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1.1

1.1.1
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GENERALE

| NCARICO

Nellambito della esecuzione immobiliare n°712/201R.G. promossa dalla
YYYYYYY, rappresentata dall’avvocato Luigi MONTANHL nei confronti del signor
DEBITORE; il Giudice del’Esecuzione Dott. FrancesSCATRACCHIA ha nominato
I'ingegnere Giovanni NARDELLA, iscritto al n°128&1MfOrdine degli Ingegneri di La-
tina - nonché al n°461/03 dell’Albo dei Consulesieéi Tribunale di Latina — consulente
tecnico d'ufficio.

Unita immobiliari oggetto della procedura

All'udienza del 18/10/2013 il G.E. ha conferito@I'U l'incarico relativo agli immobili
descritti nell’atto di pignoramento n°1726 dl/11/2012(trascritto il 12/12/2012 R.P.
n°18407, R.G. n°26546) ubicati nel comune di Fondi:

A. Diritti pari allapiena proprieta di porzione di fabbricato costituito da un loca-
le adibito a deposito costituente ununica unitenohiliare ubicato in Fondi via
Appia Nuova s.n.c. piano terra, distinto nel catdabbricati alF. 21 Particella
685 Sub 6, categoria C/2 classe @i metri quadrati 20. R.C. 72.30; con i relati-
vi diritti. pertinenze. accessori, adiacenze, nuowgstruzioni, ampliamenti, so-
praelevazioni e tutto quanto sia ritenuto immohilsensi di legge o vi sia di se-
guito introdotto o riportato;

B. Diritti pari allapiena proprieta di porzione di fabbricato costituito da un loca-
le adibito a deposito costituente un’ unica umtaniobiliare ubicato in Fondi via
Appia Nuova s.n.c. piano terra. distinto nel catdabbricati alF. 2| Particella
685 sub 7, categoria C/2 classedb metri quadrati 340, R.C. 1.229,17; con i re-
lativi diritti, pertinenze, accessori, adiacenzapve costruzioni. ampliamenti,
sopraelevazioni e tutto quanto sia ritenuto imneohil sensi di legge o vi sia di
seguito introdotto o riportato;

C. Diritti pari alla piena proprieta di fabbricato costruito per specialiesigenze
di attivita industriale costituente un’ unica unita immobiliare ubicatoFHondi
via delle Grotte s.n.c. piano terra, distinto reghsto fabbricati &F. 21 Particel-
la 685 sub 14, categoria D/R.C. 1.136.21; con i relativi diritti, pertinenzes-
cessori, adiacenze, nuove costruzioni, ampliamsogpiraelevazioni e tutto quan-
to sia ritenuto immobile ai sensi di legge o vi diaeguito introdotto o riporta-
to;

D. Diritti pari alla piena proprieta di porzione di fabbricato costituito da locale
adibito a rimessa costituente un" unica unita imifiasb ubicato in Fondi via
Appia s.n.c. piano terra, distinto nel catasto fadaiti al F. 21, Particella 999
sub 1, categoria C/6 classe, 8i metri quadrati 100, R.C. 309,87 ; con i refati
diritti, pertinenze, accessori, adiacenze, nuowstraaioni, ampliamenti, soprae-
levazioni e tutto quanto sia ritenuto immobile ems di legge o vi sia di seguito
introdotto o riportato;

E. Diritti pari allapiena proprieta di fabbricato costruito per speciali esigenze di
attivita industriale costituente un’ unica unitanmobiliare ubicato in Fondi via
Appia Nuova s.n.c. al pianto terra, distinto ndbsto fabbricati aF. 21 parti-
cella 684. Categoria D/7R.C. € 4.648,11; con i relativi diritti, pertinss ac-
cessori, adiacenze, nuove costruzioni, ampliamsogpiraelevazioni e tutto quan-
to sia ritenuto immobile ai sensi di legge o vi diageguito introdotto o riporta-
to;

F. Diritti pari alla piena proprieta di porzione di fabbricato costituerte abita-
zione in villini ubicato in Fondi via Appia Nuova s.n.c. piani é&eer primo, di-
stinto nel catasto fabbricati &l 38 particella 587, categoria A/tlasse 3 di 13
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1.1.2.3
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vani. R.C. 1.409,93; con i relativi diritti. peréinze. accessori, adiacenze, nuove
costruzioni, ampliamenti, sopraelevazioni e tutt@rto sia ritenuto immobile ai
sensi di legge o vi sia di seguito introdotto @ripato;

G. Diritti pari allapiena proprieta di un fondo sito in Fondi localita Gegni o Greci
distinto nel catasto terreni Bl 38 particella 693 qualita e classe agrumeto 2, di
are 01 e centiare 20, R.D. 2,I7 R.A. 1,12; corlatra diritti, pertinenze, acces-
sori, adiacenze, nuove costruzioni, ampliamengyaelevazioni e tutto quanto
sia ritenuto immobile ai sensi di Legge o vi siaéguito introdotto o riportato;

H. Diritti pari allapiena proprieta di un fondo sito in Fondi localita Gegni o Greci
distinto nelcatasto terreni al F. 38 particella 694gualita e classe agrumeto 2
di are 2 e ca 80, R.D. 5,06, R.A. 2,60; con i relaliritti, pertinenze, accessori,
adiacenze, nuove costruzioni, ampliamenti, sopvagleni e tutto quanto sia ri-
tenuto immobile ai sensi di Legge o vi sia di segintrodotto o riportato.

Verifiche preliminari

Nel seguito si riportano le verifiche preliminarlle unita immobiliari urbane (UIU)
oggetto della procedura. In particolare, in relagiagli immobili riportati ai capi A, B,
C (particella 685), D (particella 999), E (partieeh84).

Particella 685 (capi A, B, C dell’atto)

Le unita immobiliari identificate con i sub 6, 74 tlella particella 685 non costituiscono
“un’unica unita immobiliare”come riportato nell’atto, in quanto nessuna distgie
dotata di propria autonomia funzionale.

Al contrario queste sono comprese in un “Complg@&sda lavorazione e conservazione
della frutta” piu ampio dedicato alla lavoraziomelustriale dei prodotti ortofrutticoli,
allinterno del quale non vi & alcuna delimitazione

Pertanto, a giudizio del CTU, queste devono esdassificate comeParte di fabbri-
cato per industria”.

Particella 999 (capo D dell’atto)

Dallesame della mappa e emerso che i servizi tdidsanno rilevato sulla particella
n°232 del foglio 21 una costruzione accatastatffidia ai sensi del D. Lgs. 78/2010,
con la patrticella n°999.

Tuttavia in seguito alla visita sui luoghi é statwssibile osservare che sulla superficie
di pertinenza della particella 232 non vi fosseuafc costruzione, ma solo accatasta-
menti di pedane in legno per il trasporto dei ptadwtofrutticoli (con ogni probabilita
erroneamente classificati come costruzioni).

Pertanto & necessario provvedere ad una rettiélia dassificazione d’ufficio operata
dal catasto.

Particella 684 (capo E dell’atto)

Dalla visita sui luoghi e dall’esame degli elabopénimetrici € emerso che la particel-
la 684 costituisce un locale adibito al controlkl derbatoio di acqua posto a servizio
dell'impianto idraulico dell'intero complesso indtiale. Oltre cio € emerso che la co-
struzione é posta all'interno di una corte (suh t&3a esclusiva dalla costruzione di un
muro divisorio e posta a servizio di unita immahilinon oggetto della procedura.

INGEGNERE GIOVANNI NARDELLA 5
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OPERAZIONI PERITALI

I 06/12/2013 é stata inviata regolare comunicazidella visita agli immobili (racco-
mandata con ricevuta di consegna) al signor DEBIEOR

I1 29/11/2013 e stata presentata all’Agenzia detificgio di Latina — servizi catastali —
la richiesta di acquisizione degli atti relativi'@tcatastamento delle unita immobiliari
urbane (UIU) oggetto della procedura.

Il 30/12/2013 e avvenuto I'accesso agli immobilnd836 Via Appia Lato Roma (KM
118+300). Sul posto era presente, oltre al CTighor DEBITORE. Nell'occasione
sono stati esegquiti il rilievo metrico e fotografidel locale deposito.

Il 30/12/2013 & stata presentata all’'Ufficio Teanidel Comune di Fondi richiesta di
copie di atti depositati in archivio relativi aginmobili in oggetto e richiesta di certifi-
cato di destinazione urbanistica per i terreni.

Il 15/01/2014 e avvenuto il secondo accesso ndiialbne ubicata in localita GEGNI
(Foglio 21, part. 587, 693, 694). Sui luoghi, olir€TU, era presente il signor DEBI-
TORE; nell’occasione e stato eseguito il rilievtofgrafico dell’abitazione.

Il 23/01/2014 e stata presa visione della docunzéoia tecnica depositata presso
I'archivio dell'Ufficio Tecnico Comunale, di cui gtata acquisita una copia.

Il 14/02/2013 € stata presentata presso la Cortseiavalei Registri (Agenzia del Terri-
torio di Latina - servizi di pubblicita immobiliaréa richiesta di acquisizione degli atti
relativi agli immobili riportati nel verbale di pigramento, al fine di verificare
I'esistenza di ulteriori iscrizioni e trascrizionspetto a quelle riportate nella documen-
tazione ipocatastale.

Il 24/02/2014 il CTU ha inviato alle parti la relame in forma provvisoria per le osser-
vazioni.

INGEGNERE GIOVANNI NARDELLA 6
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1.3 ELABORATI PRODOTTI E ACQUISITI

1.3.1 Produzione CTU
La relazione é integrata con gli elaborati alleghtistrati nella Tabella 1.

A00 RELAZIONE RELAZIONE CTU

A01 LETTERA ACCESSO Al LUOGHI

A02 LETTERA ACCESSO AGLI ATTI DEL COMUNE
A03 VERBALE VERBALE

A04 FOTOGRAFIE PARTE DI FABBRICATO INDUSTRIALE
A05 FOTOGRAFIE ABITAZIONE IN VILLINO

A06 DISEGNO PARTE DI FABBRICATO INDUSTRIALE
AO07 DISEGNO ABITAZIONE PIANO TERRA

A08 DISEGNO ABITAZIONE PIANO PRIMO

A09 DISEGNO ABITAZIONE SEMINTERRATO

A10 DISEGNO ABITAZIONE CORTE ESTERNA

All DOCUMENTO VERIFICHE DELLA PROCEDURA ESECUTIVA
Al2 DOCUMENTO MODELLO EX ART. 28 C.P.C.

Tabella 1 elaborati allegati alla relazione prodottidal CTU

Gli originali sono allegati alla copia del Giudice

INGEGNERE GIOVANNI NARDELLA
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1.3.2 Agenzia delle Entrate — Catasto
Dall’Agenzia del Territorio, rispettivamente daervizi Catastali e di Pubblicita Immo-
biliare & stata acquisita la documentazione riportatabeli@2 ed in tabella 3.
1.3.2.1 Catasto
Dal Catastosono state acquisite mappe, elaborati planimetiigiire e planimetrie.
(n | meo | omcmzowe
BO1 DISEGNO ESTRATTO MAPPA WEGIS Foglio 21 (Via App Roma)
B02 DISEGNO ELABORATO PLANIMETRICO F.21 P.685 DE2/D2/1985
B03 DISEGNO ELABORATO PLANIMETRICO F.21 P.685 DEI8/D6/1987
B04 DISEGNO ELABORATO PLANIMETRICO F.21 P.685 DEI9/D9/2001
BO5 DISEGNO NCEU PLANIMETRIA IMMOBILE - Foglio 21 &t. 685 Sub 6
B06 DISEGNO NCEU PLANIMETRIA IMMOBILE - Foglio 21 &t. 685 Sub 7
BO7 DISEGNO NCEU PLANIMETRIA IMMOBILE - Foglio 21 &t. 685 Sub 14
B0O8 DOCUMENTO NCEU Foglio 21 Part. 685 Sub 6 — VRRAJSTORICA
B0O9 DOCUMENTO NCEU Foglio 21 Part. 685 Sub 7 — VRRAJSTORICA
B10 DOCUMENTO NCEU Foglio 21 Part. 685 Sub 14 — VFA STORICA
B11 DOCUMENTO NCEU Foglio 21 Part. 684 — VISURA SRITA
B12 DOCUMENTO NCEU Foglio 21 Part. 999 Sub 1 — VFA STORICA
B13 DISEGNO ESTRATTO MAPPA WEGIS Foglio 38 (Via Aipp- Itri )
B14 DISEGNO NCEU PLANIMETRIA IMMOBILE - Foglio 38 &t. 587
B15 DOCUMENTO NCEU Foglio 38 Part.587 — VISURA STIOR IMMOBILE
B16 DOCUMENTO NCT Foglio 38 Part.587 — VISURA STGIR
B17 DOCUMENTO NCT Foglio 38 Part.693 — VISURA STGIR
B18 DOCUMENTO NCT Foglio 38 Part.694 — VISURA ST
Tabella 2 documenti acquisiti dal Catasto
1.3.2.2 Conservatoria dei Registri Immobiliari

Dalla Conservatoria dei Registri Immobiliagono state acquisite informazioni relative
alle trascrizioni ed alle iscrizioni relative aghmobili interessati dalla procedura.

C01 DOCUMENTO Fabbricato Foglio 21 Part. 685 Suldl€pezione Ordinaria Immobile
C02 DOCUMENTO Fabbricato- Foglio 21 Part.685 Sub Kpezione Ordinaria Immobile
C03 DOCUMENTO Fabbricato- Foglio 21 Part.685 Sub-ldpezione Ordinaria Immobile
C04 DOCUMENTO Fabbricato- Foglio 21 Part.684 — ispee Ordinaria Immobile

C05 DOCUMENTO Fabbricato- Foglio 21 Part.999 Subl$pezione Ordinaria Immobile
C06 DOCUMENTO Terreno - Foglio 38 Part.587 — Ispaei Ordinaria Immobile

C07 DOCUMENTO Terreno - Foglio 38 Part.693 — Ispaei Ordinaria Immobile

C08 DOCUMENTO Terreno - Foglio 38 Part.694 — Ispaei Ordinaria Immobile

Tabella 3 documenti acquisiti dalla Conservatoria dieRegistri Immobiliari
INGEGNERE GIOVANNI NARDELLA 8
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Dall’ Ufficio Tecnico Comunalsono stati acquisiti documenti relativi agli immiolbig-
getto della procedura (Tabella 4).

Certificato Destinazione Urbanistica Via Appia L&oma e Via Appia La-

D01 DOCUMENTO .
to Itri
D02 DOCUMENTO Licenza Edilizia N _2368 del 07/05/1973
(con elaborato grafico)
D03  DOCUMENTO P.rogettc_) di varlar)te in d|m|_nu2|0ne Q| volume
di fabbricato sito in via appia lato Itri
D04 DOCUMENTO ll‘_lcenza Edilizia n°1050 de_I 23/06/1971 (F.2_1 P.685) )
Complesso per la lavorazione e conservazione @eitta
D05 DOCUMENTO Domanda di condono edilizio prot. 1/8775/86 deD#&L976

(Mod. 47/85-R con elaborato grafico)

Tabella 4 documenti acquisiti dall’Ufficio Tecnico dé Comune di FONDI

INGEGNERE GIOVANNI NARDELLA 9
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2 DESCRIZIONE

2.1 PATRIMONIO IMMOBILIARE

2.1.1 Unita immobiliari oggetto di stima
Il patrimonio immobiliare e costituito da diverseita immobiliari urbane (UIU):

1. Parte di fabbricato per attivita industriale, chostnte “Complesso per la lavora-
zione e conservazione della frutta”.

2. Parte di una corte di fabbricato di maggior ampmezz
3. Un fabbricato costruito per speciali esigenze tiviga industriale.
4. Un abitazione di tipo Villino.

Gli immobili sono ubicati in due differenti zonelderritorio di Fondi:

1. il fabbricato per attivita industriale € ubicatoMia Appia Lato Roma, localita
GROTTE, nella zona agricola della parte OVEST dehgne (Fogli n°38).

2. l'abitazione € ubicata in Via Appia Lato Itri, Ldita GEGNI o GRECI
nella zona Agricola della parte EST del comune [jbag21)

Nella descrizione e nell’ambito della stima si fafarimento a due lotti identificati nel
modo seguente:
1. Parte di fabbricato per attivita industrialevii Appia Lato Roma

Foglio n°21, particella 685, sub 6, C2 magazzino.
Foglio n°21, particella 685, sub 7, C2 magazzino.
Foglio n°21, particella 685, sub 14, D7 locale geeciali esigenze.
Queste particelle sono oggetto di domanda di sena® legge 47/85 nuove co-
struzioni realizzate in assenza di permesso egmbio di destinazione d’'uso da
locali lavorazione a locali commerciali.
2. Abitazione divia Appia Lato Itri
Foglio n°38, particella 587, A7 abitazione in wvith.
Foglio n°38, particella 693, terreno (corte).

Foglio n°38, particella 694, terreno (corte).

Dalla stima si escludono le unita immobiliari la classificazione catastale deve essere
oggetto di revisione, come nel caso della paracéB9, oppure trovandosi in corti di
proprieta aliena necessitano di ulteriori e piurafindite verifiche relative ai diritti di

proprieta ed eventuali servitu, come ¢ il cascadedirticella 684.
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2.1.2

TRIBUNALE DI LATINA
SEZIONE TERRACINA
E. . N°712/12 R.G.

Unita immobiliari escluse dalla stima

Il fabbricato identificato sul foglio 21 con la paella N999 non esiste, allo stato attua-
le & un terreno parte della corte nord del fabbrigadustriale identificato con la parti-
cella 685, che non é direttamente accessibileatailil facenti parte dei sub 6, 7 e 14,
della particella.

Dall’esame della mappa € emerso che i servizi taidsnno rilevato sulla particella
n°232 del foglio 21 una costruzione accatastat#fidio ai sensi del D. Lgs. 78/2010,
con la patrticella n°999.

Il fabbricato identificato sul foglio 21 con la piaella n©84 attualmente € un locale
tecnico di servizio per il pompaggio e la distritme di acqua potabile, isolato dagli
altri beni e situato in una corte recintata (sul, posta ad uso esclusivo di UIU non
comprese nell'attuale procedura (Allegato A04. Fiiee 16).

Pertanto alla luce delle verifiche preliminari, ewm®erati i problemi relativi
allidentificazione ed alla commerciabilita di qtiedue immobili nel seguito si fara ri-
ferimento al locale per attivita industriale edadditazione, escludendo questi ultimi due
cespiti dalla parte di fabbricato industriale cheasoggetto di stima.

INGEGNERE GIOVANNI NARDELLA 1 1



2.1.3

TRIBUNALE DI LATINA
SEZIONE TERRACINA
E. . N°712/12 R.G.

Criteri di calcolo della consistenza

Il calcolo della consistenza (vedi tabella 7 e Habk0 e seguenti) si esegue sia in termi-
ni di vani che di superfici, in modo da ottenedati utili alla determinazione del valore
di mercato dell’'unita immobiliare urbana.

Il calcolo dei vani & svolto come disposto dal DPR142 del 1/12/1949. Diversamen-
te, per il calcolo delle superfici lorde, ossia @vensive dei muri, si fa riferimento alle
disposizioni del DPR n°138lel 23/3/1998, distinguendo tra:

A. vani principali e vani accessori a servizio diretto di quelli pyrali quali bagni,
ripostigli, ingressi, corridoi e simili.

B. Vani accessori a servizio indirettodei vani principali, quali soffitte, cantine e
simili.

C. Balconi, terrazzee simili, di pertinenza esclusiva.

D. Area scopertao a questa assimilabile.

Nella tabella e riportato anche il calcolo dell@adici nette, ossia al netto di murature,

pilastri, tramezzi, sguinci e vani di porte e fimescome disposto dal DM LL.PP. n°801
del 10/5/77.

Nel dettaglio, nella tabella si illustrano, nelt@anne:
- Classe coefficienti correttivi delle superfici:
o lorde valutate secondo le disposizioni dell’Alleg& del DPR 138/98;

0 nette valutate secondo le disposizioni del DM 801ifY funzione della
diversa destinazione d’uso.

- Area riportando:
o superfici reali nette e lorde dei diversi vani,
o0 superfici corrette in funzione dei coefficienti cettivi.
La superficie lorda viene impiegata nella stimaddbre di mercato delle unita immo-
biliari.
La superficie netta viene impiegata sia nella deitezizione della consistenza, sia nel
calcolo dei costi della sanatoria.

! “Regolamento per la formazione del nuovo catastizedirband
2 “Regolamento recante norme per la revisione genetelle zone censuarie, delle tariffe d’estimo deliéa immobiliari urbane e

dei relativi criteri..”) Allegato C (Norme tecniche per la determinazione della supierfiatastale delle unita immobiliari a desti-
nazione ordinaria

3 “Determinazione del costo di costruzione di nuoifi@d

INGEGNERE GIOVANNI NARDELLA
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2.2

2.2.1

TRIBUNALE DI LATINA
SEZIONE TERRACINA
E. 1. N°712/12 R.G.

FABBRICATO PERINDUSTRIA VIA APPIA L. ROMA

Zona urbana

La zona dove sono ubicati gli immobili e situatdanparte ovest del centro urbano del
Comune di Fondi (popolazione residente 37 963 atjfaal km 118+300 di via Appia
Lato Roma in corrispondenza dell'incrocio con viatee.

L’area su cui insistono i terreni oggetto di stitnad una distanza dal centro di circa 2.1
km, mentre la distanza dal M.O.F. e dalla stazi@neviaria di Fondi-Sperlonga € di
circa 3.1 km.

il
llﬁl

Foto aerea del sito di via Appia lato Roma

Nel Piano Regolatore Generale — approvato con Bel#ione della Giunta Regionale
n. 1353 del 20/3/1978 e aggiornato con Delibera @ahsiglio Comunale n°88 del
16/05/1980 — i terreni ricadono, parte netma agricola V2 (Verde Agricolo Attrezza-
to), parte nella viabilita e parte a rispetto stradale.

Il terreno ricade nella fascia di rispetto dellaa\Appia (profonda 100 m) classificata
come bene lineare diffuso a testimonianza dei waratientitari archeologici e storici e
territori contermini.

Nella zonizzazione dell’Osservatorio del Mercatarlabiliare I'area ricade nellaona
semicentrale C1 (San Magno)
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2.2.2

TRIBUNALE DI LATINA
SEZIONE TERRACINA
E. . N°712/12 R.G.

Fabbricato

La costruzione (Allegato A04. Foto 1 e 2) elevatais unico livello fuori terra € acces-
sibile direttamente dalla via Appia attraverso goge comune, oppure attraverso via
delle Grotte, attraverso il passaggio in unita irbitiari di proprieta aliena.

La costruzione del fabbricato & avvenuta primal®él7, nel tempo sono stati realizzati
degli ampliamenti, il primo nel 1971 con la costame della parte retrostante; a cui si
sono aggiunti nel seguito ulteriori ampliamentilizzati mediante la costruzione di
pensiline (come meglio descritto nel grafico allegalla domanda di sanatoria).

Le unita immobiliari oggetto della procedura nordgoo di propria autonomia funzio-
nale, ma sono parte di un complesso immobiliaregpainde (superficie complessiva di
circa nf 4848), pertanto nel seguito della descrizionasi fiferimento esclusivamente
alle parti afferenti i sub oggetto della proceduozalizzate nella parte di fabbricato
prospicente la via Appia.

Il complesso industriale costituisce un’unita fum@le per la raccolta, lavorazione,
stoccaggio e distribuzione dei prodotti agricatiualmente in esercizio. Le unita ogget-
to di verifica non sono separate da quelle confinda alcun tipo di limite fisico, ma

costituiscono un unico spazio dedicato alla laviorsz ed allo stoccaggio di prodotti or-
tofrutticoli.

La parte di interesse della stima (superficfe679.72) & composta da due corpi:

- una parte di struttura in cemento armato a telpazisle con copertura ad archi
in c.a. e tavelloni in laterizio, edificata primald 967, corrispondente alla parte
prospicente la via Appia (Allegato AO4. Foto 3546, 7, 8).

- Una parte di struttura in muratura con copertuemj edificata nei primi anni
settanta del novecento, corrispondente alla pattestante (Allegato A04. Foto
9,10, 11, 12, 13, 14).

Le chiusure verticali sono rifinite con intonacwilg.
Gli infissi esterni, localizzati nella parte supee delle tamponature, sono realizzati in
ferro con vetro di tipo ordinario, mentre gli ingse sono realizzati con portoni in ferro.
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VIA APPIA LATO ROMA

Planimetria dei diversi sub contenuti nel complessimdustriale
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2.2.3

TRIBUNALE DI LATINA
SEZIONE TERRACINA
E. . N°712/12 R.G.

Parte di fabbricato industriale

La parte di fabbricato industriale e situato ahpigerra dell’edificio, precisamente nella
parte sud-ovest della costruzione che lo contiene.

L’immobile - come gia detto, non ha autonomia fmzle, ma é parte di un complesso
pil grande - presenta un unico ingresso ubicat@mepetto principale di via Appia e

permette I'accesso al locale per attivita indukrisamite un portone in ferro; un se-
condo accesso € localizzato nella parte retrostieitiotto, su via delle Grotte.

Dal rilievo eseguito I'unita immobiliare oggetto krifica e costituita da due corpi:

- il primo corpo (settore 1), realizzato prima del@®1967 — con struttura a te-
laio in c.a. con copertura a volte in c.a. e lateri fronte stante la Via Appia, &
caratterizzato da una pianta rettangolare di &80 m di larghezza per circa
22.75 m di lunghezza, con altezza variabile da & @&lI'imposta a m 9.45 in
volta, la superficie coperta risulta di circa 38%2 ed & in minima parte sop-
palcato lungo il lato divisorio dei due corpi comaustruttura metallica. La UIU &
classificata in NCEU interamente C2.

- il secondo corpo (settore 2), realizzato con lieenzL050 del 23/06/1971 — con
struttura in muratura - adiacente al retro del pricorpo, caratterizzato da una
pianta rettangolare di circa 17.10 m di larghezzagirca 17.40 m di lunghezza,
con altezza costante di 5.80 m, con una supetficia di 297.54 h La UIU &
classificata in NCEU parte C2, parte D7.

Dalla classificazione catastale risultano le segudastinazioni:C2 Magazzini e locali
di deposito, D7 Fabbricati costruiti 0 adattati pkr speciali esigenze di un’attivita in-
dustriale e non suscettibili di destinazione digesenza radicali trasformazioni.

Nella parte di fabbricato non sono presenti bagsedvizio.

Le chiusure verticali e orizzontali interne sorfmiie con intonaco e tinteggiatura di ti-
po tradizionale di colore bianco, il pavimento alieato con battuto di cemento. Gli
infissi esterni sono con griglia in ferro privi skrranda avvolgibile.

L’impianto elettrico & dotato di linee di alimeniaze separate per le diverse tipologie
di apparecchi. L’illuminazione e realizzata con pade al neon a soffitto collegate ad
un quadro centrale, posto in armadio protetto. pianto antincendio é stato realizzato
con estintori adeguatamente segnalati.

Al momento della verifica, nei locali del primo porsono state rilevate delle macchine
per la lavorazione e lo stoccaggio dei prodottofoutticoli in cassette e pallet per la
grande distribuzione. Mentre i locali del secondgpo sono impiegati come celle frigo-
rifere per la conservazione della frutta, comptetenpianti di refrigerazione.
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Gli identificativi catastali sono illustrati neltabella 5.

NCEU FONDI
NCEU FONDI 21 685 7 c2
NCEU FONDI 21 685 14 D7

Tabella 5 Dati immobile di Via Appia - Roma

Catastalmente il locale per attivita industrialeostituito dall’'unione dei sub 6, 7 e 14,
derivanti dal sub“l

Tabella 6: Dati catastali delle UIU comprese nellagrte di fabbricato

R e rall
72.30

21 685 7 C2 6 340 1229.17

21 685 14 D7 - - 1136.21

2.2.3.1 Consistenza

Nella Tabella seguente si riporta il dettaglio deiliperfici.
Tabella 7 Consistenza dell'unita immobiliare second®PR 138/98 e DM 801/77 (RL reale lorda. RN netta)

e | e [ e
o o e S
:
T
:
:
:
:

9.45:6.85 S01 SETTORE 1. LOCALE 1 1 1 216.33 2315 216.3331.50

9.45:6.85 S02 SETTORE 1. LOCALE 2 1 1 141.22 150.1441.22 150.14

5.8 LO1 SETTORE 2. LOCALE 1 1 1 132.82 147.9332.82 147.93

5.8 LO2 SETTORE 2. LOCALE 2 1 1 76.87 88.59 76.87 88.59

5.8 LO3 SETTORE 2. LOCALE 3 1 1 53.2 6156 53.20 61.56

2.25 S03 SETTORE 1. SOPPALCO 0.6 050 26.4 264 1584 13.20

TOTALE

Dal rilievo effettuato il locale per attivita induisle ha una consistenza (arrotondata al
metro quadro):

- in termini di superficie utile netta 636.0m
- in termini di superficie lorda commerciale.8i 693.00 M.

4 Frazionamento in atti dal 8/05/1998
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TRIBUNALE DI LATINA
SEZIONE TERRACINA
E. . N°712/12 R.G.

2.2.4 Abilitazione edilizia

Dai documenti depositati presso I'archivio delliaid tecnico comunale risulta che il
fabbricato contenente gli immobili € stato realtoza

- in parte prima del 1967, con la costruzione ddHattira a volte in cemento ar-
mato (settore 1);

- ampliato nel 1971 mediante la realizzazione depidormuratura retrostanti, au-
torizzate coricenza edilizia n°1050 del 23/06/197(kettore 2);

- ampliato dopo il 1977, senza abilitazione, medidatealizzazione di altri corpi
sulla parte retrostante del fabbricato e la realiimme di pensiline esterne, sui
lati maggiori della costruzione.

Il fabbricato € oggetto dDomande di Sanatoria per abusi edilizi n°1/8774/86
n°1/8775/86 del 18/04/198@esentate da DEBITORE e OMISSIS, relative ad opdre
uso non residenziale (Pratiche n°3859 e 3860 Modé&li85-D).

La parte di fabbricato oggetto della proceduradeagydei primi due corpi di fabbrica.
Nel dettaglio:

1. la superficie delle UIU contenuta nella costruziosalizzata prima del 1967, ha
superficie utile netta di fil373.39 su un totale diT712.80 dichiarati in sanato-
ria (la restante parte afferisce il sub 4 esclu@grocedura);

2. la superficie della UIU contenuta nella costruziorealizzata con licenza
n°1050/1971, ha superficie utile netta di 262.89 su un totale diT488.84 di-
chiarati in sanatoria (la restante parte afferissab 4 escluso dalla procedura).

Il totale dell'oblazione versata al 2013 risultai@af 9 661 000 (€ 4989.49).

Per quel che concerne la realizzazione del sopdfaaterno del deposito non risulta-
no presentate DIA a riguardo, pertanto ne consadneelo stesso e stato costruito
sprovvisto di titolo abilitativo, tuttavia questa@ essere riconsiderato nell’ambito delle
domande di sanatoria.

La domanda di sanatoria e stata definita sia pantguconcerne la consistenza del fab-
bricato e degli abusi realizzati (mediante I'elaiorgrafico depositato il 22/01/2004)
sia per quanto concerne l'accatastamento. Mentieatignon risultano depositate le
certificazioni relative all'idoneita statica debfaricato.
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XA
s
1650170

PARTE ESCLUSA DALLA
SANATORIA

VIA APPIA LATO ROMA

Parti di fabbricato comprese nella sanatoria
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2.2.4.1 Computo delle diverse voci della sanatoria.

Nell’ambito della sanatoria delle opere abusivey géerimento all’epoca di costruzio-
ne, sono emerse tre tipologie di opere:

1. Settore autorizzato ed edificato prima dellannd&79
oggetto di cambio di destinazione d’'uso da localei

razione a locale commerciale m 712.80

2. Locale autorizzato ed edificato nelllanno 1971 dtygdi
cambio di destinazione d’'uso da locale lavoraziane-
cale commerciale (fn 488.48 m
Volume Vuoto per pieno (f 2833.18 m

3. Superficie coperta dei settori non autorizzati dadona-
re (nf) 1538.90 m
Volume vuoto per pieno (n 8830.58
Superficie utile lorda commerciale 1370.97% m
Superficie utile lorda commerciale 126.84% m
Totale superficie lorda commerciale 1497.81*> m

4. Pensiline:
Pensilina 1 174.00
Pensilina 2 22550
Pensilina 3 196.00
Pensilina 4 270.00
Superficie totale pensiline 865.50 *m

Per queste occorre effettuare la valutazione d&i derivanti dal pagamento dei contri-
buti sulle opere di urbanizzazione e sul costo astrtizione, dei diritti comunali,
dell'oblazione e degli interessi maturati sulleeihon versate (vedi paragrafo 3.2.2.1.7
“Oneri concessori e sanatoria degli abusi edibzpagina 44).

Nella stima dei costi della sanatoria si distingueea il costo relativo a tutto il fabbrica-
to e quello relativo agli immobili oggetto dellaogedura.
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2.2.5
2.2.5.1

22511

22512

TRIBUNALE DI LATINA
SEZIONE TERRACINA
E. . N°712/12 R.G.

Proprieta e possesso
Parte di fabbricato industriale (p. 685)

| sub 6, 7 e 14, della particella 685 sono di piegprper l'intero del signor DEBITORE.
Nell’ambito della verifica sono state effettuatdleléspezioni ipotecarie sullimmobile
per verificare se nel tempo siano state eseguieiati trascrizioni ed iscrizioni.

Trascrizioni ed iscrizioni dei sub 6, 7 e 14

2.2.5.1.1.1 Scritture registrate prima dell’atto di pignorament

Dalle verifiche svolte presso la ConservatoriaRiegistri Immobiliari sono state rileva-
te le scritture elencate nel seguito.

1. TRASCRIZIONE del 21/12/2001 - Registro Particela8315 Registro Generale 26956

Pubblico ufficiale VISCOGLIOSI GIOVANNI BATTISTA Reertorio 28336 del 22/11/2001

ATTO TRA VIVI - COMPRAVENDITA

2. ISCRIZIONE del 03/04/2007 - Registro Particolagb1 Registro Generale 14079

Pubblico ufficiale TRIBUNALE DI LATINA Repertorio $9/2007 del 26/03/2007

IPOTECA GIUDIZIALE derivante da DECRETO INGIUNTIVO

3. ISCRIZIONE del 03/04/2007 - Registro ParticolaB8b2 Registro Generale 14080

Pubblico ufficiale TRIBUNALE DI LATINA Repertorio 58/2007 del 26/03/2007

IPOTECA GIUDIZIALE derivante da DECRETO INGIUNTIVO

4. ISCRIZIONE del 24/07/2007 - Registro Particolaé#3 Registro Generale 28510

Pubblico ufficiale TRIBUNALE DI LATINA - S. D. TERRCINA Repertorio 451/2007 del 06/07/2007
IPOTECA GIUDIZIALE derivante da DECRETO INGIUNTIVO

5. TRASCRIZIONE del 12/12/2012 - Registro Particela8407 Registro Generale 26546

Pubblico ufficiale TRIBUNALE DI LATINA S. D. TERRAM\A Repertorio 1726/2012 del 21/11/2012
ATTO ESECUTIVO O CAUTELARE - VERBALE DI PIGNORAMEND IMMOBILI

2.2.5.1.1.2 Scritture registrate dopo I'atto di pignoramento

Dopo l'atto di pignoramento non e stata registragssuna scrittura.

Stato di possesso

Al momento della verifica dei luoghi svolta il 3@/2013, il possesso dell’'immobile &
del signor DEBITORE

All'interno dei locali si svolge I'attivita della agieta XXXXXXXXXXXXXXXX & C.
S.A.S. con sede in FONDMroprietaria dei sub confinati, che lo utilizzer pa raccolta,
lavorazione, stoccaggio e distribuzione della &utt
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2.2.5.2

22521

22522

TRIBUNALE DI LATINA
SEZIONE TERRACINA
E. . N°712/12 R.G.

Fabbricato per le speciali esigenze di un’attivitdndustriale (P. 684)

La particella 684 risulta di proprieta per I'intattel signor DEBITORE.
Trascrizioni ed iscrizioni sulla particella 684

2.2.5.2.1.1 Scritture registrate prima dell’atto di pignorament

Dalle verifiche svolte presso la ConservatoriaRiegistri Immobiliari sono state rileva-
te le scritture elencate nel seguito.

1. ISCRIZIONE del 03/04/2007 - Registro ParticolaB51 Registro Generale 14079

Pubblico ufficiale TRIBUNALE DI LATINA Repertorio 59/2007 del 26/03/2007

IPOTECA GIUDIZIALE derivante da DECRETO INGIUNTIVO

2. ISCRIZIONE del 03/04/2007 - Registro Particola852 Registro Generale 14080

Pubblico ufficiale TRIBUNALE DI LATINA Repertorio 58/2007 del 26/03/2007

IPOTECA GIUDIZIALE derivante da DECRETO INGIUNTIVO

3. ISCRIZIONE del 24/07/2007 - Registro Particol@6#3 Registro Generale 28510

Pubblico ufficiale TRIBUNALE DI LATINA - S. D. TERRCINA Repertorio 451/2007 del 06/07/2007
IPOTECA GIUDIZIALE derivante da DECRETO INGIUNTIVO

4. TRASCRIZIONE del 12/12/2012 - Registro Particela8407 Registro Generale 26546

Pubblico ufficiale TRIBUNALE DI LATINA S. D. TERRAMNA Repertorio 1726/2012 del 21/11/2012
ATTO ESECUTIVO O CAUTELARE - VERBALE DI PIGNORAMEND IMMOBILI

2.2.5.2.1.2 Scritture registrate dopo I'atto di pignoramento
Dopo l'atto di pignoramento non € stata registrassuna scrittura.
Stato di possesso

Al momento della verifica questa e situata nelldecconfinante e non € direttamente
accessibile dalle altre unita immobiliari, da ci@educe che non é nel possesso del si-
gnor DEBITORE.
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2.2.5.3

2.2531

2.25.3.2

TRIBUNALE DI LATINA
SEZIONE TERRACINA
E. . N°712/12 R.G.

Terreno — corte esterna (P. 999)

La particella 999 risulta di proprieta per I'intestel signor DEBITORE.
Trascrizioni ed iscrizioni sulla particella 999

2.2.5.3.1.1 Scritture registrate prima dell’atto di pignorament

Dalle verifiche svolte presso la ConservatoriaRiegistri Immobiliari sono state rileva-
te le scritture elencate nel seguito.

1. TRASCRIZIONE del 12/12/2012 - Registro Particela8407 Registro Generale 26546

Pubblico ufficiale TRIBUNALE DI LATINA S. D. TERRAMNA Repertorio 1726/2012 del 21/11/2012
ATTO ESECUTIVO O CAUTELARE - VERBALE DI PIGNORAMEND IMMOBILI

2.2.5.3.1.2 Scritture registrate dopo l'atto di pignoramento

Dopo l'atto di pignoramento non € stata registrassuna scrittura.
Stato di possesso

Al momento della verifica questa é costituita dgiéate nord — ovest della corte poste-
riore del complesso immobiliare in cui sono presanthe le altre UIU (P. 685). Questa
e direttamente accessibile da via delle grotteumpplalle altre unita immobiliari, pas-

sando attraverso subalterni di proprieta alienpolsesso e del signor DEBITORE in
condivisione con i proprietari degli altri subatter
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ABITAZIONE DI VIA APPIA LATO ITRI

Zona urbana

La zona dove sono ubicati gli immobili e situatdlan@arte est del centro urbano del
Comune di Fondi, su via Carlo Levi, traversa delaAppia Lato ltri, in corrisponden-
za dell'incrocio con Via del Tirozzo e del fossowdilmaiura.

Il sito ricade nel Foglio n°38 ed & posto ad ursatiza di circa 2.0 Km dal centro citta-
dino, e circa 3.0 Km dalla stazione ferroviaria.

Foto aerea del sito di via Appia lato Itri

Nel Piano Regolatore Generale la zosGRICOLA V2 (Verde Agricolo Normale)

Il terreno ricade nella fascia di rispetto (profantD0 m) dei beni lineari diffusi a testi-
monianza dei caratteri identitari archeologici @ist e territori contermini relativo alla
Via Appia

Inoltre tutti i mappali ricadono in parte nelladasdi rispetto dei corsi d’acqua pubblica
soggetta a vincolo paesaggistico ai sensi dell&2, comma 1, lettera c) del decreto
legislativo n°42/2004, considerata la prossimitifogso Valmaiura.

Nella classificazione del territorio fatta dall’@ssatorio del Mercato Immobiliare la
localita GEGNI e classificata zona 2 (C1) Semicaetrtipologia prevalente: Abitazioni
civili.
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2.3.2 Edificio

L’edificio (Allegato AO5. Foto 1, 2, 3, 4, 5, 6)@enta, in pianta, una forma complessa
caratterizzata dalle massime dimensioni di ingonainea nf 23.55 x 22.45 di lato.

In elevazione é distribuito su due livelli fuorriz.

La struttura portante e in muratura di blocchi wibtcon lo spessore di 0.30 cm, gli
orizzontamenti sono in latero — cemento, le scdlelmlconi sono realizzati con solette
in c.a..

La copertura e a tetto a falde realizzate in labermento, rifinita con manto di tegole in
laterizio e coibentazione.

Il rivestimento degli esterni é realizzato con m@oo di colore bianco mentre gli infissi
esterni sono realizzati in legno con persiane tebts.

All'interno della corte € ricavato un ampio giardied il parcheggio, oltre ad un porti-
cato indipendente all'interno del quale sono stlizzati dei vani in muratura.

L’approvvigionamento idrico avviene mediante poartsiano, mentre lo smaltimento
delle acque luride avviene attraverso pozzo cliatibre.

terrazzo

]
Uﬁo £\ bagno|
letto \
n I
\ letto letto j
letto
—

terrazzo
PIANO PRIMO

Villino. Pianta piano primo
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Villino

Nel nuovo catasto urbano l'unita immobiliare € idfcata con la particella n°587.
L'unita é classificata con: categoria AVil{ino); classe 3; consistenza 13 vani, rendita
pari a € 1409.93.

Nella tabella sono riportati i dati catastali stiienerenti all’'unita immobiliare urbana.

Tabella 8: dati catastali per fabbricati

Dati identificativi Dati classamento
Consistenza Rendita
Foglio Particella Sub Categoria Classe (vani) (€)
38 587 - A7 3 13 vani 1409.93

Mentre nella tabella successiva si riportano i dittivi ai terreni su cui e stata edifica-
ta la costruzione.

Tabella 9: dati catastali per terreni
Dati classamento Consistenza e rendita

Foglio Particella Categoria Classe Consistenza Rendita D. Rendita A.
(m?) (€ €
38 587 ENTE URBANO - 1500 - -
38 693 AGRUMETO 2 120 2.17 1.12
38 694 AGRUMETO 2 280 5.06 2.60
1900

L’abitazione si sviluppa su due livelli:

- un piano giorno composto da due sale, due cucirecdmere, due bagni, una
lavanderia, tutti collegati da un disimpegno e @altale, oltre un terrazzo pro-
spicente il giardino posto a confine della via AppAllegato AO5. Foto 7, 8, 9,
10, 11, 12, 13, 14, 15);

- un piano notte, composto da quattro camere, duei bhag ripostiglio, tre balco-
ni e due terrazzi, uno prospicente la via Appiaiido prospicente la corte poste-
riore (Allegato AO05. Foto 16, 17, 18, 19, 20, 21).

La distribuzione interna degli spazi e tale ched&sso avviene due tramite ingressi po-
sti sui lati Est ed Ovest della corte.

Al piano terra: sul lato sud sono ubicate le sdie gmere, mentre al centro e presente
il disimpegno e le scale adiacenti; sul lato nandosposte le cucine ed i bagni.

Al piano primo, sul lato sud sono poste le camerareterrazzo, al centro é posto il di-
simpegno e le scale; sul lato nord ci sono i lodiediervizio ed un secondo terrazzo.

Gli infissi esterni sono in legno con vetro-camergrotetti con persiane in legno. Le
porte interne sono in legno. Le finiture intern@®an intonaco civile di colore bianco. |
bagni e la cucina sono rivestiti con piastrelle@énamica per un’altezza di circa due me-
tri; il pavimento di tutti gli ambienti e realizzain ceramica.
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L’impianto elettrico € con lampade a soffitto. Ljpanto idraulico e di tipo tradizionale
con apparecchi utilizzatori in ceramica.

L'impianto di riscaldamento é realizzato con caddaigas e caloriferi radianti in allu-
minio. Inoltre sono presenti due camini, nella safeella cucina sul lato est.

Nella corte, sui terreni identificati con le paelie n°693 e 694 e stato realizzato un por-
ticato con dei volumi sottostanti adibiti a cucinppstigli e pollaio.

Consistenza

Per il calcolo della consistenza si applicanotecrillustrati al punto 2.1.3 a pagina 12.

Nelle Tabelle seguenti si illustra il dettaglio léesuperfici dei singoli vani, divise tra
vani principali ed accessori a servizio direttonivaccessori a servizio indiretto (canti-
ne), balconi e terrazze ed aree scoperte.

Tabella 10: Consistenza edificio secondo i DPR 1142/ DPR 138/98 e DM 801/77
VANI PRINCIPALI

Piano Vani Consis. Classe Area
Liv. H ID Descrizione D1142 D801 D138 RN RL D801 D83
PT 290 C01 CAMERA 1.00 1.00 1.00 17.1419.25 17.14 19.25
PT 290 C02 CAMERA 1.00 1.00 1.00 18.8621.47 18.86 21.47
PT 290 D01 DISIMPEGNO 1.00 1.00 1.00 49.9154.36 49.91 54.36
PT 290 K01 CUCINA 1.00 1.00 1.00 28.0932.91 28.09 3291
PT 3.00 K02 CUCINA 1.00 1.00 1.00 42.1649.66 42.16 49.66
PT 350 LO1 LAVANDERIA 1.00 1.00 1.00 16.97 20.11 16.97 20.11
PT 290 RO1 RIPOSTIGLIO 0.33 1.00 1.00 11.6815.02 11.68 15.02
PT 290 RO02 RIPOSTIGLIO 0.33 1.00 1.00 433 5.02 4.33 5.02
PT 290 S01 SALA 1.00 1.00 1.00 39.68 42.8 39.68 42.80
PT 290 S02 SALA 1.00 1.00 1.00 13.4815.18 13.48 15.18
PT 290 W01 BAGNO 0.33 1.00 1.00 5.87 7.49 5.87 7.49
PT 2.60 W02 BAGNO 0.33 1.00 1.00 8.6810.81 8.68 10.81
P1 5.80 A02 SCALA 1.00 1.00 1.00 6.21 7 6.21 7.00
P1 290 C03 CAMERA 1.00 1.00 1.00 24.4829.66 24.48 29.66
P1 290 C04 CAMERA 1.00 1.00 1.00 16.79 19.5 16.79 19.50
P1 290 C05 CAMERA 1.00 1.00 1.00 15.8117.21 15.81 17.21
P1 290 C06 CAMERA 1.00 1.00 1.00 18.35 22.6 1835 22.60
P1 290 D02 DISIMPEGNO 1.00 1.00 1.00 22.3425.99 22.34 25.99
P1 290 D03 DISIMPEGNO 1.00 1.00 1.00 23.2426.51 23.24 26.51
P1 290 RO3 RIPOSTIGLIO 0.33 1.00 1.00 10.6712.45 10.67 12.45
P1 290 W03 BAGNO 0.33 1.00 1.00 5.13 6.15 5.13 6.15
P1 290 W04 BAGNO 0.33 1.00 1.00 6.12 8.37 6.12 8.37
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Tabella 11: Consistenza edificio secondo i DPR 1148/ DPR 138/98 e DM 801/77
VANI ACCESSORI A SERVIZIO INDIRETTO

Piano \"EL T Consis. Classe Area
Liv. H ID Descrizione D1142 D801 D138 RN RL D801 D83
PT 3.60 V01 VANO TECN. 0.00 0.60 0.25 3.02 1.89 181 0.47
P-1 191 RO04 CANTINA 0.33 0.60 0.50 21.2128.43 12.73 14.22

Tabella 12: Consistenza edificio secondo i DPR 1148/ DPR 138/98 e DM 801/77
BALCONI E TERRAZZE

Piano \"EL T Consis. Classe Area
Liv. H ID Descrizione D1142 D801 D138 RN RL D801 D83
PT 0.00 EO1 ATRIO 0.00 0.60 0.30 7.6 899 456 2.70
PT 0.00 EO2 ATRIO 0.00 0.60 0.30 5.11 6.21 3.07 1.86
PT 0.00 POl PORTICATO 0.00 0.60 0.15 16.0716.68 9.64 2.50
PT 0.00 TO1 TERRAZZO 0.00 060 030 11516 25 69.10 7.50
PT 0.00 TOlb TERRAZZO 0.00 0.60 0.10 0 98 0.00 9.80
P1 0.00 BO01 BALCONE 0.00 0.60 0.30 8.31 9.79 4.99 2.94
P1 0.00 BO02 BALCONE 0.00 0.60 0.30 3.53 476 212 1.43
P1 0.00 B03 BALCONE 0.00 0.60 0.30 2.8 3 1.68 0.90
P1 0.00 TO02 TERRAZZO 0.00 0.60 0.30 29.9633.33 17.98 10.00
P1 0.00 TO03 TERRAZZO 0.00 060 030 14599 25 87.59 7.50
P1 0.00 TO3b TERRAZZO 0.00 0.60 0.10 @25.18 0.00 12.52

Tabella 13: Consistenza edificio secondo i DPR 1142/ DPR 138/98 e DM 801/77
AREE SCOPERTE

Piano Vani Consis. Classe Area
Liv. H ID Descrizione D1142 D801 D138 RN RL D801 D83
PT 0.00 GO01 CORTE 0.00 0.00 0.10 470 470 0.00 0.00
PT 0.00 GO01 CORTE 0.00 0.00 0.02 16291629 0.00 0.00
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2.3.3.1.1 Riepilogo delle superfici nette utili abitabili ertde commerciali

Dal rilievo effettuato, I'edificio ha una consisi&n(arrotondata al fhin termini di:
Vani principali e vani accessori a servizio diretto

- 405.99m? di superficie utile netta;

- 469.52m° di superficie lorda commerciale (Sc).
Vani accessori a servizio indiretto (cantine e sijg):

- 14.54m? di superficie non residenziale netta;

- 14.69m? di superficie lorda commerciale (Sc).
Superfici esterne (Balconi e porticati liberi):

- 200.72n7 di superficie non residenziale netta;

- 59.64m> di superficie lorda commerciale (Sc).
Corti esterne:

- 0.00m? di superficie non residenziale netta;

- 0.00m? di superficie lorda commerciale (Sc).

Le corti esterne non sono computate nella superiicda commerciale in quanto mino-
ri del quintuplo della superficie dei vani principgertanto esclusa in linea con le di-
sposizioni dell’allegato C del DPR 138/98.

La consistenza totale risulta pari a:
- 621.25m° di superficie utile netta;
- 543.85m° di superficie lorda commerciale (Sc).

La superficie utile netta risulta maggiore di qaeilbmmerciale lorda in ragione del di-
verso contributo delle superfici di balconi e tema (vedi coefficienti D801 e D138 del-
la Tabella 12).

Nel computo di queste superfici non sono considdeasuperfici non sanabili realizzate
nella corte esterna (Allegato A05. Foto 22, 23, 24)
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2.3.4 Abilitazione edilizia

Dalle ricerche svolte presso l'archivio dell’'uffictecnico del comune di Fondi risultano
presenti:

- Licenza edilizia n°2368 rilasciata dal sindaco @®hune di Fondi il 07/05/1973
con la quale e stata richiesta la concessioneqsruireun fabbricato per civile
abitazione in via Appia Lato Itri

- Richiesta di approvazione di variante al fabbriga¢o civile approvazione situa-

to in via Appia lato ltri.

Il progetto approvato prevedeva:

area lotto 1501.50 m
area coperta 273.00 ’m
Volume piano terra e primo 273.00*6.60 = 1801.80 m®
Volume sottotetto 6*11.30*2.80 = 189.84 *m
Totale 1991.64 i
Rapporto di copertura 1.33

La variante in diminuzione di volume prevedeva:

area lotto 1892.50 m
area coperta

piano terra 283.18 nM
piano primo 183.24 nM
Totale della superficie coperta (terrazzi e bal@sulusi) 466.42 m
Volume piano terra 283.18*4 = 1132.72 *m
Volume piano terra (183.24*3)= 549.72 *m
Totale 1682.44 m
Rapporto di copertura 0.889
Diminuzione di volume 309.66 $n

Tuttavia il secondo titolo abilitativo non é staitasciato, nonostante la commissione
edilizia abbia espresso il parere favorevole il0Z41977. Dal rilievo si evince che il

fabbricato € totalmente difforme rispetto a quaagprovato con licenza edilizia n°2368
del 7/05/1973. Mentre risulta conforme alla vamardl progetto presentata Il

07/04/1977, seppur con alcune differenze.

Da cio si deduce che la tipologia di abuso e quellativa adopere realizzate ina dif-
formita dal titolo abilitativo e non conforme alt®rme ed alle prescrizioni degli stru-
menti urbanistici.

Inoltre dall’esame della pratica risulta il mancptmgamento degli oneri concessori.
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2.3.4.1.1 Giudizio sulla sanabilita degli abusi

23511

Fabbricato principale
Il fabbricato principale si ritiene suscettibilesdinatoria in quanto:

- I'epoca degli abusi & antecedente ai termini ptiedale leggi sulla sanatoria, in
guanto possono essere fatti risalire al 1977, ainpoesentazione della variante;

- le ragioni del credito sono antecedenti agli stegsini, in quanto possono es-
sere fatte risalire al contratto di finanziamengb2B/07/1975 a rogito Notaio
Mario Negro di Formia, come meglio specificato segjuito.

Per queste ragioni si ritiene fattibile richiedere€lomanda di sanatoria degli abusi edili-

zi consistenti in una ristrutturazione edilizia reartorizzata.

Costruzioni accessorie realizzate nella corte esterna
Le costruzioni realizzate nella corte esterna sono:

1. immobili a destinazione non residenziale realizdapo il 2000 (come e possi-
bile evincere dal rilievo aerofotogrammetrico dedtana del 15/02/2000);
realizzate in zona agricola di PRG,

3. realizzate in zona vincolata dal punto di vistaunalle e paesaggistico, in ragio-

ne del vincolo derivante dalla distanza dal fosatméiura e dalla strada Appia.

Per queste ragioni queste costruzioni non possssere considerate nella stima del va-

lore di mercato del villino.

2.3.5Proprieta e possesso

La proprieta dell'immobile e per una quota pariatéro del signor DEBITORE coniu-
gato, in regime di separazione dei beni, con lasig OMISSIS 2 nata a Fondi il
29/03/1941, ha acquistato i terreni dai signori OBNLUIGI e CONTE MARIA
CARMINA, come si evince dagli atti di compravenditmlatti dal notaio Pier Leonardo
GIULIANI il 9/03/1973 con Rep. 1710 ed il Rep. 5686l 20/05/1977.

Dalle verifiche svolte presso la ConservatoriaRiegistri Immobiliari sono state rileva-
te le scritture elencate nel seguito.

2.3.5.1 Trascrizioni ed iscrizioni sulla particella 587, 638 e 694

Scritture registrate prima dell’atto di pignorament

Dalle verifiche svolte presso la ConservatoriaRiegistri Immobiliari sono state rileva-
te le scritture elencate nel seguito.

1. TRASCRIZIONE del 09/06/2004 - Registro Particel8847 Registro Generale 15708

Pubblico ufficiale TRIBUNALE CIVILE - SEZ. PENALE &pertorio 36/2004 del 14/05/2004
ATTO ESECUTIVO O CAUTELARE - ORDINANZA DI SEQUESTRGONSERVATIVO PENALE
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Documenti successivi correlati:
1. Annotazione n. 2870 del 29/06/2004 (RESTRIZICDE BENI)
2. Annotazione n. 5662 del 22/11/2004 (REVOCAZIONE)

2. ISCRIZIONE del 29/07/2004 - Registro Particola6d 7 Registro Generale 22535
Pubblico ufficiale TRIBUNALE CIVILE DI LATINA Repetorio 605/83 del 05/11/1984
IPOTECA GIUDIZIALE derivante da SENTENZA DI CONDANAI

Documenti successivi correlati:
1. Annotazione n. 960 del 14/02/2006 (RESTRIZIONEBENI)
2. Annotazione n. 1393 del 02/03/2007 (CANCELLAZIBDNOTALE)

3. ISCRIZIONE del 03/04/2007 - Registro ParticolaBb1 Registro Generale 14079

Pubblico ufficiale TRIBUNALE DI LATINA Repertorio 59/2007 del 26/03/2007

IPOTECA GIUDIZIALE derivante da DECRETO INGIUNTIVO

4. ISCRIZIONE del 03/04/2007 - Registro ParticolaB52 Registro Generale 14080

Pubblico ufficiale TRIBUNALE DI LATINA Repertorio 58/2007 del 26/03/2007

IPOTECA GIUDIZIALE derivante da DECRETO INGIUNTIVO

5. ISCRIZIONE del 24/07/2007 - Registro Particol@623 Registro Generale 28510

Pubblico ufficiale TRIBUNALE DI LATINA - S. D. TERRCINA Repertorio 451/2007 del 06/07/2007
IPOTECA GIUDIZIALE derivante da DECRETO INGIUNTIVO

6. TRASCRIZIONE del 12/12/2012 - Registro Particela8407 Registro Generale 26546

Pubblico ufficiale TRIBUNALE DI LATINA S. D. TERRA@\A Repertorio 1726/2012 del 21/11/2012
ATTO ESECUTIVO O CAUTELARE - VERBALE DI PIGNORAMEND IMMOBILI

Tra le scritture risulta INOTA DI TRASCRIZIONE DI PAT el 4/08/1975 (R.P. 8326
R.G. 9556) a favore del Banco di Santo Spirito (adi Roma), relativi agli obblighi
inerenti ilfabbricato per civile abitazione di recente costame, assunti dallgparte mu-
tuataria signor DEBITORE nei confronti della parte mutuanterivanti dal contratto di
finanziamento del 29/07/1975 a rogito Notaio Maegro di Formia.

Da questa puo dedurre che le ragioni del creddncsanteriori alle leggi relative alle
sanatorie degli abusi edilizi.

Scritture registrate dopo I'atto di pignoramento
Dopo l'atto di pignoramento non € stata registragssuna scrittura.
Stato di possesso

Al momento della verifica dei luoghi svolta il 13/2014, il possesso dellimmobile e,
per I'intero, del signor DEBITORE.
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STIMA

CRITERI DI STIMA

La valutazione economica avviene determinandolementi caratteristici della stima,
riassunti nella relazione seguente:

VR = VN £ AV
dove:

VN rappresenta il valore normale del bene, defisiilla base delle caratteristiche
generali;

AV  rappresenta il contributo di eventuali aggiunteletrazioni, calcolate conside-
rando le caratteristiche particolari del bene eshévali ulteriori oneri;

VR il valore reale che risulta da quello normaderetto con aggiunte e detrazioni.

Il valore normale viene calcolato facendo riferineeal metodo della ricerca del piu
probabile valore di mercato, determinato mediamtiagine condotta sul territorio di ri-
ferimento, assumendo come parametro di riferimémbe@tro quadro di superficie.

Nel caso dei fabbricati, il valore normale deriala ricerca del prezzo unitario di mer-
cato, riferito al metro quadro di superficie loradtenuto assumendo due riferimenti
principali:
- I'Osservatorio del Mercato Immobiliat¢OMI), che mette a disposizione prezzi
unitari rilevati sul territorio di ogni comune, siidiso in microzone;

- il mercato immobiliare locale, all'interno del geatiene condotta un’indagine,
mediante la rilevazione delle offerte praticatenamento della stima.

Il prezzo unitario derivato dal’OMI (P&dn) costituisce un utile riferimento per la de-
terminazione del valore normale, poiché si baspasametri oggettivi validi per tutto il
territorio osservato; tuttavia questo risulta gatraente inferiore rispetto al prezzo de-
terminato mediante indagine diretta.

Il prezzo unitario stabilito con l'indagine di mato (PUy) condotta assumendo gli
stessi riferimenti territoriali del’OMI, viene detminato sulla base delle offerte degli
operatori del mercato immobiliare per immobili dedtessa tipologia localizzati in zone
simili dal punto di vista delle condizioni ambieln&socio economiche.

Il computo delle correzioni viene eseguito consadelo le caratteristiche specifiche del
comune, dell’edificio e dell'unita immobiliare e gleimpianti, queste sono considerate
mediante coefficienti di variazione che determindnmefficiente globale di differen-
ziazione dellimmobile (CGD). A queste si possomgiangere ulteriori correzioni de-
rivanti da obblighi, oneri amministrativi e lavori.

Il valore reale viene stabilito, partendo dal valaormale variato, a seguito di un giudi-
zio sull'attualita del bene rilevato, considerardgiunte e detrazioni.

®|stituito con decreto del Ministero delle Finanz 23 dicembre 1992
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FABBRICATI

Valore normale
Osservatorio del Mercato Immobiliare (OMI)

Le rilevazioni dell’OMI fanno riferimento al secomdemestre dell’anno 2013.

Il calcolo del valore normale mediante I'indaginertercato, viene svolto considerando
prima I'OMI, che consente una definizione oggettiale caratteristiche del bene,
quindi effettuando una specifica indagine di meraatl territorio del comune di Fondi.

L’OMI divide il comune di Fondi in cinque fascere microzone.

Tipologi
Descrizione ipologia
prevalente

CENTRO STORICO-VIA GIULIO GON-
1 B1 Centrale ZAGA-VIA DI CIRCUMVALLAZIONE- Abitazioni civili
CORSO APPIO CLAUDIO-PIAZZA CA-

VOUR

S. MAGNO-FEUDO E VETRUVIO- CU-
CURUZZO-P. GAGLIARDO-ARNALE
2 C1 Semicentrale ROSSO-F. FUCITO-PONTENUOVO- Abitazioni civili
S.ANTONIO-GEGNI-F. CALABRESE-
TUFO

. ESPANZIONE VERSO LOCALITA LE o
2 D1 Periferica QUERCE - Abitazioni civili

STAZIONE FFSS -VICINALE CARRIERA
2 D2 Periferica - M.O.F- SVILUPPO ASSE VERSO SPER- Capannoni tipici
LONGA.

SALTO DI FONDI- CANNETO- SANTA
2 El Suburbana ANASTASIA-RIO CLARO-VIA S. ANTO- Ville e Villini
NIO

3 R1 Rurale ZONA AGRICOLA DEL COMUNE Non presente

Tabella 14 Microzone del Comune di FONDI (Dati OMI 212)
Le zone assunte come riferimento per la valutazdwsiie offerte sono:
- San Magno per il fabbricato industriale
- Gegni o Greci per il villino.

Nel caso della parte di fabbricato industriale) agibito della stima si considera la de-
stinazione commerciale, avendo considerato la ddmansanatoria in corso di defini-
zione e la sostanziale approvazione del comunéiahnviato le note del 18/03/2004 e
del 27/10/2005 con il computo degli oneri concessodei diritti per il rilascio della
concessione.
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3.2.1.1.1 Valori per locali commerciali

| valori sono relativi alla microzona catastale :r#@na Semicentrale (C1) S. MAGNO-
FEUDO E VETRUVIO- CUCURUZZO-P. GAGLIARDO-ARNALE ROSO-F. FU-
CITO-PONTENUOVO-S.ANTONIO-GEGNI-F. CALABRESE-TUFO.

Nel caso d'immobili con destinaziom®mmerciale valori delle quotazioni OMI sono
riportati nella tabella seguente.

Tabella 15 Prezzi unitari di mercato nella zona C1 @ comune di FONDI (Dati OMI 2013)
-SC Stato conservativo: Normale/Ottimo-

€/m? ici 2
Tipologia ( ) Superficie (€/m? x mese) Superficie

(W) (L/N)
Magazzml 500 L N
Negozi N 750 1300 L 3.1 5.9 N

Da un esame esteso a tutte le zone del territofforndi si osserva che i prezzi per que-
ste tipologie edilizie oscillano tra € 370.00 pérer€ 1 600.00 per m

Dall'analisi delle quotazioni OMI, nella zona oggetli indagine, & possibile osservare
che il prezzo di mercato (R, per tipologie simili a quelle in esame:

- per i magazzini oscilla da € 300.00 a € 500.00, ena media di € 400.00 pef m
- per i negozi oscilla tra € 750.00 e €1300.00, @oa media di € 1 025.00 pef.m
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3.2.1.1.2 Valori per abitazioni in villini

| valori sono relativi alla microzona catastale :n28na Semicentrale (C1) - S. MA-
GNO-FEUDO E VETRUVIO- CUCURUZZO-P. GAGLIARDO-ARNALIROSSO-F.
FUCITO-PONTENUOVO-S.ANTONIO-GEGNI-F. CALABRESE-TUEO

Nel caso d'immobili con destinaziomesidenziale valori delle quotazioni OMI sono
riportati nella tabella seguente.

Tabella 9: Prezzi unitari di mercato nella zona C1 dl comune di FONDI (Dati OMI 2013)
SC Stato conservativo: Normale/Ottimo-

Valore Mercato Val(fri
(€Imq) Super. Locazione Super.

Tipologia (L/N) (€Imq X mese) (L/N)
Abitazioni Normale 950 1400 4.1 59
civili
gs:ff‘z'on' ottimo 1400 1900 L 5.9 8,5 N
Abitazioni
di tipo Normale 740 1100 L 2,8 4,1 N
economico
Box Normale 360 500 L 1,5 2,2 N
Ville e Villini Normale 1100 1600 L 45 6,4 N

Per questa zona le quotazioni per i villini, in damoni normali, oscillano tra € 1100.00
e € 1600.00 .

Il prezzo medio di mercato (RW)), per tipologie di abitazioni simili a quelle isamne,
e determinato mediante la seguente relazione:

PUowmi = PUomi, min + K-(PUbmi, max - PUomi, min)

Derivante dalle disposizioni dell’'agenzia delleratd del 27/7/2007; dove K é un fatto-
re calcolato sulla base del taglio della superficael livello di piano dell’unita.

K=(ky+3k)/4
Per l'unita abitativa k vale 0.15,
Il valore Py per il villino risulta uguale a 1175.00 €/m
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Indagini di mercato

Partendo dalla zonizzazione dellOMI si effettusdagine di mercato condotta rile-
vando offerte qualitativamente simili a quella tielimobile di stima al fine di costituire
un campione significativo dal quale ottenere I'andato dei prezzi mediante un’analisi
statistica.

Locali commerciali
| prezzi delle offerte degli operatori del settore periodo Gennaio - Febbraio 2014,
per immobili posti in zone simili a quella di riferento, sono illustrati nella tabella se-

guente, in cui si riportano in sintesi: descriziosigperficie, prezzo totale e prezzo unita-
rio.

Tabella 10: Rilevazioni dei prezzi unitari di mercab

Superficie
Descrizione
(mq)

LOCALE COMMERCIALE € 250 000.00 €2777.78
2 MAGAZZINO E UFFICI 800 € 2 500 000.00 €3 125.00
3 LOCALE COMMERCIALE 350 € 157 500.00 € 450.00
4 LOCALE COMMERCIALE 115 € 140 000.00 €1217.39
5 LOCALE COMMERCIALE 120 € 450 000.00 € 3 750.00
6 LOCALE COMMERCIALE 77 € 75 000.00 €974.03
7 LOCALE COMMERCIALE 179 € 550 000.00 €3074.34
8 LOCALE COMMERCIALE 2100 € 4 000 000.00 €190.7
9 LOCALE COMMERCIALE 266 € 490 000.00 €1842.11
10 CAPANNONE 4400 € 350 000.00 €79.55

L'indagine statistica e stata condotta escludendalari estremi, al fine di ottenere un
campione piu stabile.

Nel campione il valore del prezzo unitario, anaizz trascurando gli estremi
dell'intervallo, oscilla tra un prezzo minimo di460.00 al metro quadro e un massimo
di € 3 125.00 al metro quadro, con un valore med®1 921.00 al metro quadro.

In tal senso, le offerte n°8 e 9 sono quelle chespoo esprimere le caratteristiche del
bene in condizioni normali.
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3.2.1.2.2 Indagine di mercato per abitazioni in villini

| prezzi delle offerte degli operatori del settper il primo bimestre del 2014, per im-
mobili posti in zone simili a quella di riferimentsono illustrati nella tabella seguente,
in cui si riportano in sintesi: descrizione, sujéef prezzo totale e prezzo unitario.

Tabella 10: Rilevazioni dei prezzi unitari di mercab offerti nelle zone periferiche.

Villa in posizione panoramica € 1 300 000.00 €2876.11
2 Villa in Residenziale 342 € 650 000.00 €1 900.58
3 Villa in Residenziale 237 € 290 000.00 €1 223.63
4 Villa in Residenziale 443 € 380 000.00 €857.01
5 Villa in Residenziale 230 € 340 000.00 €1478.26
6 Villa in Residenziale 130 €190 000.00 €1461.54
7 Villa in Residenziale 168 € 350 000.00 €2083.33
8 Villa in Residenziale 138 € 215 000.00 € 1557.97
9 Villa in Residenziale 80 € 310 000.00 €3884.71
10 Villa in Residenziale 111 € 320 000.00 €2 880.29

Nel campione il valore del prezzo unitario, anaizz trascurando gli estremi
dell'intervallo, oscilla tra un prezzo minimo dil€291.20 al metro quadro e un massi-
mo di € 2 574.80 al metro quadro, con un valoreimdd € 1 933.00 al metro quadro.

In tal senso, 'offerta n°2 € quella che pud esprirle caratteristiche del bene in condi-
zioni normali.
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Scelta dei valori normali

| prezzi unitari sono scelti nel campo definito dalori rilevati dal’lOMI e dai valori
ottenuti dall'indagine di mercato. Quelli derivdall’Osservatorio del Mercato Immobi-
liare sono in linea generale inferiori rispetto wellj ottenuti con indagine di mercato,
che risultano piu aderenti ai valori reali. In ogiaiso, questi definiscono i limiti del
campo all'interno del quale si puo definire il preaunitario e quindi il valore normale.

Valore normale per locali commerciali

Il locale per attivita produttive ha una superfic@mmerciale di 693.00m
Nel caso in esame il valore del prezzo unitario)(#ene posto pari a € 1 453.00 &.m
Il valore normale del locale per attivita indud&i@/N1) risulta:

VN; =&+« PU = 693.00 € 1 453.00 = €1 006 929.00

Il valore del prezzo unitario e stato scelto irdegi al prezzo medio in ragione delle ca-
ratteristiche delle offerte rilevate. Ulteriori derazioni circa lo stato dell'immobile
sono contenute nelle considerazioni circa i lavagessari per rendere le UIU oggetto
della procedura autonome dal punto di vista fureien

Valore normale per per Villini

Il villino ha una superficie lorda commerciale di%85 nf.

Nel caso in esame, considerate le particolari taistiche dell’abitazione, il valore del
prezzo unitario (PU) viene posto pari € 2 154.061al

Il valore normale dell'abitazione (VN) risulta:

VN, =& - PU = 543.85€ 2 154.00 €1 171 452.90
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Correzioni al valore normale

Al valore normale si apportano correzioni derivaidlla valutazione di caratteristiche
specifiche dell'immobile. In particolare si congideo:

- il comune,

- I'edificio,

- l'unita immobiliare,
- gli impianti.

Correzioni per locali per attivita industriali

Le correzioni per locali per attivita produttivensostabilite in funzione:

- del comune, di cui si valutano: la zona, il collegeto con le principali vie di
comunicazione, la prossimita di servizi pubbilici.

- Delledificio, di cui si valutano: il tipo e la dé8sazione principale; la qualita e
I'eta; 'area verde disponibile.

- Dell'unita immobiliare di cui si valutano: la sufiere, I'altezza di piano, lo sta-
to di conservazione, la vetusta, I'esposiziondivdilo di piano, la finestratura,
scale ed ascensori, i servizi igienici, i ripostidglparcheggio.

- Degli impianti tecnologici, in particolare: eletta, idraulico, termoidraulico,
climatizzazione, citofonico, telefonico e TV.

Le aggiunte e le detrazioni sono riconsiderate aradiil coefficiente globale di diffe-
renziazione (CGD) nel valosV .

Comune

I comune di FONDI ha una popolazione di 37.745atii, superiore a 10 000.

Dal punto di vista dei collegamenti il centro urbanattraversato dalla via Appia (SS 7)
che la collega a ovest con Terracina (a distan28.@ Km e tempo di percorrenza di 19
minuti) e verso sud-est con Formia (a distanza2di Km e tempo di percorrenza di 20
minuti). La cittadina e dotata di stazione ferroddungo la linea ferroviaria direttissi-
ma Roma — Napoli.

La zona in cui ricade I'edificio € semiperiferidapetto al centro storico del comune di
Fondi, da cui dista circa 2.1 Km, e dista circar@ Halla stazione. Nelle vicinanze non
sono presenti scuole o servizi, ad eccezione dgkdale.

Sulla base dei rilievi svolti e delle informazicmtquisite, il coefficiente di variazione
relativo al comune (g risulta pari a 0.948.

Edificio

L’edificio & stato costruito prima del 1967, ampdiaina prima volta nel 1971, poi anco-
ra negli anni successivi, di conseguenza ha udiedétre 40 anni, di qualita normale, in

stato di conservazione normale, con destinaziomeipele corrispondente a quella del-
le unita contenute, con un buon accesso e cortemem
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Sulla base dei rilievi svolti e delle informazicamcquisite, il coefficiente di variazione
relativo all’edificio () risulta pari a 1.040.
Unita immobiliare

Il locale per attivita industriale ha una supeHidi taglio medio, un’altezza superiore a
3 m, uno stato di conservazione normale, non eante costruzione, né di recente ri-
strutturazione, ha una unica esposizione versadialto traffico, & posta al piano terra,
ha una finestratura con vetri singoli, ha i seraietessori (in particolare i bagni) comu-
ni con le altre unita immobiliari, il parcheggiad, edia ampiezza, € situato nella corte
comune.

Sulla base dei rilievi svolti e delle informazicamtquisite, il coefficiente di variazione
relativo al locale per attivita industriale)cisulta pari a 0.734.

Impianti
Gli impianti sono in stato di conservazione normélétavia non sono di recente realiz-

zazione, non risulta dotato di impianto di riscat@ato, la parte retrostante e dotata di
impianto frigorifero, inoltre & presente I'impiarotincendio.

Sulla base dei rilievi svolti e delle informazicmtquisite, il coefficiente di variazione
relativo agli impianti (9 risulta pari a 0.990.

Correzioni al valore normale del locale per carais¢éiche proprie
Sulla base delle valutazioni svolte si determinaalbre del coefficiente globale di dif-

ferenziazione del locale per attivita industrialalcolato attraverso la combinazione dei
coefficienti correttivi relativi alle diverse catatistiche:

CGDi=¢ G G -6= 0.716

Il valore complessivo di aggiunte e detrazioni devalla particolarita dell'immobile,
calcolato tramite il coefficiente globale di difégziazione risulta:

AV =VN;-(1-CGD) = €285 967.84 in detrazione.

La variazione rispetto al valore normale dellimmeldovuta alle caratteristiche pro-
prie dell'abitazione risulta pari a € €285 967.84letrazione.

Oneri dovuti alla divisione dell’'unita immobiliare
Poiché I'unita immobiliare non e divisa dalle altneita comprese nel complesso immo-
biliare, occorre prevedere delle opere per la eoa@zdi un’unitd autonoma ed indipen-

dente, tra cui devono essere compresi i lavorigpegalizzazione di disimpegni e servi-
zi accessori ad uso esclusivo.

Queste possono essere ricomprese in una ristrzittneaedilizia della parte di fabbrica-
to che deve comprendere:

1. Murature

2. Pavimenti e rivestimenti.
3. Impianti.

4. Serramenti.

5. Rifiniture.
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La stima dei lavori é stata fatta considerando:
1. La destinazione commerciale richiesta con la saiato
2. | prezzi per tipologie edilizie simili pubblicatiala DEI “Tipografia del genio
civile”, in particolare sono stati presi in congigzgone tre casi:
a. Centro commerciale.
b. Ristrutturazione di edifici industriali ad uso wfflaboratorio.
c. Ristrutturazione e bonifica di edifici esistenti.

Di questi sono stati calcolati i prezzi unitarildediverse lavorazioni (illustrate in tabel-
la). Il valore totale delle singole lavorazioni &aolato con riferimento alla superficie
utile netta della parte di fabbricato industriale.

Tabella 10: Prezzi unitari e totali per le lavorazimi (Fonte Prezzi tipologie edilizi (Edizione DEI 202).

PREZZO

MURATURE €59.63 € 37938.83
PAVIMENTI E RIVESTIMENTI €62.35 €39672.06
IMPIANTI €183.79 €116 943.39
RIFINITURE €6.23 €3961.16
SERRAMENTI €14.30 €9 099.86
VARIE € 24.03 €15 288.85

€222 904.15

Dalla valutazione delle superfici interessate éadabnsistenza dei lavori si puo stimare
un importo di questi uguale a €222 904.15.
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3.2.2.1.7 Oneri concessori e sanatoria degli abusi edilizi

3.2.2.1.7.10neri concessori

Gli oneri concessori sono costituiti da:
- Oneri di urbanizzazione per costruzioni commerciali
- Contributo sul costo di costruzione

Di questi si effettua la valutazione sulla base dbi acquisiti dall’ufficio tecnico. A
guesti s’aggiungono i diritti comunali per l'isttatia ed il rilascio del permesso di co-
struire in sanatoria.

Oneri di urbanizzazione per costruzioni commerciali

- Nuove costruzioni con settori non au-
torizzati da sanare:

Volume complessivo delle nuove costruzioni 8830.58 m’
Tariffa per costruzioni commercial 9.19 €m
Oneri per costruzioni edificate dopo il 1977: &BD3 €

- Ristrutturazione edilizia di locali au-
torizzati ed edificati nel 1971 oggetto
di cambio di destinazione d'uso da
locale lavorazione a commerciale:

Volume complessivo dei locali 2833.18 m
Tariffa per ristrutturazione edilizia 1.84 €m
Oneri per ristrutturazione edilizia: 5213.05 €
Oneri di competenza delle unita oggetto della ptace

Volume delle unita oggetto di ristrutturazione 1554 T
Oneri per ristrutturazione edilizia (sub 6, 7 e 14) 2805.56 €
Contributo sul costo di costruzione

Superficie utile complessiva dei locali commerciali 1497.81 m
Costo di costruzione unitario per locali commeicial 556.55 € m
Costo di costruzione dei locali commerciali 833 466 €
Contributo sul costo di costruzione (5%) 41 680.31 €

Per opere realizzate prima del 29/01/1977, comeas delle unita oggetto della pro-
cedura (edificate prima del 1967 e con licenza 89111), il contributo non é dovuto.
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Computo degli oneri concessori

Computo riferito a tutte le opere oggetto della sanatoria

Oneri di urbanizzazione per nuove costruzioni

Oneri di urbanizzazione per ristrutturazione ediliz
con cambio di destinazione d’'uso da locale lavora-
zione a locale commerciale

Contributo sul costo di costruzione di nuove castmi
Totale Oneri e contributo

Maggiorazione su oneri e contributi (10%)

Totale degli oneri e contributi

Riduzione degli oneri del 50% per attivita prodeti
Quota da versare al Comune

Quota da versare allo Stato

Computo riferito alle unita oggetto della procedura

Oneri di urbanizzazione per ristrutturazione ediliz
con cambio di destinazione d’'uso da locale lavora-
zione a locale commerciale

Contributo sul costo di costruzione di ristruttuosz
Totale Oneri e contributo

Maggiorazione su oneri e contributi

Totale degli oneri e contributi
Riduzione degli oneri del 50%
Quota da versare al Comune
Quota da versare allo Stato
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83.43 €

5213.05 €
41 680.31 €
128 046.39 €
12 804.64 €

140 851.03 €

70 425.52 €
35212.76 €
35 212.76 €

2805.56 €
0.00 €
2805.56 €
280.56 €
3086.12 €
1543.06 €
771.53 €
771.53 €
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3.2.2.1.7.20blazione ed interessi

Le tariffe applicate fanno riferimento alla legdel w85

- Settore edificato prima del 1967 og-
getto di cambio di destinazione d’uso
Superficie principale 712.80
Tariffa per opere di tipo 4 realizzate dopo il 294977 2.07
Oblazione per opere di tipo 4 (Oblazione Rl oparst77) 1 475.50

Oblazione per le unita oggetto della procedura

Superficie delle unita verificate ed oggetto dirtigurazione 373.39
Tariffa per opere di tipo 4 realizzate dopo il 2894077 2.07
Oblazione 772.92

- Locale autorizzato nel 1971 oggetto
di cambio di destinazione d’'uso
superficie principale 488.48
tariffa per opere tipo 4 realizzate dopo il 29/@1 0.77
Oblazione per opere di tipo 4 (Oblazione Rl operst 77) 376.13

Oblazione per le unita oggetto della procedura

Superficie delle unita verificate ed oggetto dirtigurazione 262.89
Tariffa per opere di tipo 4 realizzate dopo il 2894077 0.77
Oblazione 202.43

- Settori non autorizzati da condonare
per abusi di tipo n°1
Superficie principale 1497.81
Tariffa per opere tipo 1 realizzate dopo |l
30/01/1977 (maggiorazione tariffa del 50% per
superfici superiori a 500 13.94
Oblazione per opere di tipo 1 (Oblazione NC operst §7) 20879.47

Pagamenti ed interessi

Oblazione riferita a tutte le opere oggetto della sanatoria

Totale dell’oblazione 22 730.63
Oblazione versata (in lire 9 661 000) 4 989.49
Resto da versare (in lire 34 351 637) 17 741.14
Interessi sul resto dal 31/03/1985 al 20/02/2014 4 3%6.05
Totale dell’oblazione e degli interessi per la Sana 42 097.19
Quota da versare al Comune 21 048.60
Quota da versare allo Stato 21 048.60

Oblazione riferita alle unita oggetto della procedura

Totale dell’oblazione 975.35
Oblazione versata (quota parte proporzionale) 4.
Resto da versare 761.26
Interessi sul resto dal 31/03/1985 al 20/02/2014 044.78
Totale dell’oblazione e degli interessi per la Sana 1 806.04

Da dividere in parti eguali tra stato e comune.
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3.2.2.1.7.3Diritti comunali

Diritti comunali riferiti a tutte le opere oggetto della sanatoria

Diritti di istruttoria pratica edilizia (8830.58 %1 0.20 €/n7) 1766.12 €
Diritti di rilascio del permesso di costruire 150.0 €
Totale diritti comunali 1916.12 €

Diritti comunali riferiti alle unita oggetto della procedura

Diritti di istruttoria pratica edilizia 100.00 €
Diritti di rilascio del permesso di costruire 150.0 €
Totale diritti comunali 250.00 €

3.2.2.1.7.4Riepilogo degli importi della sanatoria

Riepilogo riferito a tutte le opere oggetto della sanatoria

Oneri concessori 70 425.52 €
Oblazione ed interessi sulle somme da versare 4299 €
Diritti comunali 1916.12 €
Totale della sanatoria 114 438.83 €

Riepilogo riferito alle unita oggetto della procedura

Oneri concessori 1543.06 €
Oblazione ed interessi sulle somme da versare 61080 €
Diritti comunali 250.00 €
Totale della sanatoria €3 599.10 €

Riepilogo complessivo delle correzioni per la pattéabbricato industriale

Al termine della valutazione delle correzioni dgpagtare alla stima si pud determinare
il valore totale delle correzioni.

Caratteristiche proprie €285 967.84
Ulteriori oneri derivanti da lavori €222 904.15
Sanatoria relativa alle particelle oggetto di pchoa €3 599.10
Totale €512 471.09
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Correzioni per abitazioni in villini

Su questa linea, le correzioni sono stabilite mzfane:

- del comune, di cui si valutano: la zona, il collegeto con le principali vie di
comunicazione, la prossimita di servizi pubblici.

- Dell’edificio, di cui si valutano: il tipo (monofaitiare o plurifamiliare ed i livel-
li); la qualita e I'eta; I'area verde disponibile.

- Dell'unita immobiliare di cui si valutano: la sufiiere, I'altezza media di piano,
lo stato di conservazione, la vetusta, I'esposejadivello di piano, la finestra-
tura, 'ascensore, i servizi igienici, i ripostigli parcheggio.

- Degli impianti, in particolare di quello elettricaraulico, di riscaldamento, di
produzione di acqua calda sanitaria, climatizzagjaitofonico, telefono e TV.

Le aggiunte e le detrazioni sono riconsiderate aradiil coefficiente globale di diffe-
renziazione nel valoraV .

Comune

Per la descrizione del comune si fa riferimentpwaito 3.2.2.1.1 a pagina 41. La zona
in cui ricade I'edificio € semiperiferica rispetibcentro storico del comune, da cui dista
circa 2 Km, mentre dista circa 3 Km dalla staziddelle vicinanze non sono presenti
scuole o altri servizi.

Sulla base dei rilievi svolti e delle informazicmtquisite, il coefficiente di variazione
relativo al comune (g risulta pari a 0.805 .

Edificio

L’edificio ha un’eta di oltre 30 anni € stato ulao nel 1976, di buona qualita, in stato

di conservazione buono, di tipo monofamiliare, eompia superficie, con due piani fuo-
ri terra, senza portierato e con corte esclusiva.

Sulla base dei rilievi svolti e delle informazicamtquisite, il coefficiente di variazione
relativo all'edificio () risulta pari a 1.070.

Abitazione
L’abitazione ha una superficie di taglio medio,altézza di 3 m, uno stato di conserva-
zione buono, non e di recente costruzione, ha spasizione su tutti i prospetti, € posta

al piano terra, con una finestratura con vetri gingon un ampia scala, con piu bagni,
con ripostigli, ed ampio parcheggio nella corte com

Sulla base dei rilievi svolti e delle informazicamtquisite, il coefficiente di variazione
relativo al locale per attivita industrialey(cisulta pari a 1.214.

Impianti
Gli impianti sono di buona qualita ed in buono atdt conservazione, tuttavia di non
recente realizzazione.

Sulla base dei rilievi svolti e delle informazicamtquisite, il coefficiente di variazione
relativo agli impianti (9 risulta pari a 0.980.
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3.2.2.25

3.2.2.2.6

TRIBUNALE DI LATINA
SEZIONE TERRACINA
E. . N°712/12 R.G.

Correzioni al valore normale dell’abitazione perragteristiche proprie

Il valore del coefficiente globale di differenziame dell'abitazione deriva dalla combi-
nazione dei coefficienti correttivi relativi alleverse caratteristiche.

In tal senso si ha:

CGDi=¢ G -G 6= 1.025

Il valore complessivo di aggiunte e detrazioni devalla particolarita dell'immobile,
calcolato tramite il coefficiente globale di difégziazione risulta:

AV1=VN;:(1-CGD) = €29 286.32 in aggiunta.

La variazione rispetto al valore normale dellimmeldovuta alle caratteristiche pro-
prie dell’abitazione risulta pari a €29 286.32 gganta.

Ulteriori correzioni al valore dell'abitazione peneri di sanatoria

L’unita immobiliare deve essere oggetto di sanatper variante senza incremento di
volume e senza autorizzazione, realizzata nel 837Gn approvata. In tal senso si fa ri-
ferimento all’attivita di ristrutturazione ediliziger immobili a destinazione residenziale
(Legge regionale 8 novembre 2004, n. 12 “Disposizio materia di definizione di ille-
citi edilizi.”)

3.2.2.2.6.10blazione

L’oblazione é calcolata con riferimento alla tabelbntenuta nell’allegato A alla L.R.
n°12/04.

In tal caso si applica la tariffa pepere realizzate in difformita dal titolo abilitat e

non conformi alle norme urbanistiche ed alle prégoni degli strumenti urbanistici

Superficie complessiva 621.25 m
Misura dell’oblazione per immobili residenziali 100 €/nt
Totale dell’oblazione 68 337.50 €
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TRIBUNALE DI LATINA
SEZIONE TERRACINA
E. . N°712/12 R.G.

ALLEGATO A
MISURA DELL'OBLAZIONE [NCREMENTATA DEL 10%

Tipologia deil'shusa Misura dell'ollazione Misura delf’ oblazione | Misura dell'ablaziane
euro/ma euro/me eurofmq
bili nan resid bili non framobili residenziali
residenziali destinati a
centri che perseguong,
senza scopo di lucro,
finalita sociali di
ASSIBLENTA € CUTA A
persone disagiate
| - Opere realizzate in assenza del o in 165,00 150,00 110,00
difformitd dal titelo abilitative edilizio 2
non conformi atle norme urbanistichs =
alie prescrizioni depli strumentt urbanistici
di cui all'articolo 2, comma 1, lettere ). b)
e c), della presentz legpe.
2 - Opere realizzatz in assenza del o in FLAL 100, 88,00
diffprmitk dal fitolo shilitativo edilizio, ma
conformi alle norme urbanistiche e alls
prescrizioni  degli  swumenti  urbanistici
dalla data det 31 marzo 2003 di cui
all'articole 2, comma 1, letterz d), della
Presente leEge.
3 - Opers di ristrutturazione  edilizia $8.00 50,00 b, B
realizzate in assenza del o in differmita dat
titole abilitative edilizic € nen conformi
alle norme urbanistiche e alle prescrizion!
degli  strumenti  urbanistiei  di  owi
all'articele 2, comma |1, lettera c), della
presente legge.

3.2.2.2.6.20neri concessori

L’oblazione é calcolata con riferimento alla tabelbntenuta nell’allegato A alla L.R.
n°12/04.

In tal caso si fa riferimentorgstrutturazioni con o senza aumento della superfidile
lorda ed opere realizzate in difformita dal titabilitativo edilizio,per comuni con po-
polazione tra 10 000 e 100 000 abitanti.

621.25 M
40.50 €/m
25 160.63 €

Superficie complessiva
Misura dell’anticipazione degli oneri di concesson
Totale dell’anticipazione
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3.2.2.2.7

TRIBUNALE DI LATINA
SEZIONE TERRACINA
E. . N°712/12 R.G.

ALLEGATO B

MISURA DELL ANTICIPAZIONE DEGLI ONERI DI CONCESSIONE

MNumera Nuove MNuove costrustoni ¢ Ristruttuvazioni di Ristrutturazioni e
abitanti costruzioni, ampliamenti 4i immobili immabibi resideariali mdifiche delia
ampliamenti residenziali utilizzati utilizzati come prima casa | destinazione d’uso con o
{enra/mq) come prima casa e di e di immobili destinati o senza aumenio della
mtisaabili destinan 2 centri che persegnomn, superficie utile lorda
centri che perseguonoe, senza scopo di lacre, {SUL) & opere realizzate in
' semza seopo di luere, finalith sociali e di assenza o difformita del
fimalith sociali di assislenza ¢ cura a titolo amlitative ma
wssistenza ¢ coraa persone disagiate conformi aghi strumenti
persane disaginte [eurodmg) urbanistiei
{ewro/may) {euro/mq)
Fino a 76,00 38,00 18,00 2760
10.000
Dia 10,0431 11044} 535,00 27,00 40,50
a 100000
j
_i
xa 100,001 142,00 T1.00 3600 54,00
a 300
Olire 178,00 £9,00 45,040 67,50
300001
3.2.2.2.6.3Diritti comunali
Diritti di istruttoria pratica edilizia (1499.22 m30.20 €/m3) 299.84
Diritti di rilascio del permesso di costruire 150.0
Totale diritti comunali 449.84
3.2.2.2.6.4Riepilogo degli importi della sanatoria
Totale dell’'oblazione 68 337.50
Totale dell’anticipazione sugli oneri concessori 159).63
Totale diritti comunali 449.84
Totale della sanatoria €93 947.97
Riepilogo complessivo delle correzioni per I'abitare
Caratteristiche proprie + €29 286.32
Sanatoria relativa alle particelle oggetto di pchoa - €93 947.97

Totale (€64 661.65)
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3.2.3
3.2.3.1

3.2.3.2

3.3

3.3.1

TRIBUNALE DI LATINA
SEZIONE TERRACINA
E. . N°712/12 R.G.

Valore reale

Per locali per attivita produttive

Il valore reale del fabbricato industriale vieng¢edminato mediante la relazione:
VR = VN £ AV.

Sulla base delle valutazioni appena svolte il valeale del locale per attivita industria-
le deriva dalla relazione seguente:

VR = VN £ AV = €1 006 929.00- €512 471.09 = €494 457.91
Il valore reale del locale per attivita industrial@ari a €494 457.91 .

La quota sottoposta a pignoramento del signor DEXRE € pari all'intero.

Villino

Il valore reale del villino viene determinato matla relazione:

VR = VN £ AV.
Sulla base delle valutazioni appena svolte il valeale dell’abitazione risulta:
VR = VN +AV = €1171452.90 -64 661.65 = €1 106 791.25

Il valore reale dell'abitazione, cui corrispondgiili probabile prezzo di mercato, risulta
paria €1 106 791.25.

La quota sottoposta a pignoramento del signor DEXRE € pari all'intero.
VALORE DEL PATRIMONIO IMMOBILIARE

Valore complessivo

Sulla base delle valutazioni condotte si deterniinalore complessivo delle unita im-
mobiliari stimate, dividendole in lotti.

Locale per attivita industriale NCEU: Foglio 21

di Via Appia — Roma Part. N°685 Sub 6, 7, 14 €494 457.91
Abitazione in Villino in Via NCEU: FOGLIO 38

2 Appia lato Itri Part. N°587, 693, 694 €1106 791.25
TOTALE €1 601 249.16

Tabella 16 divisione in lotti del compendio immobikare
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3.3.2

3.3.3

TRIBUNALE DI LATINA
SEZIONE TERRACINA
E. . N°712/12 R.G.

Giudizio sulla divisibilita

Il complesso immobiliare si ritiene divisibile iud lotti.

1 Locale per attivita industriale di Via Appia —Ra. Identificato nel NCEU, sul
foglio 21, con le particelle N°685 Sub 6, 7, 14.

2 Abitazione in Villino in Via Appia lato Itri. Idetificato nel NCEU sul FOGLIO
38, con le particelle N°587, a cui si uniscono,6831.

Dai lotti si escludono gli altri due cespiti idefidati con: foglio 21 particella 999 e fo-
glio 21 particella 684, in quanto:

- la particella n°999 non é correttamente idecdifa e classificata;

- la particella 684 € in una corte aliena e didlé accesso (oltre ad essere un va-

no di servizio di scarso valore commerciale).

Valore dei diritti del signor DEBITORE

Sulla base delle indagini svolte, che hanno coitsedit rilevare I'esistenza di diritti di
proprieta esclusiva, si determina il valore comgikas dei diritti di proprieta del signor
DEBITORE.

Il valori sono riportati sinteticamente nella tdhel7.

QUOTA
TITOLO

' Locale per attivita indu- INTERA

striale di Via Appia - PROPRIETA €494 457.91
Roma
Abitazione in Villino in INTERA
2 Via Appia lato Itri PROPRIETA €1106 791.25 11
TOTALE €1 601 249.16 -

Tabella 17 Valore quota Lucio Venditti
Il valore dei diritti di proprieta del signor DEBORE sui terreni e sulle unita immobi-
liari stimate risulta pari all'intero. Il valore Hpatrimonio stimato risulta uguale a €1
601 249.16.
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TRIBUNALE DI LATINA
SEZIONE TERRACINA
E. . N°712/12 R.G.

CONCLUSIONI

Nell’ambito della procedura in oggetto é stata adtadla verifica del complesso immo-
biliare, sia dal punto di vista tecnico amministratsia dal punto di vista della consi-
stenza.

Dalla verifica risulta che dalle particelle oggetiella procedura devono essere stralciati
due unita immobiliari identificate con i mappalidho 21 particella 684 e 999, in quan-
to non correttamente classificate oppure oggettdteriori verifiche.

Allo stesso tempo sono state condotte indaginievaltefinire il loro piu probabile va-
lore di mercato, mediante la ricerca dei valoriremuici per beni simili a quello in esa-
me nel territorio di riferimento.

Sulla base delle indagini svolte il valore compiesslel patrimonio immobiliare stima-
to € risultato pari a €1 601 249.16, ripartito uedotti.

Il valore della quota della proprieta del signorBMEORE € pari all'intero ed ammonta
a €1 601 249.16.

Il consulente tecnico d’ufficio, con la relazioneepente, ritiene di aver assolto
I'incarico ricevuto. Nell’augurio che il lavoro sko possa essere di valido aiuto alla
giustizia rimane a disposizione per qualsiasi idterchiarimento.

Ingegner Giovanni Nardella
Formia, 22/02/2014
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