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INCARICO

Irv cdara 1S 2007, 0L sottoscritlo Arch, Bodesme Claudia, con studio i Via Damiane Chiesa, 24 -
04022 - Fondi [LT), email dlaodiabodesmoi® gmaileen, PEC daudiabadesmniarchivoridpecil, Tl
F2N 506420, veniva nominalo Especlo ex art 568 rpo ein dota 090112007 sccetiava Vincarion e
prestava giuraomenlo i riko.

PEEMESSA

I heni opgerta di pignoraments somo costituili dai semasnt immabili;
&« Bene N° 1 - Villotla ubicala a Fondi (1] - Viz Slovenia n*12

«  Bene N° 2 - Apparlamenio uhicatn a Fondi [LT) - via Slovenia n® 15

DESCRIZIONE

BENE N° 1 - VILLETTA UBICATA A FONDT [L.T] - VIA SLOVENIA N712

Categaria A7, Voun 0 - Trallasi di villetza monasamiliare, in adereies ad

altra willetta di propriecd di terzl, cstranca alla procedurs, intestac all'

dimmiakile & inserito i zona di csapansione residenziale in localith "Spinele”
del Comune di Fondi; sisviluppa so o Tivelli (piane terra, plono primo e pizsno secondo)eon annessa
vurte esclusiva adihita a giarding cow arva parchegpio sconerta.
l.a wana é attrezzata con opere di urbanisasione primaria e secondaria pubbliche,
L'ingresso, postn su Via Slovenia al civice 0°12, immelle nells corte eschisive completanenle recinlala
dalla quale di accede all mmubile.

C.E Foaliv Caleguria AZ, Vani 7 - Tratwasi &i appartacnenlo adibite ad
abirazicne intestate all’ o Jimmalbile & inserilo
inennz di espansione residenziale in locslild "Spinete” del Comumne di Fond’; st sviluppa su due livelli
Cpiano sollostrada e piane seronda] con relativi bend cormuni non censibili o T
Lazona & anregzata con opere di urhanioaxione prirearia e secendaria pubbliche.

Llingresso, posto s via Slovenia al civice n® 15, immette nella corte ramime rompletamenle recinksts
rdalla quale di accede alla scala comune che conduce al portencine di iopresso al secondo piane.

LOTTO 1

L Tt & formato dai segoentd beni;

*  Beoe N1 - Villeta abicata a Fondi [LT) - Via Sluveniz n#12
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Siartesta che la documentasicne di cui al'acl. 567 cpe, comms 2 risulla com leta.
p I

TITGLARITA

Limerobile npgarta dell'cseeuzione, appartiens aj seguenti esecutali:

o P Denissis ** (Proprivea 171)

Lienenobile viene poslo in venditn por i seguent dirilli:
o M Omissis =+ (Propriesd 1/1)

Il sutteseritto CTU specificn che | b acyuistaro Mimmobile pignocaly come
bene personale.

CONFIN]

I bene confing con distaceo su vis Slovenia, distacee su prapricld *= Omissis *= ed altri, propriets
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1 sottoscrittn C1U specitica che el wleola della cunsistenza degli ambienti o pizna terrs, l'sunbiente
destinalu a magazzine nella confignrazione allusle & smato cunsiderato a destinaeions porticn per il
mulive deseritto, suceessivamente, nella sezione REGOLARITA' EDILIAIA.

E_{]HISTGRM DATI CATASTALIL

CPecivda i) Fropritt 7 [ Duti calaslali
U NG 2000 4l 15,1173001 v el o ) SEmme
1l 15112000 al k1172015 | s Y 1 g ; ‘

[l G U1 2005 ol D200 2008 P iR ' B T | ‘

S SR PO

1L tirelare cataslale corvisponde a quella reale.
I solloscritto ©T1 specifica che il manulallo subastate insisle so parte del wrrene in CT. al Foglio
difa 00 e 17 ca 85, orain L Particella 2400
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PRECISAZION]

Sone slall richiest ed scquisit, presse TUcie Anaprafe o UUflicio dello Slale Civile del Comune di
© i segnenti ertificali;

- cerlificate cumulativo completa di residees ¢ stato df famigla;

- estrarto per riassunlo do atk di maleinonio.

1 sucdetli corlificat warpnn inserit come allesatl,

P Ea Pl 3 RSk d0E AN Y

= PG CA G Seialh agded

al, M & Eresso Lo AMAURSPFS

-l

I vt Na, SODES L

o



FATE!

Mom si evidenzizno questioni rilevanti ai find di ue Leaslerimento, sancite nell'sten i prosenianza,

Liimmobile s presenta in ollime condizioni di manutenzinne.

PARTI COMIUNT

L'ienmsobdle e parela non risulla inserito in un contesta condominiale,

EJ:IUFIJU, CENSO, LIVELLO, US5] CIVICT

Mun si evidenwiano semvinn, Secondo quanto atbestalo ooella "Relasivne lnalizsts allsccertzmento
dellesistenzan dell vso civico supli immaohili =it in agra del Comuone di Fondi (LT].

redarta dal

Porito Demaniale = Omissis 59 0 data 220402078, Nimmabile pignarato distinto in CF. al foplio
. t T man rientra nel palriecio Ji oaluca civica del comune di Fondi, La relazione di cul

sopra viene ioserila come allegatna,

CARATTERISTICHE COSTREUTTIVE PREVALENTT

L'immuhile pignoratn presenta le zeguent caratreristiche costrulleee
Fondaziond di tipo superfiviale 2 Lravi rovesce;
Hsposizinne Niord-Esr

Allegas inlerng ulile 2440 cm.al piana terr, 270 om. ol piang prima ed al seconda piana;

SEruttuTa partante in cenmenie aromlo;
Muralura di lampenamentn in latarizia;
Copertura & fetloa pii falde;

Tranweyvi interni in laterizi borat;

Solal in cemente drmalo mistn s latsrizing
Pawimentazioni interee i cerunics o parguel;
Inafissi esterni in alluminia:

Trufissl inbernd L legao;

Irmmiantn elettricn, idrico-sanitario, fognario prescoli;
Corte esclusiva preserle:

Pazto auta presente su corte csclusiv,

STATO DM DCCUPAZIONE

Llicenobile cisulla ceoupatn ¢
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L'allo di provenienza ullravenlennale del 27 /068 /1952, Notain #* (hmissis **** nan risulta depositato
nel fazcivele, perlants tale atto & state richivstn ed aeguisite presso 'Archivio Kotarile di Lalina.

I sottoseritto CTU spevilica che fa dara del 08/05 /2015 indica 4 data di traserizione del verbale di
pignarament.

FORMALITA PREGIINTZIEV QLI

Dalle wisure ipatecarie elfelluste presso IAgenzia del Territario di Latisa spgiornate al NSO 2010,
somo risuliale e seguent formalith pregiodiziesnli:

Ieerizion!
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Furmalit: a carico della procedura
Mate; La trascrizione & limitata all'unitd negogiale n® 11

Dalle wisure ipulecaric effettuate presso 'Agensia del Territoria di Lating, agelornate al 02702 /2018,
inserite cnme allegato, sono risullale le rmality pregivdizievoli di voi sopra.

NORMATIVA [FRBANIS'I'J(;_;}

Ll'assetto urhanistico del Cornune di Fondi [LT) & narmalo dal Piano Hegnlatare Generale v eelalive
Warene Tevniche di Attuazione aporovala con Delibera i Giunta Regioosle del Lasio n® 1353 del
20031978,

L'immuhile pignoratn insiste sulla gvenie destinazione i Tona di
aspansione residensiale €52 ron L5 2 mefmo,

Considerata Varruale destinazione del hene s residenza, 12 regelasild urbanisica risulta aooertab,

REG{IL:‘LRTT.-’-‘L ERLIZA

Lo costruzione nun & anteredente al ©1/09/1967. hon sonn present vincoli artislici, sioric o
alberghivei. Limmaobile nom rigwlcy agibile.

[Falla vicerea effetlusta, Jdal sottnseritto CTU, presso "UMcio Lid
cruersi i sepuenti tascicali:

1] richicsta i Concessione Edilizia del 097111998 prot. presentatn & neme di ¥ Omissic
#E per la eostrumione di un villing hifamiliare: & seguite il parere fvorevols della commissione
edilizia i data 17/ 121998 ad il rilascio della Concessione Edilivia del LAF1L199Y 3 nome di
TP hnisgis P e Dmissls ** Tale Concessione Fdilizia & inserita in allegan slla presente,

2] richiesla di variante allz Concessione Edilisia del T8/11/1999, prosenlala a nome di 55+
Omissis ¥*7* e **** Dmissis 1, dell’ 110472001 pur realizzavinne di sealn eslerna; &
supuilu i verhale redatte dal Dizigenle dulla Kipartizione Urbanistica oella sedula del 12 fRSIO0 L e 0L
rilascio della varfanle in corsn dopers del 03/00/2001. Tale variante, unitamenle al rispettive
vlehurato gratico, & inserita it allesaie alla presenta.

ixia 'rivata del Comune di Fondi sonn

Certificazioni energetiche e dichlarezion di conformita

*  Nonesiste il certificato coergelico dell'immaobile 7 APE,
* Monesiste la dichizrasone di conformitd dell'impianto elettrizo,
= Nooesisle e dichiaraviene di conformits dellimpianto termmico.

= MNop vsiste Ta dichiarazione di confornild dell'impianto idrico,

11 sottnscrittn CTU specifica che pli impianti non somo muwedls di certifeasdione di conformith, Totlavia
nell’atlo di compravendita dal 157112001 Motaio #+* Qmissix ™% con il quale
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'esecutata ha acouistale il bene pignoerglo, 4 societd venditrice 550 {Imissiz #4, in persona del

rappresentzie lepale 248 Jdmissis *4, ha dichiarato che il gli cupiand sono a norma di legge. 1

suddetlo sty viene icserivg in allegzce alla presente.

[ sockascritie CTH riferisce che la carvispondensa L lo slalo dei luophi relativo al BENE 1 particella
e lelahorato grafico allegato alla variante del 03082000 non sussite,

Sonoostate riscontrate le seguenti differmla:

PIAMOD TEREA

= chitsura di portioo al piana Leera per realisaadone di ambicnle magazeinn con comseguents aumests

di cubatura per me 4085,

La difTormeta di cul sepra nen & sanabile poiché nun esiste sufticiente cuhatora residua nell’oviginario

lottn i terrenn rzpnresentato dal 1 casto per elimiseeione dellabuso vicoe

indicato in € 3.000,00,

PLAMNIY PRIMO)

- apertura i nwova perta-fnestrs nellamhiente sogeiornnfpranzo 2l piano primo per accessa sl

baleone.

Lao difformmitd di cu sopra & sanabile ai sensi del DUPK. 6 Giupno 20001 {eontarmicd prima e

dopo).

1 cwsla per Veliminasione dell'sboso viens indicatn in € 3 500,00,

Llimrobile pipnurato & sproveisto i certificasione energetica, pertanto @ state predisposto UAPE,
vedatte dal sottoscoitte CTUL Tale cerlificaxione sard depositsta alls Reginne Lazio prima della
cinsepnd dells relaxiona definitiva ed & insarita nella presente relaziooe come allegalo,

VINCOLL OD ONERI CONTHOIMINTALT

Mo sona present vinceli od onerd cowdomioali,

Essendo limmahile indipendents, non esistene vineoli od aner condominiali

: LOTTO 2

1L Jotoe & formane dai seguenll bo:

¢  Rene N° 2 -aAppartamento nbicate o Fondi [LT) - via Slevenia n® 15

COMPLETELZA DOCUMENTAZIONE TX ART. 567

Siartesta che la dogumentazione dical allarl, 567 cpoc, comma 2 risulta complets.

TITOLARITA

L'irrrnotile opgettn dell’esecmeinne, apnartiens ai spguenti secicr:
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= MR ss Y [Propricla 171

L'imunebile viene poste o vendils per D sepoents dicitzi:

o U missls TS [Proprietd 171

Regime patrimoniale di separazione legale dei heni

Dialla consw lasiony dei registei dell't I'I"l::ifl Anzgrafe e 'Udicio dello Stato Civile del Comune di Tondi
[1.T), risulta che =+ (Jmissig ****, sonlrd b matrimonico il #iorno
** Dmijssis “* o che risiede
Yengono nsert come allegati | seguenti cerludicali cilasciali dai suddelt ol
cerlificalo curmolative completo di residensza e stato di famiglia;
- estratho per riassunie do atte di malcinenio,

CONFLINI]

11 hene confina con distaoen su via Slevenin, distacco su

COMSISTENZA
Destiousivoe ot | Superficic Superflols {nctHeienta Superiicie Allesza Fiaue E
Melld Lurda {.enwenzinnalie E
Aniraziaes z WL | L15A0 iy 1,II-':I 11510 mg LA | aesemna %
Halerns seoper I R : R ] 023 Sldmy Gl | seoonda %
agamamn 1,34 mn 1,450 150 k3 b =T I0m TanHostracz 1 i‘;
=
¥rato sata cooekn 1Ll g T ianen | n2s 151y i :é
Totaln su_prrﬁclr oomyenElanala: L2873 mg o _:_E'
| =
 Tiwidenza candaminiale: TOANT g I f.:
Superlicie cunvenzionals L'ui'f:pluss:ivu: 12072 mg :’

1 bl vom sewe coredamente divistaliin natura.
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102 VASOR/2002 4l 195102002 T il e

Ial E 1T HMIE o) 21001, 2000 T s e

Iia 217002003 ol 097072009 o issis THT |
Pl LA S2009 o 051272019 St daras st - ! k
T 21272000 ol 0%/ 11,205 T i 3

| Dl O%LLSBMLS Al BRSO T D 1

I ticelan catastali corcis pondano 2 quelli reali.

I subloserivg CTL specitica che il stanulalle subsstatn insiste in Catasto Fabbricali al aulla
dercvante dalla (usions & dal frazionamento delle orizinarie ciare 11 ca

90 [poreione) & HAA di are 27 ca 18 [porzione] del Catasto Terren,

DH7 A NG CA Y Sorale: 2l BodTEamtza e F 1 AR 0 HE0G

DATI CATASTALI
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| Daali il emtificativg 1 2 Tati 41 Classamenta i 7
o st VT I [ [T R T A e = : b L PO D [ S 2 s - i |
rexlame | Foglio | Fam. | Sube | Zoma o fategoerla | Classe | Consislena | Supeeflile [ Bendita | Piage | Grallate |
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La corrispondenza tra lo state dot luoghi ¢ 12 planimerriz catastale, nonché con quante prosente
reellalle di pipnoramentn, sussite.

PRECISAZIONT

Soiy stati vichiest ed acguisti, presso TUHicin Anagrate e Plicio delle Stabe Civile del Comune di
Toneli (LT, & nome ¢ i segucenl cerlificati:
- rertificata cunlativa complete di residensa e stato di famiglia;
ealratly por riassunte da atto di mareimonio,
1 sucdettl certifical sone gid inserili in allepato.

PATTI

Mon si evidensiane pardonlart questioni cilevantd al find dioun lrasfesimento sancite nell’ atro di
provenienza, salve e servill allive o passive di passagpio pedonale & carrabile o di allraversamento
indicale nell'atio del 02042000, Motaio =*** Ouomissis =% rhe viene inserite come
allegatn.

STATO CONSERVATIVO

L'icnmatile si presenta in buene condizicni di monutenziens,

PART] COMUNI

Limmaobile pignorata risulta inserito o un cunleslo conduminiale con le seguenti part comuni nan
vensibili:
- arcessn e vana cantatort |

atcesse e seala comuone
- aocessn e plazzale comuany
N regelamentn i comdominic ¢ le labelle millesinali, che assegnana allimmabile pignorale la
propursioiale quotd i proprietas generale paria 92.90,/1000, risullane allegzt 21'atn ¢ depesito del
14112002, Motaio **** Doissis ¥ rome precisata nellatto dl compravendita duel
210172003, Motzio Y9 Drnisgis o wweyuisibe presso FArchivie Korarile di Latina ed
ingerita came allegalo.

Sone presentl servill allive o passive di pe

swaggio pedonale e carrabile o diallraversamento indicate

nell'ateo del 127042000, Motaio **** Omisyis ¥4 pia inserito come allegalo, Secende
quacte allestale cells "Heladione finalizzota all'accertanmmio dellesistena dell’usn civiea sugli
immakili 53t in agro del Cormueoe Ji Ford [T ditla prope. =™ Omissis
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b ditta propr. #4 Bmissis =" redalla dal Porilo Demaniale Y5 Omissis #99% in
data 227042018, 'immobile pianuraly distinto in CF. o renles
nel patrimonin di natura civica del commme & Tondi. La relazione di cui soprz viens inseritn come
allegato,

CAR ATTFR[STICH E COSTRUTTIVE PREVA LENTI

L' immubile pignorats presenta le seguent caratteriztiche costeullive:
Fomdazient di tipo superlciale o lravi rovescwe:

Cupusizione sud;

Alterra intermna utile 250 cm. al pisno sowosuada 1 (magazzing), 270 cm. al piaoo secondo
[appariamentn];

Frruttura portante in cemenlo aromelo;

Muralura Jdi tampunamento in laterizi forat;

Copertura a telie a pid falde;

Tramexxd interni in lacerizi forotd;

Solaiin cemenko armealo misbo a lalerixio:

Pavimentazioni inkarme in ceramic;

Inlissi esternd in legruo;

Intizsi internt in legio;

[rnpianlo clellrico, Wlrico-sanitrin, fagnario presenti;

Magazzino presente al pianc settosirada L

Foslu aule coperly presente.

S5TATO D] QCCUPAZIONT %
Limmuhile risulta ocoupare dall’ che vi risicde unitamente ai familiari. I:_;
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[l sottogcritta CTU specilica che §doe and di provenienza ultraventennale (Allo di cornpravendita del
TRAMABAT e Atk dl dorazione del 27/06/1994) non sona seati deposiae nel Bscieolo della
procedura. porlanto, sono stzei acquisic iF primo presso UdArchivio Melacile el comuone di Hoandi, ¢

geconde presso U'Archivio Notarile i Lating. Entrambi vengens inserici come allegatl,
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L data del 01062017 indica la das di trasericiene del verbale & pignorament,

Dralle visure ipotecorie effermuate pressa IAgensia del Territorio di Latina aggiornate al 020272014,
s risultate le sepeent formalila propgiodiziceoli:
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Dralle wisure ipotecaric elfeliale prosso Fageaia del Teeriorio di Latieo, agelornate al 02702 /2018, i
inserite come allegate, sono risultare le tormalita pregindizievoli ¢i coi sopra, o
%
£
=
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NORMATIVA URBANISTICA

L'aszetto urbanistice del Comune di Fendi (LT] & nermato dal Piann Begolztore Generale & relative
Murme Tecniche di Attuaxiome approvato con Delibera di Giuntz Regionale del Lazio of 1353 del
2003719786,

L'immaobile pionorato insiste sulla avenls destinazione di Zopa di
espansione residenaale CF2 con il 2 mefry.

Considerata ['armale destinazions del bene a residenza, Ja reaelaoild arbanistics risulls accerlala.

REGOLARITA EDMLIZIA

La costruzione non € antecedente al 0109719687, Moo sone prescoti vineoli aristici, stocic o

alherghivri. L'immahile non risulta agibile,

Dalla cicerca elfeliuata, dal soltuscritle CTLL proessa 'UlTicio Edilizia Privata cel Comune df Fandi sona
emersi | seguenti fascicnli:

1) rvichiesta di Concessionge FAUME & surressiva integrazione del Z5700/2001,
rispettivaments, presenwla o nome di ¥ Omissis =Y, per la
cuslruzivne di 02 lahhricali adibiti 2 civile zhitazidne.

F' seguitn il parere favorevole del disigente della ripartizsione urbanistics nella seduia del 20002 2001
vid il rilascie della Concessione Edilixia n JELNG 2007, Tale Conceszione Edilizia, unitamenls
al rispettiva eleharate grafioo, £ nserito wawegaos alla proscaole.

Certificorionl energetiche e dichiarazioni di conformita

«  Nooesiste d eertificalo coerpelive dellimmahile f APE.
*  Nun esisle la dichiarasions df conformitd dell impianto elettrico.
*  MNon egsiste la dichiarazione df confermith dell impianto tesmico.

*  Nonesiste la dichiararione di conformitd dell lepianlo wirico.

Il sottosceile CTU spevilica che gli impiant non sono muniti i certificazione di conformich, mirkavia
nell'atto i compravendita del 217037003 Molaw *=** Omissis %%, con oD yuale
Feserulala g acyuistatn i bene pignorato, la societd vendionice *™* Omissis *™** in persona del
rappresentate legale =*** Omisecs **** ha dichiaralo che Wil gli impiant sono a norma di legge. 1)
suddetto atto visene inserito in allegaro alla presente,

1l sattogeritto CTU rifevizcee che la corvispondensa tra Lo statn doi Tunghi relative al HENE 2 8
I'elahnrato gratico allegarn alla concessione edilizia | 03052000 non sussile.

Sone stabe nsconbrate e scpucnli dilTurmila:

FLAME SECOIMNI

- diverss distribuzione degli amhbienti intern? &d aumenta di superficie urle di e 11 a daono
dell'appartamenta confinaunte,

la diffarmitd di rui sopra @ sanahbile o sensi del ILER, & Giogoo 2000 0° 380 {conlormicd prirms o
dapal.
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1L costo per elimicazione dell'abuse viene indicate in € 3500,
Limmehile pipnorate @ sprovwisto i certificacione energetica, pertanta & stata predisposto TARPE,

redatio ¢lal seltescricto CTU, Tale certificazicne sard depositata alla Reglone Lazic prima della
ronzepna della relarinne definitiva po & inserica nella presents relazione come allagato.

VINCOLL Ol ONERL COMDOMINIALI

Sorzo prosenb vincoli ed anerd condominiali che resteraeno s carico dellacyuicenle,

Spese condominiol

[cnporte roedio oo delle spese copdoniniali € 924,00

I'immahile pignerato & parte di un condeminio amministrato dalla Dottasa 599 Omissis 59000
solluserillo TTU ba richivsto el ollenute dalla suddetla ameinisiatnee cerlilicazione, che si imserace
in allepato, dalla quale risults che Tesecutata & in debitn verso il condominio dells snmma i Burn
B1297.

Tole sonuna sard pasta a carico dell'acquirents,

STIMA / FORMAZIONE LOTTI

Il sotboscrille CTU, considerale che gl bomebill plaoecall ciguardaoo due unitd edilizie
campleramenta indipendenti tra di lore, ha vitenutn appartune formare due Lot inserendn nel Loten
1 Timmahile viletia monolzmiliare, di prooriceid di =Y Oomissis ™Y in LL
nel Lotte 2 Pmmabile appartamenta, di propriecs di *=** Omissiz **** in C.

Lo sevivente ha ritenuto anportune procedere alla formazione dei segnenti Lot

LnTTG 1 ..............
«  Bene N° 1 - Villatka ubicata o Fondi [LT) - Via Slovenia n=13

Calegoria A7, Wani 8 - Trattasi i willetes monofamiliaee, in

aderenza ad altra villetra di praprietd di terzl estranen alla procedus, inestata all'ssecuram

B (Imissis *1F5 L'imrmohile @ iomseritn in 2ona di esapansiong

resideneiale o localitn “spieete” del Camune di Feodi; siosviluppa 2o tee livelll [piano terca,

piana primo e piano secondaleon annessa corte esclusiva adibita s plarding con area

parchegeio scoperla, L wong & allressala con opere di urbanizazxdone orimaria e scoondaria

pubbliche, L'ingresse, posto su ¥ia Slevenin al <iviee ot12, immette nella corte esclusiva
rompletamente recintata dalla quale di aceede all'immobile.
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Tdentificato al calaslo Fabhricati - Caleguria A7

L'immohile viene poste i vendita per @ dirice di Praprietd (1,1)

Valere di slima del bene: £ 284000 00

FARTE PRIRA

[l valuere commerciale dei beni pignerali & stalo determinato sulla base delle seauvali variahili:
uhicazione dell'iimitobile, taralleristiche e peculiarity della zona vlire che dalla fagilith <li
ragginngunenty, stato i manptengione, consvovaxione, fnituta e conforl, consislenea,
regnlaritd geomelrica dells forma, sussistenza di evenluali vineoli @ servith passive o attive,
suoi dali metrici @d infine la situasicoe del mercatn e della domanda e dell'olferla, Tuth quest
elementi, in coesisten all'esame di aleune documentasiond ufficizli ed esperita un'atlenta o
punluale ricercz volta o determinare lsllosle valore df mercata indicando sia il valors ner
metrn quadro che i1 valere complessive, tenenda conlo allrest i oventuali sdeguamenti o
currexioni dells stima, hanna concorse & Jelerminare il pia probabile valore i compravendita
da attribuire agli comabhili perettn della stima,

FARTE SECONDA

Trattandosi di bene ordicario, obilizavione del merodo di stics comparalivo & apparso il pin
apportuno. [ pid prohabile valore di compeavendita del BENE 1 {villesta in aderenea) & statu
determinato effettuande indagini dirette ed indirette, Precisamente, per quanto rigunarda le
indagini di tipo direttn, & stata condotla woe ricercs i mercata rivalza all'individuasione i
fmmehili con cacalleristiche simili all immabile aggetie di slims del quale risulsa neta il prezeo
di vendila A tal fing, il sartoscritle CTU si ¢ svcato preasae o studio nolacile del 7 Dmissis
¥ in Fondi (LT) v dopo un'attenta ricerrr e stwdio di alli Ji compravendica relatvi ad
Lunwbili cun caratteristiche comparabili alle carstteristiche dellimmabile pianueralo e sitcati
nella stessa 2o, & stalo raceoltn guanto segues 1- Atto di compravendita

del 23002720016, parte vendilvive ™™ Omissis #°%, parte acquirenle ¥7% (misgis 40
immabile silo o Via Aldo Moo, in CE, al Villing a schivea
cumpsto da aurorimessa ¢ lavanderia &l piane seminterrato, abilasione al piano terra e primo,
vani 3 - Proeso Luro 23500000 esclusn i, Dal suddets aten di rampravendity, dopo aver
alvulatn la superticie ragguagliala lorda dellimmabile ammantante 4 cicea 197 mo, si trae il
prezzo unilario di 119300 Bursfmg (23500000 €197 my]. Riparda alle indagind indicelle
sl @ rivalta attenzione verso yualificate pubhlicarioni nel setlore immuhilisre ramice le quali
& possibile avquisire © valor] unitort di wona perouns determinaty Hpologia irmemobiliare,
Pertanto dal site dellAgenszia delle Enorare - Banca Dali Quelszioni Immobiliar, per ville ¢
willing in stato df anurenzione noreale, nells wona di interesse [Zona Scmiveatrale), i valare
unitario di mercate, riferite alla superficie lovda, i aliesiz fra un minimo di 1,100,00 €40y ©
un massime di L5000 £ [dali riferiti al 22 semestre 2017], Da quanlo sopra ricerrato e
aalizealo si individua rame congroo i valore unitarin medio & 120000 €/meg che delermina
in CER3AE000 (112000 € /mo » 236,20 maq) il valore dell'immahile. Considerato che il bene
PrUSLNE uno SEarn congervalive g definite obtima, con fnitore nteene ed esterne i pregin,
oltre alla preseia di impianti zocessori df sicureseas o di impiantd i rathrescamenta si applica
urtincremento del 200 in relacione alle cararteristiche sopra descritle. [Dvalore unitario finale
S indica in 14340000 £/me che determiog in £ 320 030L,00 [1A4000 €/mg x 236,20 my] il
valare dell'innmebile. Considerato che Ia costruzione dvll'immobile risale al 2000 si applica un
Uvpreezamente pervernsth di L3 i, che con riferimentn a specifica tabella dedicacs, si indica
nel 16,50% del valore dell'immahile sopra determinate, Desando in £ 284000,00 (1440 €y
& L3620 my x DERS) I valore di stima depresat. Al valore oftenulo dovranng selimarsi gli
ameri per i regolarioasinne edilizia, indicat precedentemente nella serione REGOLARITA'
EDILLEATA, off Bure 850000, che sarannin a catira dell’acouirente.
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lduntificuativa haperbede Valove unitaria valare : Qgnaka i Tolule
wurpn cunvenzianials Lo essive vendira
B 157 1 - Villeta Landimg ) R R TN = 20400000 ] |||;I|;-;|” [ EH4.000,00

Feond TLT] - YA
Slvraian' 12

e A e R T R g g e Valuss i slic: TE ZAa0men )

LOTTO 2

Bene N° 2 - Appartamento ahicata 2 Fondi (LT] - via Slovenia n® 15

Lategnria AZ Vani 7 - Trailasy di apparlamentn adikitn ad
ahilawivne intestato all'ssecuratn =**= Dasgsis =, T Limenobie &
ingerite in sona i espansione residenziale in localith "Spincle” del Comune di Fondi; si
seiluppa su due Jivelli [piano sollostrads ¢ plann seconda) con relativi beni comuoni non
censihilie L1 zonag & attrezzals con epere di urbanisssdone primaria e
secondaria pubbliche, Lingresso, poslo su via Slovenia 3l civico n° 15, lmette oella cerle
comune completaments recintara dalla quale di accede alla sealz comune che conduce al
prarTorcing di ngresso al secondo piana.
[elentilicalo al catasto Fahhricatd - Calopuria A2
I immnhile viens posto o vendila per il diriten di Proprieta (171)
Valore di stirna del bene: € 142,800,010
FARTE PRIMA
[l valure comemerciale dei eni pigherall & state delerminzte sulla hase delle seguentl vickbili;
ubicazicne dell'immobile, caratteristiche e peoulioritd dells zona oltre che dalla facilita di
rageiungimentn, stato di manutenziony, censcrvaxione, Pnitura e confort, consislonss,
regalarith gromelrics dells forma, sussistenza di eventoall vincoli ¢ servidd passive n attve,
suni dati metrici ed infine 12 situssone del mercatn e dells domandz e dell’offerta, Toill quesLi
elementi, in covsistenea all'esame df aloune documentagiond ulliviali vd esperita un'ztrenta e
puntuale ricercy viella o delermingre Pattuzle valore di mercato indicando sia il valore per
melre guaden che i1 valore complessive, lenendy conte altrest di eventuali adeguamenti o
corTezioni della stima, hanno concorso 2 determinare i pin probabile valure di compravendies
da silrihuire agli immahili oggetro dell slima.

FARTE SECONDA

Trattandosi i bene ardinario, Motilizzazione del metode di slima comparative & apparso il pii
opportuna, [ pid probabile valore di compravenditg del BENE 2 [appartamento’] @ stato
determisatlo effettuando indagini dirette of indivelle. Precisamente, per quarte tguarda lo
indagitl di Wpo direlie, © suata condotta ana viceren di mercale civella alfindividoazione di
immobili con caratteriztiche simili all'immohile opseten o stima. A tal dne, i setloscrile CTU si
& revale presso To Srudin Kosarile #=#* Quissis =% in Fondi (L), e dopa un'attenta ricerca ©
atudio di atti di compravendils relativi ad dmmobili con carallerstiche comparabili alls
caralleristiche dell'immabile plgnoralo o siluall nells stessa zena, & skaro raccolte quanie
segue: 1- Alte di compravendita del L2A1L/2017, parte vendicrice #1=¢
Omigsis = parte acguivente ***= Jinissis ™7 ¢ Y Omissis 99 immebile sita in Via Telgio,
in CE al Cermipos Lo da canling al piano 51, ahitazicne di
vani 4.5 al pranag 37 seffitcn al puaso 47 - Preseo Eoro T30.000,00 eselusa i, Dal suddelio Al
Glocompravendita, dopo aver caleelate o superficie rappeapliata Iorda delllimemobile
amnnentante & cirea 80 g, sileae i presen unitavio di L625,00 Eurofmg (LE0000,00 €740
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myl; 2- Ao di compravendita o del 22/11/2017, parte venditrice ****
Dnissis 17, parle acquirente ***= Omissis 50 ¢ #40 dmissis 7 immehile silo in ¥ia San
Marino, in CE al i Crmposto da garage al plano 51,
abitaziome di vani & al piano 27 sullita al piann 3% - Prezzo Euro 1500000 es Clusa L. Dl
suddetto allo di compravendita, dopn aver colcolato la superficie ragguagliata lorda
dell'immehile smmontante a circa 148 mg, si trae il prereo unitaric di 1473400 LCurofmg
[215.00000 £/146 my]. Riguardo alle indagin indiretle si & rivnlta latlenzione versu
yualificars pubhlicagioni nel settire immabiliare tramile le quali & pussibile achuisire | valori
wnitaTi di xona per una determinata tipnlogia immaobiliare. Pertanto dal sio diell'Agenzia delle
Entrsle - Bonra Dali Quotazioni Immobilionl per abisconi ¢ivili in slalo di manulenzivoe
acrmale, nella zona di interesse (Zona semicenbrale], il valore unitario di mercala, riferito alla
superficie Jorda, si allesta fra un minimo di 170000 €/mg & n massing i 1.350,00 £Fmq
[dari Tiferiti al 2° semestre 2017), Da quanto supra ricercatn ¢ analizzats, si ¢ individuato come
ronzruo Lovalore unilacio medin di 1L.550,00 £¢mg che determina in € 199,500,040 {1550
£/mg x 12872 mq) il walore dell'immehile. Considerato che il bene prescola W00 STATD
comservativo gia definile buono ma & privo di lorale solfila, 2 differenza dei due compasabill
ricercar, 5T applica un depresamunte del 15%. Peelanto 1 valore unilagio si indica in L320,00
£/my che determina ic € 170.000,00 {L320,00 £/mo = 120,72 ma) il valore dell'immoebile,
Considerata che la costrorinne dell'immobile risale al 2007 =1 applica un depressarmcento per
wetusth di 17 atni, che, cun viferiments a specilica rabella dedicata, siindica nel 16% clel walure
delliseenabile sopra delerminate, fissande in € 14280000 [ 132000 €/mi = 126,72 mq x
0,847 il walure di stima depreszate. Al valore oltenato dovranng sottrars gli oneri per lx
repularizraziene edilicla, ndicati precedenrement. mella sevione REGOLARITA' EIILIZELA, di
Fura 350000, che saranng & carico dell'acyuirente,

tdeatilivativa : Superlicie Talure unitaria | Valore Quota in Tatala
LUrp Laupse nwiana e : voutphessivn veiHtita

L3870 iy LLCAe L fran I £ LA HI I (L[ ‘ L E ST

3 LY : valory di sl T2 0000

kote cal

T i B Snwle $ ern AR a1 B

K= 5.F & NE

Assalte il proprio mandste, i sortoscrive Esperte ex arl. 588 epe. depuosila Lo relasione di stima
presso questn Speltabile Tribunale, Lanko in asslvimenta dellinearico cantaritngli dalla 3V, & Tesla &
disposizione per eventusli chiarimentt.

Fondi, 097/ 2018
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L'lispertn ex art 368 ope,
Areh, Bodesme Claudia

ELENCO ALLEGATI:

« NP LAl allvaati - B visure cataseali storiche aggiornale ¢ 4 nole

« N2 Aler allegari - 2 plandmeicic calastali (Apgicrnamenta 2l 02/0072018)

¥ N3 Al allepat - 1 elaharato planimetrice (Agsiornamento 21 02 F012018)

« ME 4 Al allegati - 1 elenco imenobili [Agpioramente al 0200 /2010)

¥ NS Al allegali - 1 stralcio del faglio dimappa 29 [Aggivroamento al 02 /061, 2018)

¥ W6 Al allegati - spezion ipolecaric (Agpinrnamentoal 16702 /2010)

# N7 Allri allegati - 1 certificata cvmmlativo complely DY.F, 1 estratto per riassunto da atto di
matrimanic VL, 1 ceelificate comulativo completo 5.4, L esbralie per riassunt dell'atto di
matrimuoniv S.A. (Agpicrnameanto ol 09/01/2018)

¥ N® R Aln allegati - 2 alli provendenss ultraventennale, 4 atd di compravendila

¥ W9 Al allegari - Relazione fnalizeata all'secerlamentn dell'esistenza dell'iso vivies

0 NT LA allegati - 1 Concessione edilixia del T8 LLIG%% 1 Variante del 13082001 1
Elabwsraw Graficn

¥ NTLL Al allegat - T Concessinne edilizia el 03.05.2001, 1 Elabuerato Grafiro

¥ N 1L AT allegari - Foro interne ed esteroe

R L3 Al allegali - Fol satellitare

» ME 14 Al allegati - APE_Lotiel.

¥ W15 Allri allepati - APE_Lottn?

* NTE Al allegali - Cerlilicaxione estratto ronto propriech 5.4,

v

M= 17 alri zllegat? - Verbali di accesso

HE L EE T P ol T R R N

1

ROTIS SR O ALIGIA Cireees Ly b J0P2C S P A kG S0 S Seia

LH

T




BEIEPILOGO BANDO IVASTA

LOTTO 1
= Dene N° 1 - Villeis ohicat: a Fondi (1LT] - ¥ia Slowenio n°12
C.E. Calegoriz A7, Vani H - Trattasi di villetto mozofamiliare, in
aderena ad zlora villerra di preprietd i Leral, eslrances alls procedura, intestata
= Dhossis Y, primmebile & nserioe inowona i csapansione

residenziale in focalith “Spinets” del Comune Ui Fondi: si sviluppa su e livelli [piann terr,
prang prine o piaoo sccondojoon annessa corte esclusiva adibita a siacdine con srca
parcheggio scoperta. La sona & abirezzola con opere df urbanizosxione primaria e secondara
pubbliche. Lingresso, posto su Vis Slewenia al civiceo o512, innuette nella corle esclusiva

rompleramants recintata dallz guale it arvedr all“immobile,
[denliffcals al  catastn Fahhrieati - Calegoria AT
Limmobile  viene  posle in vendits per 80 diritte di Proprieth (1/1)

Dhestinazinne urhanisticar Lassetro nrbanistoo del Cormuaee di Fundi (L7 & normatn dzl Piann
Regolatore Geoerale ¢ relative Norme Teaniche di Ataazione approvata con Delibera di Giunla
Hepionale del Lazio n® 1333 del 20031976, Limmuebile pigneralo insiste sualla

gvente destinaxione di Annz i espansione residenziale Cf2 con il 2
me/mo.  Cnnsideratz Parmale destinazione dol bene o residensa, 1 oregnlaritd orhanisticn
risulba accerlala.

LOTTO 2
¢ Bene N*2 - Appartamente uhicataa Fondi (LT] - via Slovenia n® 14
C.E. Cateparia AL Vani 7 - Tractasi di apportamento adibilo ad
ahitaviene intestacn all’ L'immahile &

inzerite in zong di espansione residensiale in loealizs “Spinere” del Comune di Foodi; s
sviluppa su due livelll [piano sollostcads ¢ piano secomdn] con relativi beni comuni non
vensibili ) la wnna & atrersaby oon opere di urbanizzazione primaria o
secondaria pubbliche, L'ingresse, posle su viz Slovenia sl civices ¥ 15, immette nalla corce
cumune completaments recintzta dalla quale di accede alla scala comune che conduce =l

ELES B EE PR o (b Bt EE A

portencing ili inpress=o al secondn pian,

ldentificats  al  cataste Fabbricati - Cateporia - AZ I
Limmebile  viene poste in wvemdita per i1 dirditte di o Propeietd (1710 E
Irestinavions urbanistica: L'asselle urbanisticn del Comune di Fondi (LT] & normaro dal Mano o
Bepolature Geoerale o relative Notme Tecniche di Attuazicone appravalo cen Delibera di Giunta “
Meegiomale del Lascio 0 1353 del 200031978 Limmobile pignoraro nsisee sulla particells 3
2870 del Cavente destingzione di Zeoo < vspansione residensiale G2 con id 2 i

mefme. Considerala Valiale destinazione del bene a residenza, Lo regelaritd webanistica
risulta accertata.
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