somma di euro 250,00, ad avvalersi di relativa documeniazione,; ove l'esperto non sia soggelto abilitalo ad effeftuare la
predetta attestazione, lo stesso é preventivamente autorizzato, nei imiti della somma df ewro 250.00, ad avvalersi di un ausiiario
spedializzalo df propria fidudia; per importi superioni richieda specifica autorizzazione alla spesa al Giudice delfesecuzions, con
indicazione delle ragioni che cormportang il superamento del predetfo limite df spesa.

28) descriva i beni componenti il olta, mediante indicazione della tipologia di dascun immobife, della sua ubicazione { ctta, via,
numero dvico, piano, eventuale numero interno), degli accessi, del contesto in cui essi 5 trovano (es. se facente parte di un condominio
o di un altro complesso immobifiare con parti comurni ecc,), defle caralteristiche e della destinazione defla zona e del servizi da
offerli e delle caratferistiche delfe zone confinanti (link "DATT GENERALI E UBICAZIONE" su www.procedure.it), delle caratteristiche
strutfurall def bene (tipo df fondazioni, strutture verticali, solai, copertura, manto df copertura, scale e parelf esterne delledifido), defle
caratteristiche interne di ciascun immobile (infissi esterni, infissi interni, framezzature inferne, pavimentazione, plafoni, porta dingresso,
scale interme, impianto efettrico, impfanto idrico, impianto termico) predisando per dasciun efemento laftuale stato di manutenzione e
per glf impianti, deffa loro rispondenza alla vigente normaliva e in caso confrario, def costi necessari al loro adeguamento (fink
“CARATTERISTICHE COSTRUTTIVE PREVALENTI" su www.procedure.it), della superficie calpestabile in melri quadrali, del coeffidente
vtilizzato af fini della determinazione della superficde commerdale, della superfide commerdale medesima, delfalfezza interna ulile (Tink
"CONSISTENZA IMMOBILE™ su www.procedure.it), def confini (link "CONFINI® su www.procedure.it) e def dali catastali altuali (fink
"DATT CATASTALI" su www.procedure.it), defle evenluali perlinenze e accessori, degli eventuali millesimi of parli comuni (fink "PARTT
COMUNI™ su www.procedure.it); dascun immobile sara identificato, in questa parte della relazione, da una lettera dellalfabeto e glf
accessori dalfa medesima leftera con un numero progressive.

11) accerti fa conformita tra la descrizione del bene attuale e quella contenuta nel pignoramento evidenziando in caso df rilevata
difformita: a) se i dali indicali in pigrnoramento non hanno mai identificato fimmobile e non consentono fa sua univoca identificazione;
b} se i dafi indicati in pignoramento sono erronel ma consentono lidentificazione del bene; ) se i dati indicali nel pignoramento, pur
non cormispondendo a quelll affuali, hanno in precedenza individuato Fimmobite, rappresentando in questo caso ia storia calastale df
compendio pignorato (fink "DATT CATASTALI" sezione "CORRISPONDENZA CATASTALE" su www.procedure.it);

12} verifichi la corrispondenza tra la descrizione del cespite contenuta el titolo di provenienza e quella desumibife sulla base def dati di
il alla planimeltria catastale, nonché tra questa e lo stalo attuale del luoghi, descrivendo (graficamente) i bipo e fubicazione defle
eventuall difformnita; nel caso in cul | manufatli pignorall parziaimente debordine, invadendole, su aree aliene, condominiall 0 comunique
non pignorate, l'esperto ilustri (se del caso con luddi sovragponibili) le esatte porzioni ricadenti sulla esclusiva propricta debitoria
soltoposta ad esecuzione, evidenziando le soluzioni tecniche che possano rendere atitonomi e funzionali siffatte porzioni in esproprio,
segnalando anche i lavori ed 7 costi df separazione e/o ripristino deflo status quo anfe (lamponatura o alfro) alf'uopo ocoorrenti flink
"DATT CATASTALI" sezione "CORRISPONDENZA CATASTALE" sy www.procedure.it);

13} segnall se lidentificativo catastale eventualmente induda anche porzioni aliene, comuni 0 comungue non pignorate (da specificars!
altresi graficamente), procedendo ai frazionamenti del caso oppure, ove dio risulli catastalmente impossibile, evidenziando le ragioni di
tale impossibilits; seqnali, per conversa, se gif immobili contigui (ad esempio locall adiacenti) risultino eventuaimente fusi sul piano
fisico con queflo pignorato, pur conservando autonomi identificativi catastali (link "PARTI COMUNI" su www.procedure.it);
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14} preqsi anche, nel caso in cui limmobife staggito derivi da un'unica e maggiore consistenza oniginaria, poi variamente frazionata e/o
ceduta a terzi se tale cessione riguardi porzioni diverse da quella poi perveniita al debitore e vincolala con i pignoramento (link
"PRECISAZIONI" su www.procedure.it);

15} proceda, ove necessario, ad eseguire le necessarie variazioni per l'aggiornamento del catasto provvedendo, in caso df difformita o
mancanza o idonea planimelria del bene, alla sua comezione o redazione ed alfaccatastamento defle unitd immobifiari non
regolarmente accatastate; tali attivita dovranno essere effetliate previa richiesta al GE e sofo in caso non siano necessari btoli abilitativi
(fink "REGOLARITA’ EDILIZIA” su www.procegure.it);

18} riporti | frazionamenti e le variazioni catastali via via eseguiti specificando, aftresi, su quale particella df terreno insistono i manufatli
subastatf (link "CRONISTORIA CATASTALE” su www.procedure.it);

17} elenchi le fornalita pregiudizievoli iscritte e trascritte fino alla data of acquisto immediatamente anteriore al ventennio precedente
1a trascrizione del pignoramento (ink "FORMALITA' PREGIUDIZIEVOLI™ su www.procedure.it); | passagal di proprieta infervenuti tra fa
rascrizione del pignoramento e a rifroso, # primo Gfolo df provenienza anteriore al ventennio rispelfo alla trascrizione def
Plgnoramenio, avendo cura dif menzionare cascun alto di acguisto, con indicazione dei suoi estremi (dala, nolaio, data e numero di
registrazione e frascrizione) (link "PROVENIENZA VENTENNALE" su www.procedure.it);

18) lo stalo di possesso degli immobilj, precisando se occupall da terzi ed a quale itolo, ovvero dal debitore; ove essi siang occupali in
base ad un conlratlo of afiitto 0 locazione, la data df registrazione e la scadenza del contratto, la data di scadenza delf'eventuale
disdetta, leventiale data di nilascio fissata o /o stato della causa eventualimente in corso di rilascio; spedifichi altres! leventuale
inadeguatezza del canone ai sensi delart. 2923 terzo comma cod. av. (link "STATO DI OCCUPAZIONE DELLTMMOBILE" e "PATTT" su
www.procedure.it); ove i beni siano occupati dal coniuge assegnatario dei medesimi, predisi se if prowedimento of assegnazione sia
stato o meno iscritto nei registri dello stato cvife (fink "STATO DI OCCUPAZIONE DELL TMMOBILE" sezione "REGIME PATRIMONIALE™ st
www.procedure.it);

19} evidenzi | vincoli ed oneri giuridici gravanti sul bene, distinguendo e indicando in sezioni separate quelli che resteranno a canco
delfacquirente e quelli che saranno invece cancellati o regolarizzati dalla procedura, indicando, per questi wifimi, i costi a & necessar’
fink “VINCOLI OD ONERI" e "SERVITU™ su www.procedure.t); lesperto dowrd in parficolare ed in ogri caso pronunciansi
esplictarnente, in senso affermativo o negalivo, sulla esistenza def seguenti onert ¢ vincoli:

A) per i vincoli che resteranno a carico delf acquirente:

- domande giudizialf (precisando se Ia causa sia ancora in corso ed in che stalo) senfenze dichiarative di fallimentio ed altre trascrizioni;

- alfi di assenimento urbanistici e cessioni di cubatura;

- convenziond matrimoniali e provvedimenti di assegnazione della casa conitigale al coniuge;

- alfri pesi o fimitazioni d'uso (es. onert realj, obbligazioni propter rem, servity, Lso, abitazione, assegnazione al coniuge, ecc.)

B) per i vinooli ed oneri giuridic/ ohe saranno cancellali o regolarizzali al momento del decreto df trasferimento 2 cura e spese della
procedura:

- fscrizioni jpotecarie;

- pignorament], sequestri ed altre trascrizioni pregiudizievoli;

20) l'esistenza df diritti demaniali (di superficie o servitt pubbliche) o usi avid, avendo cura di riportare informazioni spedifiche su
evenltuali onerf di afffancazione o riscatto; in dfermento agl usi ovid, accerti se if pignoramento sia successivo afla data delfeventuale
provvedimento of sdassificazione ovvero anferfore alla data che, nel pignoramento medesimo, sia espressamente indicata come epoca
di perdita della destinazione df uso avico (link "SERVITU™ su www.procedure.it);

21} fornisca ogni altra informazione per facquirente, e in spede fimporto annuo delle spese fisse di gestione o manutenzione (es.
spese condominiall ordinarie); eventuali spese straordinarie gia defiberate ma non ancora scadute; eventualf spese condominiall scadute
non pagate negli ultimi due anni anteriori alla data della perizia; eventuali cause in corso (Tink "VINCOLT OD ONERI CONDOMINIALT" su
www.procedure.i);

22} indichi l'utilizzazione (abitativa, commerdale ...) prevista dallo strumento urbanistico comunale (Tink "WORMATIVA URBANISTICA"
Su www.procedure.it);
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23 }ornisca elencazione defle pratiche edilizie svolte relative altimmobile, /a regolarita delio stesso solto if profile urbanistico e, in caso
di esistenza di opere abusive, findicazione delf'eventuale sanabilité ai sensi del dp.r. & giugno 2001 n.380 e def relativi costi (Tink
"REGOLARITA" URBANISTICA" su www.procedure.it);

24} speaifichi se if diritfo oggetio di pignoramento risufti nelfa effettiva Gtolanita defl'esecutato o degli esecutati (link "TITOLARITA' " su
www.procedure.it);

25) indichi Ia presenza di eventuall conlitolari def dirftto oggetto di pignoramento (link "TITOLARITA' ” su www.procedure.it);

26} esprima una valulazione complessiva del bene, indicando distintamente e in separali paragrafi i criteri of stima utilizzati, /e fonti
delfe informazioni ulilizzate per la stima ( e segnatamente i dati relativi affe vendite forzate effeftuate nello stesso territorio e per /a
stessa bpologia df bene, anche mediante consuliazione def dali accessibili sul sifo astegiudiziarie.it, gfi specifia aili pubblic di
oompravendita df beni analoghi, per colfocazione e/o tipologia; le indagini di mercalo con spedifica indicazione delle agenzie immobiliari
consuifate e le banche dati nazionalf), esponendo poi in forma tabellare i calcolo delfe superfid per diascun immaobite, con indicazione
dellimmoblfe. defla superfidie commerdale. del valore al mag, del valore totale: esponendo, altresi, analiicamente gii adeguamenti e
oorrezioni della stima, precisando (alf adeguamenti in maniera distinia per lo stato duso e manutenzione, o stato di possesso, | vincoli
ed onerf giuridici non eliminabil dalla procedura, fabbattimento forfeltario per la differenza fra onerf tributard calcolali sul prezzo pieno
anziché suf valori calastali e lassenza di garanzia per vizi occulli nonché per eveniuali spese condominiali insolute, la necessits df
bonifica ga eventuali rifiudi anche ltossiad e nodvi: afiri oneri o pesi; il valore finale del bene af netlo di &alf decurtazioni e correzioni e
prefigurando le tre diverse jpotesi in cui eventuali oneri di regolanzzazione urbanistica o catastale o per la bonifica da eventuali niffuti
siano assunti dalla procedura ovvero siano assunii dafla procedura limitatamente agli onert of regolanizzazione urbanistico - catastale,
owerp siano lasdali inferamente a carico delfacguirente (link "STIMA E CONDIZIONI™ su www.procedure.ft).

SVOLGIMENTO DELL'INCARICO

1) al controfle, prima di ognl altra attivitd, della completezza del documenti di cul all'art. 567, secondo comma cod.
pro. clv.,, segnalando Immediatamente al Gludice quelll mancanti o Inidonel;

La presente relazione di consulenza tecnica, € stata redatta dopo aver verificato la
documentazione presente agli atti, che si ritiene sufficiente per essere utilizzata come

supporto per l'elaborato peritale.

2) all'acguisizione di copia del titolo di provenienza immedialamente anteriore al ventennio decorrente dalla data di
Irascrizione del pignoramento nonché dei ceriificati delle trascrizioni effettuate tra Ja dala di trascrizione di tale titolo e
la data di trascrizione del pignoramento con esdusione del periodo gid coperto dalla documentazione depositata agli
atli dal creditore procedente al sensi deflart. 567 cod. pro. civ.;

Si & provveduto ad acquisire, per i beni pignorati, la documentazione ultraventennale
rispetto la data di trascrizione del pignoramento.
3) all'identificazione dei beni oggelio del pignoramenio comprensiva dei confini @ dei dali calasiali previo

accertamento dell'esatia rispondenza dei dati specificati nell'atto di pignoramenio con le risultanze catastali, indicando,
altresi, gii ulteriori elementi necessari per I'eventuale emissione del decreto di trasferimento;

L'atto di pignoramento immobiliare predisposto dall’Avvocato Daniela Carnevali del Foro di
Roma, elettivamente domiciliata presso lo studio dell’Avvocato Cristiano Montemagno (con
studio in Latina, Piazza Bruno Buozzi n. 1) a favore del sig. (G < contro il
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sig. (D < |2 sig.ra GEE < stoto trascritto al Registro

Particolare n. 7384 e al Registro Generale n. 9802 - Direzione Provinciale di Latina
Ufficio Provinciale — Territorio Servizio di Pubblicita Immobiliare il 14/4/2022.
Limmobile pignorato, indicato nell’atto di pignoramento, viene di seguito descritto come
abitazione di tipo civile:

“immobile sito in San Felice circeo (Lt) Via dei Capriolj, piano T, identificato alla NCEU
del medesimo comune al foglio 21, part. 160/310, sub. 3",

Si tiene a precisare che, nella visura catastale, viene erroneamente indicato
solo il piano terreno come identificativo del bene e non é stato riportato il
numero civico.

A seguito del sopralluogo, possiamo dire che il bene dovrebbe essere
identificato, al NCEU, come sito in via dei Caprioli n. 29 — P. T-1.

Limmobile infatti é composto da giardino/cortile privato posto al piano terreno
e da abitazione ubicata al piano primo. All abitazione si accede tramite scala
esterna, posta nel cortile/giardino, di collegamento al terrazzo dove é presente
la porta di accesso allappartamento. Per arrivare allimmobile pignorato,
bisogna entrare da via dei Caprioli n. 29 allinterno del "Ceniro Residenziale
Colle Circeo IT".

Utilizzando come riferimento i dati identificativi del Catasto, gli elaborati planimetrici e
I'atto di pignoramento possiamo discernere immobile come segue:

L'abitazione € censita al N.C.E.U. del Comune di San Felice Circeo (Lt) al foglio 21,
part. 160/310, sub 3, Zona Censuaria - , categoria A/2, classe 2, consistenza di 5,5
vani, superficie catastale 141 , rendita catastale € 525,49.

Per quanto sopra trascritto non risultano dunque difformita tra la descrizione attuale dei
beni e quelle contenute nel pignoramento che ne impediscano l'identificazione.

Il bene, contraddistinto dal sub 3, confina rispettivamente con:
- Strada interna del Centro Residenziale
- Particella 309
- Particella 311

Il tutto come si evince dalle visure catastali e dall’estratto di mappa allegati.
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4) alla descrizione del benl pignorat! e alla formazione, ove opportuno, df uno o pii lotlt! per la vendita;

Il bene pignorato deve essere venduto in un unico lotto.
L'unita immobiliare, non dotata di impianto di sollevamento/ascensore & cosi composta:
Piano terra (P.T)
- Cortile/Giardino

Piano primo (P.1)

- Terrazzo

- Ingresso

- Soggiorno
-—Cucina

- Corridoio

- Bagnin.2

- Camere n.4 *
- Balcone

* Sj tiene a precisare, come verra successivamente descritfo in maniera pit specifica al
punto 12, che n.2 camere hanno una superficie inferiore ai 9 mq entrando in contrasto
con quanto previsto dal Decreto Ministeriale Sanita 5/7/1975.

Superficie
Si & determinata la superficie commerciale attribuendo le seguenti percentuali:

F21 PART 160 310 SUB 3
Ambiente Um. SUPECiicie Percentuale Superﬁc-l ¢
Reale Commerciale
Abitazione mq 124,00 100% 124,00
Balcone mqg 2,40 33% 0,79
Terrazzo mq 34,07 33% 11,24
Cortile mq 66,90 10% 6,69
Superficie Totale 142,73

La superficie commerciale del bene pignorato, a seguito rilievo, risulta essere pari a

142,73 mq.
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5) afla individuazione dello stato di possesso dei beni con l'indicazione, se occupalo da bterzi, def titolo in base al guale
@ occupato con particolare riferimento all'esistenza di provwedimenti di assegnazione della casa coniugale ovvero
di contratitl registratl In data antecedente alla rascrizione del plignoramento; all acquisizione, In gquestultimo caso,
di copia del coniraito in guestione; alla verifica presso Nufficio del registro della registrazione di alli privati,
contratti di locazione e/o se risulflino comunicazioni alla locale autorita di pubblica sicurezza ai sensi dell'art. 12
def D.L. 21 marzo 1978, n.59, convertito in L. 18 maggio 1978, n.191; con riferimento ai primi, acquisisca il
provvedimenio e verifichl se é stato Iscritio sul registrf dello stato dvile (I'assegnazione della casa conlugale dovrd
assere ritenuta opponibile nei limili di 9 anni dalla dala del provvedimento di assegnazione se non irascritia nei
pubblici registri ed anteriore alla data di frascrizione del pignoramenio, non opponibile alla procedura se disposta
con provvedimento successivo alla data di trascrizione del pignoramento, sempre opponibile se brascritta in data
anterfore alla data di trascrizione del pignoramento, In guesto caso ITmmoblle verra valutato come se fosse una
niida proprieta);

Come si evince dalle Ispezioni effettuate, compresa visura catastale, e dalla Relazione
Notarile, Iimmobile oggetto di pignoramento € per V2 proprieta del sig. (TG <
per V2 proprieta della sig.ra (S i rcgime di comunione legale
dei beni.

Sentenza per divisione (atto dell' autorita giudiziaria) del 9/2/2017 numero di
repertorio 6039/2012 e trascrizione 7066/2019 del 30/4/20189.

&) alfa consuflazione dei registii dello stato civile def Comune di nascita e/o residenrza deli'esecutato e/o del registro
delle imprese nel caso in cui l'esecuialo sia imprenditore ed all'acquisizione dell'estratio per riassunfo degii atii di
mabrimonio ovvero def certificato di stato libero delf'esecutato e/o di una visura camerale nel caso in cui 'esecutato sia
un imprenditore;

Si e provveduto a richiedere ed acquisire il Certificato di stato di famiglia e L'Estratto di
matrimonio, allegati alla presente perizia.

Tra le annotazioni riportate allinterno dell Estratto per riassunto dellatto di matrimonio, si

acquisisce la sequente importante informazione:
"Con accordo concluso innanzi all'ufficiale dello stato civile de/ N

e confermato con dichiarazioni di cui
all‘atto iscritto nei predetli registri, al N. 28 P. 2 S. C anno 2020 del Comune di
SAN FELICE CIRCEO, i coniugi

di cui al

matrimonio controscritto si sono separati.”
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7) alla verifica dell'esistenza di formalitd, vincolf o oneri, anche di natura condoeminiale, gravant! sul benl che
resteranno a carico delf acquirents, ivi compreso I vincoll derivant! da contratt! incldenti sull attitudine edificatoria degil
stessi 0 i vincoli connessi con il loro caratiere storico o arlistico; alla verifica dell'esistenza di diritli demaniali (di
superfide o servitu pubbliche) o usi dvid, avendo cura di acquisire informazioni specifiche su eveniuali oneri di
affrancazione o riscaito; In riferimento agil usi cvicl, accerti se fl pignoramento sia successivo alla data dell'eventuale
provvedimento di sclassificazione ovvero anteriore alla data che, nei provvedimento medesimo, sia espressamente
indicata come epoca di perdilta della destinazione di uso civico;

Il bene pignorato non & sottoposto a vincoli.

8) alla verifica della regolaritd edilizia e urbanistica dei beni nonchd dell'esistenza della dichiarazione di agibilita degli
stessi previa acquisizione o aggiornamento del certificato di destinazione urbanistica previsto dalla vigente normativa;
In caso di eslstenza di opere abusive, all'accertamento dell'eventuale sanabiifta al sensl d.p.r. & glugno 2001 n.380, del
relativi costi, assumendo le opporiune informazioni presso gli Uifici Comunali competenti, anche in relazione a quanio
disposto dailart. 173 bis primo comma n.7) disp. atL. cod. proc. civ.;

Effettuando le ricerche, presso I'Ufficio Tecnico del Comune di Latina, in data 14/2/2023,
alla presenza del collaboratore di studio Arch. Silvia Marinai e del tecnico dell'Ufficio
Tecnico nella persona del geom. Marco Bosca, & emerso che l'edificio per il P.R.G. del
Comune di San felice Circeo, ricade nel Piano attuativo “Colle Circeo 1 e 2" -
Piano attuativo Zona B — completamento e sottozona B4 — completamento
lottizzazione strada Mediana.

L'immobile & stato costruito con Licenza Edilizia n. 2612 rilasci
12/1/1973 e in data 13 luglio 1988 & stata presentata domanda intesa ad ottenere il
Certificato di abitabilita. Ad ogai tale certificato non & stato rilasciato da parte dell'Ufficio

Tecnico.

Il tuttp allegato alla presente relazione peritale.

Salvo altra documentazione e/o fatti non a conoscenza del CTU.

8) alfa predisposizione dell attesialo di prestazione energetica degli edifici di cui allart. 6 del d.lgs 19 agosto 2005
n.192 e successiva modificazione;

Lo scrivente & stato impossibilitato dalfinolftrare l'attestato di Prestazione Energetica, in
guanto if "sisterna informatico APE LAZIO” non contempla la casistica, nella quale ricadono
limmobile sopraindicato, in cui @ presente una caldaia funzionante ma priva di
documentazione tecnica (libretto di impianto e ultima verifica periodica - all Il), senza la
quale non é possibile inoltrare IAPE.

Sara cura dellaggiudicatario, l'eventuale messa a norma degli impianti e la redazione
dell APE.
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10} descriva I beni componenti il lotto, mediante indicazione della tipofogia di ciascun immobile, della sua ubicazione (
oitia, via, numero civico, piano, everniuale numero interng), degli accessi, del contesto in cui essi si trovano (es. se
facente parte di un condominio o di un altro complesso immobiliare con parli comuni ecc.), delle caratteristiche e della
destinazione della zona e del servizi da essa offert! e delle caratiteristiche defle zone confinanti (link "DATI GENERALT F
UBICAZIONE™ su www.procedure.it), delle caratieristiche strutturali del bene (tipo di fondazioni, strutiure verticali,
solai, coperiura, manto di coperiura, scale e parelti esterne dell'edificio), delle caratieristiche interne di ciascun
immobile (infissi asterni, infissi interni, ramezzature interng, pavimentaziong; plafoni, porta d'ingrasso, scale interne,
implanto eletirico, Implanto Idrico, Implanto termico) precisando per dascun efemerio 'altusie stato di manutenzione
€ per gil impiant], della loro rispondenza alla vigente normativa e In caso contrarlo, del costi necessari al loro
adeguamento (link "CARATTERISTICHE COSTRUTTIVE PREVALENTI® su www.procedure.it), della superficie
calpestabile in metri quadrati, del coefficiente utilizzato ai fini della determinazione della superficie commerciale, della
superficie commaerdale medesima, dell'altezza interna ulile (link "CONSISTENZA IMMOBILE™ su www.procedure.it), dei
coniini (link "CONFINI" su www.procedure.it) e del datl catastall attuali {link "DATI CATASTALI” su www.procedure.it),
delle eveniuali perbinenze e accessori, degli eveniuali millesimi di parli comuni (link "PARTI COMUNI" su
www.procedure.it); ciascun immobile sara identificato, in questa parte della relazione, da una lettera dell'alfabeto e gli
accessori dalla medesima lettera con un numere progressivo;

Il bene pignorato & costituito in un unico lotto, come descritto al punto 4 della presente

relazione peritale.

E’ stato effettuato n.1 sopralluogo fissato e svolto in data 14/2/2023 alla presenza del
sottoscritto Arch. Eugenio Mellace, del collaboratore di studio Arch. Silvia Marinai e del
Notaio dott. Lucio Nastri (Custode).

Si conferma che lmmobile oggetto del pignoramento si trova in Via dei rioli n.2.
Borgata Mediana Vecchia - San Felice Circeo (Lt), come gia descritto al Punto 3.
L'immobile dista circa 8 chilometri dal centro di San Felice Circeo e circa 3 chilometri dal
lungomare.

La zona non & servita da una linea di trasporto pubblico che la possa collegare con la zona
centrale del comune o con il lungomare. Nelle immediate vicinanze sono presenti le
seguenti attivita commerciali, una farmacia distante circa 1,9 chilometri ed un

supermercato distante circa 2,8 chilometri.

Il bene pignorato € ubicato allinterno di un edificio a due livelli (piano Terra e piano
Primo), ad uso per civile abitazione con accesso attraverso una strada interna del “Centro

Residenziale Colle Circeo II”.

A livello strutturale & stato costruito con struttura portante in cemento armato, solai misti
in laterizio-e cemento armato, tamponatura esterna a cassetta e copertura a falda dotata

di grondaia e relativi discendenti.

i i Crisgolti 78 - el .
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Descrizione dell’abitazione

Presenta le seguenti finiture:

- Pavimenti in ceramica

- Rivestimento bagno e cucina (ceramica) per tutt'altezza
-  Pareti tinteggiate

- Soffitti tinteggiati

- Porte in legno

- Infissi in legno

La dotazione di impianti € completa e comprende:

- Impianto Elettrico (funzionante, presenza di quadro elettrico e corpi illuminanti)
- Impianto Idrico (funzionante, presenza di caldaia per la produzione di acqua calda e
di riscaldamento)

Il bene verte in buone condizioni manutentive, i sanitari dei locali igienici sono in buono
stato di conservazione e |'impianto elettrico & realizzato sottotraccia. Si constata pero, uno

stato di vetusta nel manto di copertura del tetto in tegole, vi € un evidente degrado a

causa di elementi danneggiati e rovinati.

Alla data del sopralluogo non si sono rilevate infiltrazioni a soffitto e sulle pareti delf'unita
immobiliare.

Il sottoscritto tiene a precisare che glf eventuali acquirenti, prima di procedere all acquisto,
vranno _visionare i luoghi per valutarne I i conservazione e _maniitenzione del

bene oggetto di pignoramento.

11} accert! Ia conformita tra la descrizione del bene attuale e quella contenirta nel plgnoramento evidenziando In
di rifevata difformita: a) se I datl Indicat! in plgnoramento non hanno mal Identificato I'Tmmobile e non consentono
fa sua univoca identificazione; b) se i dali indicali in pignoramenio sono erronei ma consenfono [idaeniificazione del
bene; c) se i dati indicali nef pignoramento, pur non corrispondende a quelli attuali, hanno in precedenza individualo
Fimmobile, rappresentando in guesto caso Ia storia calastale di compendio pignorato (link "DATI CATASTALI" sezione
"CORRISPONDENZA CATASTALE" su ywww.procegurelt);

L'atto di pignoramento immobiliare predisposto dall’Avvocato Daniela Carnevali del Foro di
Roma, elettivamente domiciliata presso lo studio dell’Avvocato Cristiano Montemagno (con
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studio in Latina, Piazza Bruno Buozzi n. 1) a favore del sig. (D < contro il
D G < inerente [immobile sito nel
Comune di San Felice Circeo (Lt):

- Via dei Caprioli n.29 - F.21, Part. 160-310, Sub 3 e Cat. A/2
La nota di trascrizione del verbale di pignoramento € stata effettuata in data 14/4/2022
presso I'Ufficio Provinciale del Territorio di Latina al Reg. Gen. 9802 e al Reg. Part. n.
7384.
12} verifichi la corrispondenza tra la descrizione del cespite conftenula nel bitolo di provenienza e guella
desumibile sulla base dei dati di cui alla planimelria catastale, nonché tra questa e lo stalo altuale dei luoghi,
descrivendo (graficamente) il ipo e l'ubicazione delle eventuali difformitd; nel case in cui | manufatti pignorati
parzialmente debording, Invadendofe, su aree alfene, condominiali o comungue non pignorate, 'esperto Hlustrl (se dei
caso con lucidi sovrapponibili) le esatte porzioni ricadenti sulla esclusiva proprietd debitoria sottoposita ad esecurione,
evidenziando fe soluzioni tecniche che possano rendere aulonomi e funzionali siffatie porzioni in esproprio, segnalando
anche i lavori ed i costi di separazione e/o ripristino dello status quo ante (famponatura o altro} all'vopo occorrenti
{fink "DATI CATASTALI" sezione "CORRISPONDENZA CATASTALE" su www.procedure.IC)

Non risultano difformita tra la descrizione attuale del bene e quelle contenute nel
pignoramento che ne impediscano l'identificazione.
Occorre pero, puntualizzare quanto seque:

a seguito del sopralluogo effettuato in data 14/2/2023, si & constatato che lo stato dei
luoghi é in contrasto con il Progetto/Licenza Edilizia rilasciati dal Comune di
San Felice Circeo ed a quanto depositato al NCEU. Si precisa che alcune difformita
sono state realizzate molto probabilmente in fase di costruzione in quanto, la licenza
edilizia venne rilasciata nel 1973 e la planimetria catastale venne presentata al NCEU
nel 1974.

Le difformita risultanti a seguito di presa visione dei luoghi, sono state riportate in un
elaborato grafico allegato alla presente perizia e consistono in:

1. ampliamento con modifica dei prospetti a causa di chiusura perimetrale e
superiore di un terrazzo (come si evince nell'elaborato progettuale allegato alla
licenza edilizia). In questo modo & stata realizzata una camera di superficie
inferiore ai 9 mq, in contrasto con quanto prescritto da Decreto Ministeriale
Sanita 5/7/1975;

2. ampliamento di una porzione dell’edificio, individuato nell'elaborato fotografico

ove & posizionato il caminetto. Il prospetto & stato modificato a seguito di
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realizzazione di una seconda finestra, rispetto all'elaborato progettuale allegato
alla licenza edilizia;

3. realizzazione di un muretto ubicato nel terrazzo privato per consentire la
costituzione di un balcone avente accesso diretto dalla cucina;

4. spostamento di una porzione della parete esterna, con affaccio sul terrazzo
privato, per la realizzazione di una camera di superficie inferiore ai 9 mq, in
contrasto con quanto prescritto da Decreto Ministeriale Sanita 5/7/1975. A
seguito di questa modifica, vi € la conseguente riduzione dei mq destinati al
terrazzo privato;

5. realizzazione di un manufatto all'interno del cortile/giardino.

6. il cortile/giardino ha una dimensione ridotta rispetto a quanto riportato nella
planimetria catastale depositata al NCEU. Infatti il muro di confine/divisione con
la particella 309, dello stesso foglio, risulta spostato verso la particella 310
oggetto di pignoramento;

7. diversa distribuzione degli spazi interni con la riduzione dei mq destinati al

soggiorno e la realizzazione di un secondo bagno.

Dalle ricerche effettuate negli uffici gdel Comune di S5an Felice Circeo (LL), non esiste alcun

titolo edilizio per quanto sopraelencato e descritto, esiste solo l'elaborato progetiuale parte
integrante della licen. lilizi; /e /la presente. relazione.

I punti n.1 e n.2 sono difficilmente sanabilf in quanto sono ormai parte integrante della
sagoma dell'edificio di conseguenza, € impossibile effettuare una loro demolizione senza

creare un eventuale danno allintera struttura.
Non essendo possibile sanarli attraverso una pratica all ufficio condono, si pug effettuare 1a

fiscalizzazione, non si deve intendere come urh naforia _in nfo _non eliming il
carattere abusivo delf'opera ma si evita la demolizione.

L’art. 34 co. 2 del D.P.R. 380/01 cita:

"2. Quando la demolizione non puo avvenire senza pregiudizio della parte eseguila in

conformita, il dirigente o il responsabile dell ufficio applica una sanzione pari al doppio del
costo di produzione, stabilito in base alla legge 27 luglio 1978 n.392, della parte dellopera
realizzata in difformita dal permesso di costruire, se ad uso residenziale, .............. “
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Per i punti 3, 4 e 5 si dovra procedere alla demolizione di quanto realizzato in assenza di
titolo edilizio ed effettuare lo stato quo ante graficizzato nell'elaborato progetiuale allegato
alla licenza edilizia.

Per il punto 6 si dovra procedere allaggiornamento catastale (DOCFA) previa rettifica
dell atto di compravendita.

Per il punto 7, s/ dovra prowedere a presentare pratica edilizia CILA/SCIA, in sanatoria.
Successivamente si dovra effettuare 'aggiornamento catastale (DOCFA).

Il tutto fatto salvo altra documentazione efo fatti non a conoscenza del CTU.

Il costo per la risoluzione di tutli i punti sopradescritti, verré decurtato al valore totale
aellimmobile.

13} segnall se I'ldentificativo calastale eventualimente Includa anche porzioni allene, comuni o comungue norn
Pignorate (da spedificarsi altresi graficaments), procedendo ai frazionamenti del caso oppure, ove <o risulii
catastalmente impossibile, evidenziando le ragioni di tale impossibilita; segnali, per converso, se gli immobili contigui
(ad esempio locali adiacenli) risuftino eventvalmente fusi sul piano fisico con quello pignorato, pur conservando
autonomi identificativi catastall {link "PARTI COMUNI" su www.proceduredtl;

L'identificativo catastale non include porzioni aliene, comuni 0 comungue non pignorate.

14) precisi anche, nel caso in cui Fimmobile staggite derivi da un'unica e maggiore consistenza originaria, poi
variamente frazlonaia e/o ceduta a terzl, se tale cessione riguard! porzioni diverse da quella pol pervenirta af debliore e
vincofata con il pignoramento (link "PRECISAZIONI" su www.procedure.it);

La consistenza non ha subito variazioni o frazionamenti.

15} proceda, ove necessario, ad eseguire le necessarie variazioni per 'aggiornamento del catasto provvedendo, in caso
di difformitd 0 mancanza di Idonea planimetria def bene, alla sua correzione o redazione ed all' accatastamento delfe
unita immobliiiarf non regolarmente accatastate; tall attivita dovranno essere effeliuate previa richiesta al GE e sole in
caso non siano necessar Litoli abilitativi (link "REGOLARITA’ EDILIZIA su www.procedure.it);

Non & stato effettuato I'aggiornamento della planimetria catastale, si dovra procedere cosi
come gia descritto al punto 12,

16) riport! | frazionament! e le varfazion! catastall via via esegult! specificando, altresi, su quale particella di terreno
Insistono | manufattl subastati (link "CRONISTORIA CATASTALE" su www.precedureitl;

Sul bene oggetto di pignoramento non esistono frazionamenti.

17} elenchi le formaliia pregludizievoll Iscritte e trascriite fino alla data di acquisto Immediatamenie anteriore al
ventennifo precedente Ila Gascrizione del pignoramento (link "FORMALITA' PREGIUDIZIEVOLI™ su
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www.procedureJt); | passaggl! di proprietd Intervenut! tra la trascrizione del pignoramento e, a ritroso, Il primo
tolo df provenienza anteriore al ventennio rispetio alla rascrizione del plgnoramento, avendo cura df menzlonare
cascun atto di acquisto, con indicazione dei suoi estremi (dala, nolaio, dala e numero di registrazione e
brascriziong) (link "PROVENIENZA VENTENNALE” su www.procedure.it);

Lo stato delle trascrizioni pregiudizievoli gravanti € il seguente:

Atto di Compravendita:
Reg. Gen. 5503 - Reg. Part. 3914 del 22/3/1990

Notaio Massimo Lottini

= Divisione giudiziale:
Reg. Gen. 32904 - Reg. Part. 16394 del 14/10/2005

Tribunale di Latina

= Ipoteca legale:
Reg. Gen. 7341 - Reg. Part. 2838 del 17/2/2007

Gerit spa — Agente Risc. Prov. Roma

= Ipoteca legale:
Reg. Gen. 20244 - Reg. Part. 3026 del 12/10/2015

Equitalia Sud spa

= Sentenza per divisione:
Reg. Gen. 9799 - Reg. Part. 7066 del 30/4/2019

Corte di Appello

=  Cancellazione totale:
Reg. Gen. 12856 - Reg. Part. 1599 del 5/6/2019

Agenzia delle Entrate — Riscossione

= Sentenza di condanna:
Reg. Gen. 2963 - Reg. Part. 354 del 11/2/2020

Tribunale di Latina sez. distaccata di Terracina

= Verbale di pighoramento:
Reg. Gen. 9802 - Reg. Part. 7384 del 14/4/2022

Tribunale di Latina

18) lo stato di possesso degli immobili, precisando se occupali da terzi ed a guale titolo, ovvero dal debitore; ove essi
slano occupatl In base ad un contratio di alffito o locazlone, Ia data di registrazione e /a scadenza del coniratio, /a
data di scadenza dell'eventuale disdetla, I'eventuale data di rifasclo fissata o lo stato della causa eventualmente in
corso di rilascio; specifichi altrasi 'eventusle inadeguatezza del canone ai sensi dell’art. 2923 terzo comma cod.
dv. {link "STATO DI OCCUPAZIONE DELL'TMMOBILE" ¢ "PATTI" su www.procedure.if); ove i beni siano occupali
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dal conluge assegnatario del medesimi, precisi se If provvedimenito df assegnazione sia stato o mene Iscritio nel
reglistri dello stato civile (link "STATO DI OCCUPAZIONE DELL TMMOBILE"™ sezione "REGIME PATRIMONIALE™ su

www.procedure.it);

Gli esecutati (NG !l visura catastale, risultano in

comunione legale dei beni. Tuttavia, come gia riportato al precedente punto 6 nel 2020 i

coniugi si sono separati.

19} evidenzi I vincoll ed onerl ghildici gravant! sul bene, distinguendo e Indicande In sezionl separate queill che
resteranne a carico dell acquirente e quelll che saranno Invece cancellalty o regolarizzati dalfa procedura, Indicando,
per questi ultimi, i costi a cio necessari (link "VINCOLI OD ONERI” e "SERVITU'™ su www.procedure.it); I'esperto
dovra in particolare ed in ogni caso pronundiarsi esplicitamente, in senso affermalivo o negative, sulla esistenza
def seguenii oneri e vincoli:

A) per | vincoll che resteranno a carico dell acquirente:

- domande giudiziali (precisando se Ia causa sia ancora in corso ed in che stafo) sentenze dichiarative di fallimento ed

altre trascrizioni:

- atti di asservimento urbanistici @ cessioni di cubatura;

- convenzion! matrimoniall e provvediment! di assegnazione della casa conlugale al conluge;

- allyi pesi o limitazioni d'uso (es. oneri reali, obbligazioni propter rem, servitt, usp, abitazione, assegnazione al

coniuge, ecc.)

B} per i vincoli ed oneri giuridici che saranno cancellati o regolarizzati al momento del decrefo di trasferimento a cura e

spese delia procedura;

- [scriziont ipotecarie;

- pignoramenti, sequestri ed sitre frascrizioni pregiudizievoli:

Non sono presenti vincoli ed oneri giuridici gravanti sui beni.

20) Fesistenza di diritti demaniali (di superficie o servitt pubbliche) o usi cvid, avendo cura di riportare informazioni
spedifiche su eventuali oneri di affrancazione o riscatte; in riferimento agli usi ovidi, accerli se il pignoramento sia
successivo afla data dell'eveniuale provvedimento di sdassificazione owvvero anteriore afla dala che nel
pignoramenito medesimo, sia espressamente indicata come epoca di perdita della desbinazione di uso civico {link
"SERVITU'™ su www.procedure.it);

Non sono presenti diritti demaniali (di superficie o servitu pubbliche) o usi civici.

21} fornisca ogni alfra informazione per lacquirents, e in specie I'importo annuo delle spese fisse di gestione o
manutenzione (es. spese condominiall ordinarie); eventuall spese straordinarfe gid dellberate ma non ancora
scadute; eventuall spese condominiall scadute non pagate negll ultimi due anni anterior! alla data defla perizia;
eveniuali cause in corso (fink "VINCOLI OD ONERI CONDOMINIALI" su wnyvw.procedure.it):

Il sottoscritto ha inviato all’amministratore, del “Consorzio Colle Circeo II”, apposita PEC
con richiesta delle informazioni necessarie per rispondere al quesito. Si specifica che,
non avendo avuto alcun riscontro, si € provveduto a sollecitare la risposta per via

telefonica.
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Alla data della presentazione della perizia in via telematica, 17/3/2023, non € pervenuta
nessuna documentazione.
Si alfega PEC.

22} fornisca I'efencazione delle pratiche adilizie svoite relative all'immobile, la regolaritd dello stesso sotto il profilo
urbanistico g, in casp di esistenza di opere abusive, l'indicazione dell'eventuale sanabiliia ai sensi del d.p.r. 6
giugnoe 2001 n.380 e dai relativi costi { link "REGOLARITA' URBANISTICA” su www_procedurg.it);

Si rimanda a quanto gia precedentemente detto ai punti 8 e 12.

23} indichi I'utifizzazione (abliativa, commerclale ...) prevista dallo strumento urbanlstico comunale (link "NORMATIVA
LU/RBANISTICA™ su www.procedure.it);

L'indicazione dello strumento urbanistico, & stato precedentemente descritto al punto
8 dell'elaborato peritale, I'utilizzazione & di tipo abitativo.

24) specifichi se il diritto oggetio di pignoramento risulti nella effettiva titolaritd dell'eseculato o degli esecuiati (link
"TITOLARITA™ su www.procedureJt);

A seguito di Sentenza per Divisione, come gia descritto al punto 5, il bene risulta nella

effettiva titolarita degli esecutati.

25) indichi iz presenza di eveniuali contitolari del diritto oggelto di pignoramento (Tink "TITOLARITA'™ su
wwwi.procedureftl;

Non sono presenti altri contitolari oltre agli esecutati.

26} esprima una valutazione complessiva del bene, indicando distintamente e In separalf paragraff I criter] dif stima
viilizzat], e fontl delfe Informazioni uliiizzate per Ia stima ( e segnatamente | dati relabivi alle vendite forzate
effetiuate nello stesso territorio e per la stessa Hpologia di bens, esprima una valutazione dei dali accessibili su
sito astegiudiziarie.il, gli spedifici atti pubblici di compravendita di beni analoghi, per collocazione e/o tpologia; e
indagini di mercalto con spedfica indicazione delfimmobile, della superficie commerciale, del valore al mg, del
valore totale; esponendo, altresi, anafiticamente gll adeguamenti e correzion! della stima, preclsando itall
adeguaments in maniera distinta per lo stalo d'uso e manutenzione, lo stato di possesso, i vincoli ed oneri giuridici
non eliminabili dalla procedura, I'abbattimente forfetiario per /a differenza bra oneri tributari calcolati sul prezzo
pieno anzichd sui valori catastali e I'assenza di garanzia per vizi occulli nonché per eveniuali spese condominiali
Insolute, 12 necessita di bonifica da eventuall riffut! anche tossicl e nodvi; altri onori o pesi; Il valore finale del bene
al netio di fali decuriazioni e correzioni e prefigurando le fre diverse ipolasi in cui eveniuali oneri di
negolarizzazione urbanistica o catastale o per /a bonifica da eveniuali rifiuli siano assuniti dalla procedura ovvero
siano assunii dalla procodura limitatamente agli oneri di regofarizzazione urbanistico-catastale, ovvero siano
lasclat! interamente a carico deif acquirente (link "STIMA E CONDIZIONI™ su www.precedurelt);
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Il lotto € stato valutato attraverso le quotazioni desunte dall’ Osservatorio del Mercato
Immobiliare dell’Agenzia del Territorio, il Borsino Immobiliare di San Felice Circeo (Lt) e
attraverso indagini di mercato.

La stima viene effettuata tenendo conto di tutte le caratteristiche intrinseche ed

estrinseche, che caratterizzano i beni oggetto di causa ed in particolare di:

- Ubicazione e caratteristiche della zona
= assetto urbanistico, servizi e collegamenti;
= contesto ambientale ed economico sociale;

= condizioni generali di mercato.

- Condizioni dell’'unita immobiliare
= anno di costruzione;
= tipologia, struttura e stato di conservazione e manutenzione;
= livello estetico e qualita architettonica;
= piano di esposizione e luminosita;
= superficie utile, coperta, scoperta ed accessoria;
= razionalita distributiva degli spazi interni;
= servizi ed impianti tecnologici e relative certificazioni;
" servizi e comproprieta condominiali;
= destinazione d'uso e capacita reddito;
ed avuto riguardo ai

prezzi di mercato rilevati in zona per immobili con caratteristiche analoghe.

In applicazione dei criteri su esposti risulta che il valore commerciale di immobili analoghi

in zona risulta pari a:

1.774.37 €/mq

€/mq 1.774,37 |x\mq| 142,73 | = € 253.255,83

Si specifica che tale valore, assegnato al bene pignorato, si riferisce ad un immobile in
buono stato di manutenzione.

Per quanto riscontrato e dichiarato ai punti 10. 12 e 15, poiché sono state rilevate defle
difformita, si dovra = procedere alla fiscalizzazione delle opere realizzate in difformita
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rispetto alla licenza edilizia che non possono essere demolite, alla demolizione delle opere
realizzate in difformita rispetto alla licenza edilizia ed inoltre alla presentazione di pratica
edilizia CILA/SCIA, in sanatoria, con successivo aggiornamento Catastale (DOCFA) per le
opere sanabili ofire alla revisione del manto di copertura.

1/ costo per quanto sopra descritto, verra decurtato al valore totale delfimmobile.

Il costo presumibile & di circa € 45.225,12

€|l 253.255.83p— € 45.225,12 = € 208.030,71

Pertanto il valore sara pari a:

€ 208.030,71

Il Consulente Tecnico

Aroh, Lapenis Melluoe
ALLEGATI:

1) estratto di mappa

2) planimetria catastale

3) visura catastale

4) rilievo - stato dei luoghi

5) graficizzazione difformita

6) servizio fotografico

7) atto di pignoramento

8) licenza edilizia

9) progetto allegato alla licenza edilizia
10) richiesta abitabilita

11) certificato stato di famiglia

12) estratto di matrimonio

13) PEC amministratore “Consorzio Colle Circeo II"”
14) verbale di giuramento dell'esperto
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