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- A L L E G A T I -  

N° 1 – Richiesta del C.T.U. in data 07 maggio 2014 al Notaio Raffaele 

Ranucci per chiar imenti sul la relazione ipocatastale. 

N° 2 – Relazione ipo-catastale integrat iva, redatta dal Notaio Raffaele 

Ranucci,  con relat iva r icevuta.  

******** 

Capitolo 1° - Premessa. 

I l  sottoscr it to Ing. Giorgio Bertazzoni a seguito del l ’incar ico r icevuto 

dal Sig. Giudice del l ’Esecuzione del Tribunale Ordinario di Lat ina, Dott.  

Francesco Cina, per la consulenza tecnica est imativa nel la procedura 

esecut iva immobil iare n. 409/2011, promossa dal la UNICREDIT CREDIT 

MANAGEMENT BANK S.P.A. contro DEBITORE +1, provvedeva a trasmettere 

al le part i la relazione provvisor ia in data 12.02.2014. 

A seguito del le note ed osservazioni del la parte debitr ice,  i l  C.T.U. 

provvedeva a depositare, insieme alla relazione, chiarimenti e note al le 

osservazioni del debitore in data 06.03.2014. A seguito del le stesse,  

nel l ’udienza del 12.03.2014, i l  G.E. “…… dispone che il  C.T.U., tramite 

deposito di perizia integrativa da depositarsi entro il  31.05.2014, 

verifichi ed approfondisca la questione evidenziata al punto 2) delle 

osservazioni di parte debitrice, verificando in particolare se e come 

esso incida sul valore degli immobili  pignorati…….”.  
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I l  C.T.U. provvedeva a r ichiedere al Notaio Ranucci chiariment i e 

precisazioni in meri to al la cubatura r ifer ita al le part icelle pignorate ed in 

part icolare se la cubatura supplet iva di mc. 8.615  già attr ibuita al le 

part icel le censite nel N.C.T. al foglio 251 n. 199-200-374-377, fosse da 

aggiungere a quel la calcolata con l ’indice terr itor iale in funzione del la 

superf icie dei terreni.  

I l  C.T.U., sulla scorta del le r isultanze emerse dal la integrazione della 

relazione ipocatastale r icevuta dal Notaio Ranucci,  ha provveduto ad 

effettuare i l  nuovo conteggio della volumetria complessiva edif icabi le su i 

terreni oggetto di pignoramento e conseguentemente una st ima aggiornata 

per l ’unico lotto di vendita.  

Al la presente i l  C.T.U. allega la relazione notar i le ipo-catastale e la 

relat iva r ichiesta effettuata dal medesimo. 

Della att iv ità supplet iva, s i r i fer isce qui di seguito.  

Capitolo 2° – Nuova stima del lotto di vendita.  

Come r iportato nel la relazione per itale, l ’ immobile pignorato, oggetto di  

st ima, sito in Comune di Lat ina, local ità Capoport iere-Foceverde, è cost ituito 

da diversi appezzamenti di terreno, c iascuno formato da una moltepl icità di  

part icel le individuate e censite su tre diversi fogl i di mappa catastale e più 

precisamente: tredici  part icelle al foglio n. 246, una part icel la al foglio n. 248 

e duecentotredic i part icelle al fogl io n. 251. 

Dai cert if icat i di  dest inazione urbanist ica, si  evince che gl i  

appezzament i,  tutt i  nello stesso Piano del Comprensorio Costiero 

denominato “Marina di Lat ina”, hanno diversa e complessa destinazione tra 

cui:  espansione residenziale; espansione residenziale e sevizi comuni; verde 
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pubbl ico; verde privato attrezzato; verde privato con conservazione del 

volume; viabi l i tà carrabi le e pedonale; servizi generali per la balneazione,  

viabi l i tà e parcheggi;  scuole del l ’obbl igo.  

 Considerata la complessa e art icolata distr ibuzione del le volumetrie 

real izzabil i ,  i l  C.T.U. ha r itenuto di indicare un unico lotto di vendita.  

Pertanto la st ima dei terreni verrà effettuata con r ifer imento al la intera 

cubatura edif icabile in proporzione al la superf icie degl i  stessi terreni 

secondo l ’indice terr itor iale di compensazione par i al lo 0,25 mc/mq, come 

previsto dal l ’art .  28 del le Norme Tecniche del P.P.E.  

 A tale volumetr ia, così calcolata, verrà sommata la volumetria di mc. 

8.615, der ivante dal la convenzione sottoscrit ta con i l  Comune di Lat ina dai 

proprietari conf inanti come da atto per Notaio Mario Orsini di Lat ina del 

30.05.1984 Rep. N. 209.689, regolarmente Registrato a Lat ina e trascrit to i l  

22.06.1984 ai N.9805 del Reg. Gen. e N.8657 Reg. Part.  

         Stabi l i ta quindi la cubatura complessiva, verrà definito i l  valore del 

lotto di vendita, quale media dei valor i  ottenuti con due cr iter i di st ima; i l  

pr imo sintetico-comparativo  basato sul r i levamento dei prezzi prat icat i sul 

mercato immobil iare per beni avent i le stesse caratter ist iche intr inseche ed 

estr inseche qual i l ’ubicazione e la specif ica dest inazione d’uso ed i l  

secondo, analitico ,  basato sul valore di trasformazione del terreno che 

scaturisce dal la dif ferenza del valore di mercato del bene ult imato con i l  

costo di trasformazione dello stesso. 

 Per i l  r i levamento dei prezzi prat icat i è stata tenuta in considerazione 

la part icolare t ipologia e le caratterist iche dei terreni de quo: l ’ubicazione 

lontano dal la cit tà, la t ipologia del le costruzioni,  l ’art icolato percorso per 
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raggiungere la spiaggia, la quota alt imetr ica che comporta possibil i  

inondazioni,  la completa assenza di opere di urbanizzazione, i l  complesso 

iter amministrat ivo da seguire per l ’ottenimento del le autorizzazioni a 

costruire (vincoli,  urbanizzazione ecc.).  

• Stima con metodo sintetico-comparativo: 

I  prezzi applicat i  sono stat i r i levat i,  dopo una accurata indagine di 

mercato, sentit i  organi competent i la st ima, agent i e operatori immobil iar i,  

tenuto conto della possibi l i tà edif icator ia dei terreni.  

La volumetr ia residenziale real izzabi le è par i al lo 0,25 mc/mq del la 

superf icie terr itor iale oltre le volumetrie aggiuntive:  

- mq 110.665 x 0,25 mc/mq = mc 27.666 + mc 532 (residua volumetria 

da part.  n. 71 del Fogl io 246) + mc 8.615 = mc 36.800 (arrotondato) 

I l  prezzo medio r i levato per l ’ intera volumetria è di € 70,00/mc, pertanto 

avremo: mc 36.800 x €/mc 70,00 = € 2.576.000,00  

• Stima con metodo del valore di trasformazione: 

Come sopra per i terreni è prevista la possibi l i tà di real izzare una 

volumetria residenziale complessiva di mc 36.800 (arrotondata) fuori terra, 

pari ad una superf ic ie di calcolo di mq 12.300. 

Di seguito la formula di appl icazione del metodo:    

Va  = V tr  = (Vmp  – C tr  – Ua ) /  (1 + r
i
) dove: 

Va  = valore del l ’area;  

V tr  = valore di trasformazione;  

Vmp  = valore del bene ult imato;   

C tr  = costo di trasformazione;  

Ua  = ut i le appaltatore;  
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r
i
 = saggio di capital izzazione;  

i  = anni necessari al la trasformazione.  

Questi i  valori nel caso in esame: 

Vmp  = valore del bene u l t imato  = mq 12.300 x €/mq 1.500,00  = € 18.450.000,00 

C tr  = costo d i t ras formazione = mq 12.300 x €/mq 1.100,00  = € 13.530.000,00 

Ua  = ut i le  appal tatore = € 18.450.000,00 x  12 %  = € 2.214.000,00  

r  = saggio d i  capita l izzazione  = 5% 

i  = anni  necessar i  al la  trasformazione  = 4,     

avremo pertanto: 

Va = V t r = (€ 18.450.000,00 -  € 13.530.000,00 -  € 2.214.000,00)  :  (1+0,05
4

)  =  

€ 2.704.000,00 (arrotondato) 

I l  valore del lotto è dato dal la media dei valor i calcolat i con i due 

diversi metodi di st ima sintet ico-comparativo e di trasformazione: 

(€ 2.576.000,00 + € 2.704.000,00) :  2 =  € 2.640.000,00  

I l  VALORE DEL LOTTO DI VENDITA  è pertanto di € 2.640.000,00  (euro 

duemil ioniseicentoquarantamila/00). 

Capitolo 3° – Conclusioni.  

         I l  sottoscrit to C.T.U. ha provveduto al la r isposta del quesito integrat ivo 

disposto dal Giudice del l ’Esecuzione in merito alla cubatura supplet iva di mc 

8.615, come indicato nel la nota di parte debitr ice.  

I l  C.T.U. r ichiedeva al Notaio Ranucci chiarimenti e precisazioni in 

merito alla cubatura supplet iva sopra indicata, già attr ibuita alle part icelle 

censite nel N.C.T. al fogl io 251 n. 199-200-374-377. Sulla scorta del le 

r isultanze emerse dal la integrazione del la relazione ipocatastale r icevuta dal 

Notaio Ranucci,  i l  medesimo C.T.U. ha provveduto ad effettuare i l  nuovo 
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conteggio della volumetria complessiva edif icabi le sui terreni oggetto di 

pignoramento e conseguentemente una st ima aggiornata per l ’unico lotto di 

vendita indiv iduato.  

 Considerata la complessa e art icolata distr ibuzione del le volumetrie 

real izzabil i ,  la st ima dei terreni è stata effettuata con r ifer imento alla intera 

cubatura edif icabile in proporzione al la superf icie degl i  stessi terreni 

secondo l ’indice terr itor iale di compensazione par i al lo 0,25 mc/mq, come 

previsto dal l ’art .  28 delle Norme Tecniche del P.P.E. oltre alle volumetr ie 

aggiunt ive tra cui la volumetria di mc. 8.615, derivante dal la convenzione 

sottoscrit ta con i l  Comune di Lat ina dai proprietari confinant i.  

         Stabi l i ta quindi la cubatura complessiva, i l  valore del lotto di vendita, è 

stato assunto quale media dei valor i ottenuti con due criter i di st ima; i l  pr imo 

sintetico-comparativo  basato sul r i levamento dei prezzi prat icat i sul 

mercato immobil iare per beni avent i le stesse caratter ist iche intr inseche ed 

estr inseche qual i l ’ubicazione e la specif ica dest inazione d’uso ed i l  

secondo, analitico ,  basato sul valore di trasformazione del terreno che 

scaturisce dal la dif ferenza del valore di mercato del bene ult imato con i l  

costo di trasformazione dello stesso. 

• Stima con metodo sintetico-comparativo: 

La volumetria residenziale realizzabi le è:  

- mq 110.665 x 0,25 mc/mq = mc 27.666 + mc 532 (residua volumetria 

da part.  n. 71 del Fogl io 246) + mc 8.615 = mc 36.800 (arrotondato) 

I l  prezzo medio r i levato per l ’ intera volumetria è di € 70,00/mc, pertanto 

avremo: mc 36.800 x €/mc 70,00 = € 2.576.000,00  

• Stima con metodo del valore di trasformazione: 
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Come sopra per i terreni è prevista la possibi l i tà di real izzare una 

volumetria residenziale complessiva di mc 36.800 (arrotondata) fuori terra, 

pari ad una superf ic ie di calcolo di mq 12.300. 

Di seguito la formula di appl icazione del metodo:    

Va  = V tr  = (Vmp  – C tr  – Ua ) /  (1 + r
i
) dove: 

Questi i  valori nel caso in esame: 

Vmp  = valore del bene u l t imato  = mq 12.300 x €/mq 1.500,00  = € 18.450.000,00 

C tr  = costo d i t ras formazione = mq 12.300 x €/mq 1.100,00  = € 13.530.000,00 

Ua  = ut i le  appal tatore = € 18.450.000,00 x  12 %  = € 2.214.000,00  

r  = saggio d i  capita l izzazione  = 5% 

i  = anni  necessar i  al la  trasformazione  = 4,     

avremo pertanto: 

Va = V t r = (€ 18.450.000,00 -  € 13.530.000,00 -  € 2.214.000,00)  :  (1+0,05
4

)  =  

€ 2.704.000,00 (arrotondato) 

I l  valore del lotto è dato dal la media dei valor i calcolat i con i due 

diversi metodi di st ima sintet ico-comparativo e di trasformazione: 

(€ 2.576.000,00 + € 2.704.000,00) :  2 =  € 2.640.000,00  

I l  VALORE DEL LOTTO DI VENDITA  è pertanto di € 2.640.000,00  (euro 

duemil ioniseicentoquarantamila/00). 

Al la presente i l  C.T.U. allega la relazione notar i le ipo-catastale e la 

relat iva r ichiesta effettuata dal medesimo. 

        Tanto dovevasi in adempimento all ’ incarico r icevuto.  

Latina, l ì  25 giugno 2014                                          

                                                                          L ’ESPERTO: 

                                                                ( Ing. Giorgio Bertazzoni)  


