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RELAZIONE DI CONSULENZA TECNICA D'UFFICIO
lll.me Sig. G.I. Dott.se Alessandra Piscitiello del Tribunale Ordinario di Latina

- Sezione distaccata di Gaeta -

T PREMESSA

Nell'ambifo della ESECUZIONE IMMOBILIARE promossa dai signori
. assistiti e difesi . confro il signor
con atto di pignoramento n°979 dell'08/08/2012 (trascritio il 10/05/2012 RP
n°15149 - RG n®21745), ia S. V. I. nomina la softoscritta Arch. Angela Nardella, iscritta all’albo
degli Architetti PPC della Provincia di Latina al n®1111 ed al n®471/10 dell'aloo dei consulenti
del Tribunale di Lating, con studio professionale in Formia, piczza Sent'Erasmo n®l17,
Consulente Tecnico d'Ufficio nella procedura di esecuzione immobiliare n®501/2012
invitandomi a comparire all'udienze del 22 febbraio 2013 per it givramente di rito e |l
conierimento del seguente mandato:

1. verifichi, prima di ogni altra atfivitd, la completezza della documentazicne di cui all'art,
547, 2° comma c.p.c. lestratto del caiasto e cerfificati delle iscrizioni e trascrizioni
relative all'immobile pignorate effettuate nei vent'anni anteriori alla tfrascrizione del
pignocramento, oppure certificato notarile attestante le risulianze delle visure catastali &
dei registi immobiliari) segnalande immediatamente ol giudice ed o crediore
pignorante guelll mancanti o inidonel; predisponga. sulla base dei documenii in att,
I'elenco delle iscrizioni & delle trascrizioni pregiudizievoli (ipoteche, pignoramenti,
sequestri, domande giudiziali, sentenze dichiarative di faliimento}; acquisisca, ove non
depositati, le mappe censuarie che egli rtenga indispensabili per o corretta
ideniificazione del bene ad i certificatt di destinazione urbanistica {solo per i terreni) di
cui all'arficolo 30 del D.P.R. 6 giugno 2001, n°380, dando prova, in caso di mancato
rlascio di defta documentazione da parte del Amministrazione competente, della
relativa richiesta; acquisisca I'atto di provenienza ultraventennale {ove non risuitanie
dalia documeniazione in aiti);

2. descriva,  previo  necessario accesso, limmobile  pignorafo indicando

dettagliatamente: comune, localitd, via, numero civico, scala, piano, intermo,
caraiteristiche interne ed esterne, superficie {calpestabile] in mqg., confini e daii
catastali attuali, eventuali pertinenze, accessori e millesimi di parti comuni {lavatoio,
soffitte comuni, local di sgombero, portineria, riscaldamento, ecc.);

3. accerfi la conformitd fra la descrizione aftuale del bene {indirizzo, numerc civico,
piane, interno, dati catastali & confini) e guella contenuta nel pignoramento
evidenziaio, in casc dirlevota difformitd:
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a) se i dati indicati in pignoramento non hanno mai identificaio 'immokbkile e non
consentono la sua univoca ideniificazicne;

b) se i daii indicati in pignoramento sono erronei ma consenfono l'identificazione det
bene:;

¢} se i datiindicati nel pignoramento, pur non cormispondendo a quelli attuali, hanno in
precedenza individuato I'immebile rappresentandoe, in questo casa, la storia
catastaie del compendio pignorato;

4. proceda, ove necessario, ad eseguire le necessarie variazioni per I'aggiomamento del
catasto provvedendo, in caso di difformita ¢ di mancanza di idonea plonimetria del
bene, alla sua corezione o redazione ed ali'accatastamento delle unita immobiliar
non regolarmente accatastate;
indichi I'utilizzazione prevista dallo strumento urbanisiico comunale;
indichi 1o conformitéd o meno delic costruzione «alle autorizzazioni o concessioni
amministrative e I'esistenza o meno di dichiarazione di agibilitd. In caso di costruzione
regiizzata o modificata in viclazione della normativa urbanistico-edilizia, descriva
dettagliatamente la tipologia degl abusi riscontrati e dica se l'illecito sia stato sanato o
sia sanabile in base combinato dispostic dagli artf. 44, comma 5°, del D.P.R. é giugno
2001, n°380 e 40, comma 4° della Legge 28 febbraio 1985, n°47;

7. dica se & possibile vendere i beni pignorati in uno o piU lothi; provveda, in quest'ulfimo
caso, alla loro formazione procedendo (solo previa autorizzazione del Givdice
dell'esecuzione) all'identificazione dei nuovi confini ed allo redazione del
frazionamento; clleghi, in questo caso, dlla relazione estimativa i 1ipi debitamente
approvaii dall'Ufficic tecnico Erariale;

8. dica, se l'immobile & pignorato sole pro quota, se essa sia divisibile in nafura e,
proceda, in guesto caso, alla loro formazione dei singoli lofi {procedendo ove
necessario all'identificazione dei nuovi confini ed dlla redazione del frazionamento
allegando dila relazione estimativa i fipi debitamente approvatli dall’Ufficio Tecnico
Erariale) indicando il valore di ciascunc di essi e tenendo conte delle quote dei singoli
comproprietari e prevedendo gli eventuali conguagl in denaro proceda, in caso
conirario, alla stima del'intero esprimendo compiutamente il giudizio di indivisibilitd
eventualmente anche alla luce di quanto disposio dall'art. 577 c.p.c. dall’art. 844 ¢c.c.
e dalla Legge 3 giugno 1940, n°1078;

9. accerti se I'immobile & libero o occupato; acquisisca il fitolo legittimante il possesso o la
detenzione del bene evidenziondo se esso ha data certa anteriore alla frascrizione del
pigncramento; verifichi se risuliano registrati presse P'ufficio del regisiro degli atti privati
contfrafti in locazione e/o se risulfine comunicazioni alla locale autorita di pubblica
sicurezza ai sensi dell'art. 12 del D.L. 21 marzo 1978, n°59, convertito in Legge 18 maggio
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1978, n°191; qualora risultino confratti di locazione opponibili alle procedura esecuiiva
indichi lo data di scadenzg, la data fissata per il rilascio © se sia ancora pendente il
relativo giudizio;

10. ove l'immokbile sic occupaio dal coniuge separaic o dall'ex coniuge del debitore
esecutato acquisisca il provvedimento di assegnazione della casa coniugale;

11. indichi 'esistenza sui beni pignorati di evenfuali vincoli artistict, storici, alberghieri di
inalienabilitd o di indivisibile, accerfi 'esistenza di vincoli o oneri di natura condominiale
(segnalando se gli stessi resteranno a carico deli'acguirente ovvero saranno cancellati
o risulieranno non opponibili al medesimo); rilevi 'esistenza di dirittt demaniali (di
superficie o serviit pubbliche) o usi civici evidenziondo gli eventuali oner di
affrancazione o riscatto;

12. determini i valore del'immobile con espressa € compiuta indicazione del criterio di
stima e analitica descrizione della letferatura cui si & fatto riferimento operando le
opportune decurtazioni sul prezzo di stima considerando o stato di conservazione
dell'immobile e come opponibili clla procedura esecutiva i soli confrafti dilocazione e i
provvedimenti di assegnazione al coniuge aventi data certa anieriore alla data di
trascrizione del pignoramento ('assegnazione della casa coniugale dovrd essere
ritenufa opponibile nei limiti di ¢ anni dalla data del provvedimento di assegnazione se
nen trascriffa nei pubblici registi ed anteriore «aila data di frascrizicne del
pignoramento, non opponibile clla procedura se disposta con provvedimento
successivo alia data di frascrizione del pignoramento, sempre cpoonibile se frascritia in
daia anieriore alla data di frascrizione del pignoramento, in queste caso l'immobile
verrd valutato come se fosse una nuda proprieid);

relativo agli immobili identificaii nelt' aite di pignoramento come di seguito riportato:

- Immobile sito in Itri (LT) iIn contrada Marcianoc snc, piano T — 1 di
cui in catasto fabbricati del comune di Itri (LT) Foglio n%25,
particella 1019, categoria A/7, classe 4 consistenza 6 vani, Rendita
€ §19,75 nonché uliveto censito in catasto terreni del Comune di ITtri

(LT) al Foglioc n°25, particella 1020, di are 19 ca 75.
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OPERAZIONI PERITALI

il giormo 04/03/2013 & stata presentata presso I'Agenzia del Territorio di Latina la richiesta di
copia dela documentazione presente [visura storica, estratto df mappa, planimetria) per
recepire le informazioni inerenti gli immobili.

il gicrno 07/03/2013 & state presentate presso I'Ufficio Tecnico del Comune di lid la richiesta di
copia degli atfi in archivio relativi agli immobili oggetto di perizia e la richiesta di Ceriificato di
Destinazione Urbanistica relativa alle paricelle di ferrenc.

Il giorno 26/03/2013 & stata presc visione e acquisita copia della documentazione fecnica
depositata presse I'archivio dell'ufficio tecnico del comunale.

il giorno 28/03/2013 & stato rifirate dall'ufficio tecnico del Comune di #ri il cerificato di
Destinczione Urbanistica.

I giomo 11/04/2013 e stato inviate regolare avviso allesecutato framite leftero
raccomandata 1 con prova di consegna n°5233%931990-8 per comunicare la data della visita
ai luoghi oggetto del procedimento.

Il giorno 18/04/2013. alle ore 15:00 & avvenuta la prima visita sui luoghi oggetio di perizia, sifi
nel comune di i, in via Marciano n°18. ma non & stato possibite effettuare 'accesso.

i giorno 29/04/2013 & stota presentata presso la Conservaforia dei Regisiri -Agenzia del
Territoric di Latina Servizio di pubblicita immobiliare- la richiesta per effetiuare ispezione
ipotecaria ordinaric e overe copia della documentazicne presente inerenie gli immobili al
fine di verificare la presenza diiscrizioni o frascrizioni pregivdizievol.

I giorno 29/04/2013 & siate presentata al G. 1. richiesta di autorizzazione ad avvalersi
dell'ausitio della Forza Pubblica per esperire il mandaio. Nella stessa data il G. | auiorizzava i
CTuU.

Il giorno 30/04/2013 é stata presentata la richiesta di cccesso con ausilic delia Forza Pubblica
prasso il Comando della Stazione Carabinieri di lin.

I giorno 03/05/2013 & stafo inviafo regolare awviso ali'esecuiaio  tramite letiera
raccomandata 1 con prova di consegna n°52332483%91-4 per comunicare la successiva dafa
cdella visita ai lucghi cggette del procedimento.

f giorno 09/05/2013 & avvenuia la seconda visita. Sul posto nessuno era presente.

Il giorng 16/05/2013 & avvenuta la terza visita. Sul posto, olfre al CTU era presente
alla cui presenza sono stali effettuati 1 riievi mefrico e fotografico
dell'abitazione e dell'adiacenie tarrano.

Il gicrno 22/05/2013 il CTU ha inviato alle parti la relazione alle parti. Non sono seguite note

critiche.
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1.2 ELABORATI
La relazione ha in allegate | seguenti elaboraii parte prodotti dal CTU, parie acguisiti
dall’Ufficic Tecnico del Comune di i e parte acquisiti dall'Agenzia del Terriforio
rispettivamente dal Catasto e dalla Conservatoria dei Registri Immobiliari.
1.2.1 Elaborati prodetti dal CTU:
ALLEGATO n° DESCRIZION
101 Avvisi accesso ailuoghi
102 Verbali di sopraliuogo
103 Grafici darilievo: pianta piano terra
104 _ Grafici da rilievo: pianta piano primo
105 Documentazione fotografica
106 Richiesta autorizzazione Giudice
107 Autorizzazione Givdice
108 Verifiche al procedimenio
109 Modelle ex art. 48
Tabella 1: Documenti prodotii dal CTU
di cui gli originali sono allegati clla copia riservata al Giudice.
1.2.2 Elaborati acquisiti dall'Ufficio Tecnico del Comune di Hri;
ALLEGATO ® o DESCRIZIONE -
201 Richiesia accesso agli atti
202 B - Richiesta di Certificato di Desiinazione Urbanisiica
203 Atto di Donazione del terreno
204 Atio di Asseveramento
205 _ ~ Richiesta di Permesso a Costruire
206 Relazione tecnica illusirativa - -
207 _ Permesso di Cos‘rr_uire per iI_ completamento delia siruttura
208 _ Grafici aliegati al Permesso a Costruire
209 Relazione tecnica allegata al grafico
210 Certificaio di Destinazione Urbanistica

Tabella 2: Documentazione acquisita dall’UTC

STUDIO 17 Progeliazione Archilelionice e Novele molbe, 339.8376757
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1.2.3 Elaborati acquisiti dali’Agenzia del Territorio di Latina:
ALLEGATO n° DESCRIZIONE -
301 Estratio di mappad Foglio n°25, part. n®1020
302 Planimetria immohbile Foglio n°25, part. n°1019
303 NCEU Visura storica per immobile Foglic n°25, part. n°1019
304 NCT Visura s?oricq per immot_)i_le Foglio n°25, part. n°1020

Tabella 3: Documentazione acquisita dall’Agenzia dei Teriterio - Catasto

1.24 Elaborati acquisiti alla Conservatoria dei Registri Immobiliari di Latina:
ALLEGATO n® ~ DESCRIZIONE - _
401 Ispezione ipotecaria — NCEU Foglio 25, part. 1019
402 Ispezione ipotecaria - CT Foglic 25, part. 1020

Tabella 4: Documentazione acquisita dall' Agenzia del Territorio —~ Conservatoria dei Registi Immobiltari

STUDIO 17 Progetlozicne Archiletionica e Navole mob. 339.8274757
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2 DESCRIZIONE DEGLI IMMOBILI

Gli immobili sono ubicaii nel territorio del comune di i, in localitd contrada Marciane e sono
costituiti da un {fabbricaio destinato a civile abitazione e un terreno che, nell'ambito della
stima, saranno identificati come di seguito riporiato:
- Abitazione di via Marciano n°18, contrada Marciano
Foglio n®25, particella n®1019.
- Terreno di via Marciano n°l8, contrada Marciano

Foglio n®25, particella n®l1020.

2.1 DESCRIZIONE DELLA ZONA

Lo zonda & situata nella parte nord del centro storico del Comune di i {popolazione 10 479
residenti) ad una disianza di circa 2 Km dal centro urbano.

Nel Piano Regolatore Generale — adotiato con Delibera del Consiglio Comunale n°142 ded
02/09/1972 e approvato con Deliberazione delia Giunia Regionale n. 1695 del 16/05/1975 - la
zona & dencminata ZONA E agricola — softozona EJ.

Dal certificate di Destingzione Urbanistica rilasciato dall’UTC risulta che le parficelle 1019
1020 sone soggette al vincole idrogeclogico di cui al R.D.L. 3267/23 e R.D. 1126/26 e
interessate da vincolo ai sensi dal Decreto Legislativo n®42/2004 e successive modifiche ed
integrazioni {corsi delle acque pubbliche i sensi deli'art. 142, comma 1, leftera ¢ ed art. 7
della Legge Regionale n°24/98).

Nella zonizzazione dell’Osservaforio del Mercato Immobiliare - Agenzia del Teriforio, 'area
ricade nella fascia rurale, definita zona agricola del comune R1.

L'area & confinante a sud-est dal fosso Vernotico e a nord- ovest con la vecchia strada
vicinale Valle.

2.2 DESCRIZIONE DELL'EDIFICIO

Lo fipologia dell'immaobite in esame & quella di villa unifamiliare isolata che, sviluppandosi su
due livelli fuori terra, comprende i piani terra e primo e coperfura. Al suo infterno ospita al
pianc ferra la zona gicmo con due camere da lefto e al piano primo la camera do letto
matrimoniale cen bagno privato e lavanderia,

Lla strutivra portante deli'ediiicio & in cemento armato. con orizzontamenti in latero-
cemento. Le pareti di chiusura verficale esferne sono in maitoni forafi a cassa vuota con
inferposto isolante: manca I'ultimo strato della rifinitura con infonachine a grana fing.

La copertura & a falde rifinita con manto di coppi.
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L'accesso dlia proprietd avviene da una fraversa di via Marciano, mentre 'accesso al
fabbricato avviene daila corfe esterna posta o nord dellimmobile. L'intero lofte non &
recinfato.

DESCRIZIONE DELL'ABITAZIONE

L'unita abitativa oggetto di stima & catastalmente individuata nel NCEU del comune di ITRI
(LT} i Foglio n°25, particella n°1019, categoria A/7, classe 4, con la consistenza di é vani e la
rendita di € 619.75.

L'abitazione ha in pianta forma lineare articolata. Al pianc terra & presenfe la zona giomo
con bagno e due camere da letfo. Al piano primo & presente la stanza da letto matrimoniale

con bagno privaio e la lavanderia.

La suddivisione interna degl spazi comisponde a gquanto riporfato nella planimetria
depositata presso il catasto ma non a quanto assentito dal Permesso di Cosiruire rilasciato
dall'Ufficio Tecnice del Comune.

Dal rilieve effettuato gli ambienti della casa sono cosi distribuiti: 'accesso avviene dal
prospetto nord-ovest aifraoverse un ambiente di ingresso dal guaie, sulla destra si enira
nelllampio scggiorne-pranzo con cucing aperfa, menire sulla sinisira s accede ad un
disimpegno dal quale. a sua volia, si accede, in ordine, alla scala di coliegamento con il
piano superiore, al bagno di servizic, a due stanze da letto e all'esterno framite una porto-
baicone. La zona di soggiomo-pranze ha un'altezza media di 3.45 metri {soffitfe Hmin= 2,90 m
e Hma= 4,00 m); l'ingressc ha un'altezza di 2,3¢ m menire # resio degli ambienti ha un’altezza
pari a 2,83 m. Superiormente l'ingresso & stato realizzate un ambiente piuriuso con altezza
variahile con Hmr= 2,23 m e Hmax= 2,83 m ma non accessibile poiché privo della scala si

accesso.

Al primo piano, dal disimpegno si accede dila camera da letfo maiimoniale con bagno
orivaio e alla lavanderia. La camera e il ripostiglio hanne accesso ai due balconi presenti al
piano.

Le rifiniture

Per quanto attiene le rifiniture, I'immobile presenta il rivestimento delle parefi interne e dei
soffitti in infonaco civile: la pavimentazione & in gres porcellanato. | rivestimenti della cucina
e dei bagni seno in ceramica; gl infissi interni sono in iegno tamburato di colore bianco
mentre quelli esterni sono in alluminio e legno con vetrocamera, del tipo anta e ribafta. Gli
infissi asterni sono chiusi con avvolgibili in aluminio moforizzati di colore marrone ad
eccezione di una delle finastre del soggiomo con cristallo anti-effrazione; della finestra del

STUDID 17 Progetlazione architeilonica e Navale mob. 339.83746757
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bagno ubicato al piano terra; della finestra presente nel vano scala & della finestra presente

nel vano pluriuso sull'ingresso.

L'impianto eletirice & di recente redlizzazione e l'lluminazione avviene framite lampade o
seffitto nella zona pranzo, nelle due stanze da letto del piano terra e nella lavanderia posta
al primo piano; tramite lampade a parete nella camera matrimoniale e nel pluriuso; framite

faretti incassati nell’ingresso, nella cucina e nei disimpegni.

Uimmobile & provvisto di impianto di riscaldomento autonomo con impianto radiante o
pavimenic con termo-camine e caldaia alimentate a GPL con serbatoic ubicato nel terreno
limitrofo.

E presente un'antenna a parabola con specchio riflettore.
L’approvvigionamento idrico avviene framite I'acquedotto del consorzio di zona. L'immobile

& provvisto di fossa settica del fipo IMHOFF.

STATO DI CONSERVAZIONE
'unitd immokbiliare si presenta in buono siato di conservazione negii inferni, mentre per
I'esterno si presenta non uvliimata negli uliimi strati delle rifiniture.

2.3.1 Catlasto urbano

L'unités immobiliare urbana (UIU) risulta iscritfa ol NCEU del comune di [TRI {LT} con i seguenii
dati che la coniraddistinguono;

Dafi ideniificativi ' Dati classamento

Foglio Parficella Sub Caiegoria Classe Consistenza Rendifa
25 10319 - A7 4 6 vani £619.75

Tabelia 5: Dati catastali della U

La particella n®1019, confina a nord-est con particells 1020; a sud-esf ceon il fosso Vernofico; a
sud-ocvest con la pariicelia 190; a nord-ovest con ia vecchia via Valie.

2.3.2 Conformitd edilizie

Dalle ricerche effetiuate presso gli archivi dell'Ufficio Tecnico del Comune di iri risulia che
immobile & staic realizzato con Concessione Edilizia prot. n®4071 deli'8/03/2001 e
completato con Permesso di Costruire refative oi laver di “Completamento di una casa di
campagna e diversa ubicazione” prot. n®12600 del 09/10/2006 presentata

in qualitd di propriefario.

ERCER . . , , o 1125
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Alla costruzione & stato asservito i terreno idenfificato con la poarficella 1026 con afto
d'Asseveramento del Notaio Guido Fuccillo dell'8/02/2001, registrato in Formia il 09/02/2001
al n°140, serie 2°.

Difformita edilizie
Dal confronto fra i grafici allegati al Permesse di Cosiruire e quante rilevate sui luoghi si
riscontrano ¢li amplicmenti del vano di ingresso all'abitazione per una superficie pari a 2,70
mag al piano tera e della superiicie del soprastanfe plurivso, pari a 7,25 maqg;
del'ampiiomento di una sianza da lefto del picno terra per una superficie pari a circa 7,50
ma.

L'ampliamente & da ritenersi abusivo peiché sprovvisto di fitoli abilitativi,

Inolire, poiché gl immolbili sono ubicati nella zona agricela del Comune di lir, la Concessione
Edilizia e il Permesso di Costruire assentivanc la cosiruzione di una casa di campagna la cui
volumetria abifativa non superasse i 102,51 mc (If pari a 0,03 mc/mg e superficie del lotto pari
a 3417 mq).

Il progette assentito prevedeva un fabbricato di due piani con destinazione d'uso deposifo
per il pigno terra e destinazione d'uso abiiafiva per il piano primo.

Al momento della verifica, l'intero immobile ha desfinazicne abitativa.

Alla luce di quanto disposto dall’art. 40 della Legge n°47/85, che consente ia riapertura dei
termini per la presentazione delia domanda di sanateria, per immobili cggefio di
frasferimento derivante da procedura esecutiva, si da un giudizio in merito alle condonabilitds
e alla sanabilitt del fabbricato.

In merito alla cqndonabiii‘fd degli abusi si osserva che:

1. L'epoca di costruzione puo essere fatia risalire al 2007,

2. Le opere sono redlizzate su terreni gravatfi da vincoli di nafura paesaggisiica &
idrogeologica, cosi come riportato nel Ceriificato di Destinazione Urbanistica.

3. Le ragioni det credifo risalgono al periode dicembre 2011 - maggio 2012, pertanto la
sanatoria degl abusi edilizi non rientra nelie previsioni della Legge n®326/2003.

Sulla base di tali esservazioni si deduce che le opere realizzate in assenza di abiitazione
edilizia non sono condonabili.
In merito ¢lla sanabilitd delle opere si osserva che:

i. il PRG per le zone destinate agli usi agricoli come quelle in esame, stabilisce che
'indice di fabbricabilita fondiario per le abifazioni & fissato in 0,03 mc/mag; I'area
coperta del complesso delle costruzioni non pud superare 1/40 della superficie del
fondo.

STUDIC 17 Progetiauone archifetionico e Navale molr, 339 8376757
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In seguito ai rilievi effettuali la volumetria redlizzata con destinazione d'uso residenzicle &
maggicre di quanto prescritfo dalle norme: si deduce che le opere realizzate al piano terrg
non sono sanakili e non possono subire un cambio di destinazione d'uso.

Pertanto, nel'ambito_della stima, i piano terra verrd considerato “deposiic” poiché la

desfinazione d'uso di un immobile non dipende dall’uso che il soggeifo ne fa in concrerc,
ma da guonfo dichiarato nel fitolo abififativo assentito!, cosi come da orentamenio del
Consiglio di Stato con sentenza n°583/2001,

Conformité / difformitd atti

Dalle ricerche espletate presso I'Agenzia del Territorio - Catasto - & risultato che la particella
n°1019 & di proprietd, per 100C/1000 in regime di separazione dei beni,

in atfi al cataste dal 10/11/2005 con nota n°8634.1/2005, protocollo n°LT0199437.
Tutfi i dati riportati sulla visura storica dell'immobile e sulla planimetria depositata coincidono

conlo stato di fatto rilevato.

Proprietd

La proprietd dell'immobile & per 'intero che lo haricevuto

con aito pubklico di donazione del 05/03/2010 (Trascriziche del 09/03/2010
Registro Particolare 3735, Regisiro Generale 6336, Reperforio n®7517/3543, rogante Notgio
Maria Concetta Fuccillo).

I'immobile era pervenuto per acguisio fatfone con atto pubblico

di compravendita n®7023 del 28/12/1972, rogante Notcio Claudio Pennacchio (regisiraio a
Formia il 10/01/1973 al n°264 e ftrascritto o Santa Maria Capua Vetere il 27/01/1973 al
n°6577/6231).

2.3.6 Trascrizioni ed Iscrizioni relative alla particella 1019

Dopo aver eseguito accertamenti presse la Conservatoria dei Registri ~ Agenzia del Territorio
di Lating, nell'arco temporale dell'uliimo veniennio, sull'immcbile cafastalmente ideniificato
con la particella n°1019 del Foglio n°25 di lir, Catasto Fabbricati, sezione urbanag, & emerso

quanto di seguito ripertatfo.

Elenco sinfetico delle formalitd in ordine cronologico:

1. ISCRIZIONE del 13/11/2006
Registro Pariicolare 86467 — Registro Generale 36845
Pubblico ufficiale Guido Fuccillo
Repertforio 102367/27241 del 10/11/2006
IPOTECA volontaria derivante da cessazione o garanzio di mufuo condizionafo

T Permesso di Costruire prot. n°124600 del 09/10/2006

STUENO 37 Progeltazione Archileftonica e Navale mob. 33%.B376757
piazzo Sant' Erasmo. 17 angalanardelind archiwordpec i
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Annctazione n°2577 del 18/04/2007 (Erocgazione parziale)

Annotazione n°7665 del 14/12/2007 {Erogazione parzidle)

Comunicazione n°1264 del 15/05/2008 di estinzione foiale dell'obbligazicne
avvenute in data 15/04/2008. Cancellazione fotale eseguita in data 19/05/2008
{crt.13, comma 8-decies DL 7/2007; art.40bis DLgv 385/1993).

2. 1SCRIZIONE del 07/03/2008
Registro Parficolare 1183 - Registro Generdale 6571
Fubbiico ufficiale Guido Fuccillo
Repertorio 104686/28483 del 03/03/2008
IPOTEC A volentaria derivante da concessione a garanzia di mutuo

3. TRASCRIZIONE del 09/03/2010
Regisiro Parficclare 3735 — Regisiro Generale 6336
Pubblico ufficiale Maria Concetta Fuccilo
Repertorio 7517/3543 del 05/03/201C
Atto tra vivi - DONAZIONE ACCETTA

4. TRASCRIZIONE del 10/10/2012
Registro Particolare 15149 — Regisiro Genercle 21765
Pubblico ufficicle — Tribunale di Latina, sez. di Gaeta
Repertorio 979 del 08/08/2012
Atto esecutivo — Verbale di Pignoramento Immobili

Successivamente all’atto di pignoramento non & siata registrata alcuna scrittura.

2.3.7 Caratteristiche

Veranno qui di seguito illustrate le caratteristiche specifiche dell'immaobile ai fini della stima.
il caicolo della consistenza si esegue in termini di superfic.
= Peril caicolo delle superfici bisogna far riferimente sia alle superfici lorde dei vani, cosi
come richiesio dal D.P.R. 23-3-1998, n®1382 comprensive delle strutfure verticali che
alle superfici netie come disposto dal D.M. LL. PP. n°801 del 10-05-1977% con la
distinzicne fra areg utile e arec non residenziale.
- DPR 138/98: correzioni della superficie lorda refative alla destinazione d'uso;
- DM 801/77: classificazione dei vani ufili abitabili e non residenziali;
- Area Reale Netta: comisponde clla superficie di pavimenio;
- Area Reale Lora: superficie redie lorda calcelata secondo DPR 138/98;
- DM 801: superficie netta calcolata distinguendo tra ulile e non residenziale;
- DPR 138: superficie lorda corretta la classe di destfinazione d'uso.

z Regolamento recante norme peric revisione generale delle zone censuarie, delle tarffe d'astimo delle uniia
immokiiian urbane e dei relativi criter, Aliegate C: Norme fecniche per lo determinazione della superficie cafastale
dele unitd immeoebiliar ¢ destinazione ordinaria.

! Determinazione del costo di costruzione di nuovi edifici
il GEELEILS Pl H iR D ) _ o _ _ 14725
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La valuiazione dell' area esterna avviene in linea con le disposizioni del DPR 138/98.

2.3.7

Unita abitativa

L'abitazione & una villetta isolata. Lo suddivisione inferna degli ambienti € corrispondenie

con guanto riporfafo sulla planimetria depositata in cataste, ad eccezione del mure interno

di divisiche fra le due stanze da lefio poste al piano terra.

Agli ombienti del piano ferra si applica il coefficiente di riduzione proprio dei vani accessofi

come previsto dal DPR n°138/98.

Di seguito € riporiata la consistenza delf'abitazione:

D

CN
LT

C
c2
c_1
5C
K
DIS 2
L1
DIST
WC
]

S

L2
5C_2
LAY
it
WC_P
LT
LM
BAL 2
BAL
TER
TER

Vani
Descrizione

CANTINA
LOC TECNICO

(CORTE

'CORTE
CORTE
SCALA
CUCINA.

- DBIMPEGNG

CAMERA

DISIMPEGNO

BAGNQ
INGRESSO
SOGGIORNO
CAMERA .
SCALA _
LA_VANDEREA
PLURIUSO
BAGNO
DISIMPEGNO
CAME_RAM
BALCONE
BALCONE
TERRENG
TERRENO

SRRV P U P I B e [ i T Ml e T B T P R

Consisienza

DPR

138/98

0.6
0,25

0

0
0
]
1
1
i
]
1
1
1
1
e
;
1
1
1
]
0
<
0

DM
801/77
0,25
0,25
0,10
0,02
0,02
1,00
0,50
0,50

Coso

0.50
0,50

0,50
080

1
1
1
o
i

030

030
0.1
0,02

Redle

Lorda
11,52
1,98

104,90

16,97
15,94
1,71
11,42
7.15
7,90
2,73
511
533
31,02

168

10450 10490
317429 317429

Tabelia &: Consistenza dell’'unitd immokiicre

1403
0,00

~ Areda [(ma)

- Reale . -DPR
Netia = 138/98
15,96 691
2,27 0,50
DR el
16,97 0,00
15,94 0,00
e
13,29 571
852 3,58
9,19 7.90
3,04 2,73
e 7 a
7.51 2,67
37.54 15,51
1476
e
5,29 3,90
10,26 6,25

11,04 8.91

T
702 14

il

e
104,50 0,00

0,00

Allo stato aftuale, sulla base del rilievo effetiuato, I'unitd abitativa risulta avere:

unga superficie lorda commerciale di 199,00 mz;

585
2,85

801/77
3,99
0,57
10,49
0,34
0,32

2,38

426
4,60
1,52
3,15
3,76
18,77
7.38
-
5,29
10,26
11,04
1,69
1702
ea
Eea

63,49

Per il calcolo del valore di mercaoto si assume il valore della superficie iorda commerciale.
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2.3.8 Possesso o fitolo di occuparzione

L'immobile & atiuclmente in possesso

2.3.9 Terreno

I ferrenc & classificato come Uliveto al Catasio Terreni del Comune di liri.

Nel seguito si riportanc la classificazione e la consistenza in forma sinfefica:
Foglio  Parficella  Qualifa - Closse . Superficie ~ RD = . “RA
25 1020 ULIVETO 2 1975 €612 £4,08

Tabela 7: Dati catastali del terreno del Foglio 25

Lo stafo di conservazione & normale.

2.3.9.1 Proprieta

La proprietd dell'immobile & per I'infero che lo haricevuio

con atto pubbilico di denazione del 05/03/2010 {Trascrizione del 09/03/2010
Registro Pariicelare 3735, Regisiro Generale 6336, Repertorico n°7517/3543, roganie Notaio
Maria Concetia Fuccillo).
Al signor immobile era pervenuto per acqguisto fottone con afto pubblico
di compravendita n°7023 del 28/12/1972, rogante Notcio Claudio Pennacchio {registrato o
Formia it 10/01/1973 al n°266 e irascritte a Santa Maria Capua Vetere it 27/01/1973 al
n°6577/6231).

2.3.9.2 Trascrizioni ed Iscrizioni relative alia particella 1020

Dopo aver eseguito accertamenti presso la Conservatoria dei Registi ~ Agenzia del Territorio
di Latina, neli'arco temporale deli'ultimo ventennio, sull'immobile catastaimente identiiicato
con la particella n®1020 del Foglio n°25 di lii, Catastfo i, & emerse quanto di seguito
riportatoe,

Blenco sintetico delle formalitd in ordine cronclogico:

5. ISCRIZIONE del 13/11/2006
Regisiro Parficolare 8667 — Registre Generale 36845
Pubblico ufficicle Guido Fuccillo
Repertorio 102367/27241 del 10/11/2006
IPOTECA volontaria derivante da cessazione a goranzia di mutuo condizionato
Annofazione n®2577 del 18/04/2007 (Erogazione parziale)
Annotazione n°7665 del 14/12/2007 (Erogazione parziale)
Comunicazione n°12464 del 15/05/2008 di estinzione totcie del'cbbligazione
avvenuta in data 15/04/2008. Canceliazione iotale eseguita in dafa 19/05/2008
(art.13, comma 8-decies DL 7/2007; art.40bis DLgv 385/1993).
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6. ISCRIZIONE del 07/03/2008
Registro Particolare 1183 - Registro Generale 6571
Pubblico ufficiale Guido Fuccillo
Reperiorio 104686728483 del 03/03/2008
IPOTECA vclontaria derivante da concessione a garanzia di mutuo

7. TRASCRIZIONE del 09/03/2010
Registro Particolare 3735 — Regisiro Generdle 6336
Pubbilico ufficiale Maria Concetta Fuccillo
Reperiorio 7517/3543 del 05/03/2010
Afto fra vivi - DONAZIONE ACCETTA

8. TRASCRIZIONE del 10/10/2012
Registro Particolare 15149 - Registro Generale 217465
Pubbiico ufficiale - Tribunale di Lating, sez. di Gaeta
Repertorio 979 del 08/08/2012
Atto esecutivo — Verbale doi Pignoramento immobili

Successivamente all’ atto di pigneramento non & stata registrata alcuna scritfura.

2.4 GIUDIZIO SULLA DIVISIBILITA

Gli immobili nen sono divisibili e, gquindi, & prevista la vendita in un unico lotto.
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3 VALUTAZIONE ECONOMICA DEL BENE

3.1

CRITERI DI STIMA

Per la determinazione del valore economico del bene si fa ricorse ai seguenti fre elementi
caraiteristici della stimai:

Ve =Vn-AV

dove:

Vr & il valore recle del bene, definito alla luce delle caratteristiche particolari, che deriva
dal valore normale corretto con aggiunte e detrazioni derivanti dalle caratteristiche
dell'immobile;

VN & il valore normale del bene, definito sulla base delle caratteristiche generati;

AV & la variazione di valore dovuta rispettivamente al valore delle Gggiunte e delle
defrazioni calcolate considerando le caratteristiche particolari del bene.

Nella stima del bene, i VALORE NORMALE si calcola facendo riferimento a due metodi:

a. il metodo della capitalizzazione del reddito [(con i quale si determing il valore
normale catastale);

b. ii metodo sinfetico-comparative sviuppato partende  dal valore  wunitario
determinato mediante la ricerca del pi0 prebabile valore di mercato sul temritorio di
riferimento (con il quale si stima il valore normale determinate dall'indagine di
mercato).

 valore normale catastale VNe - determinate tramite la capifalizzazione della rendita-
determina il limite inferiore assumendc come parametre specifico il vano utiie, menire la
rendifc & cggiornafa sulla base della consistenza verificata.

Nel caso dell'indagine di mercato, # valore normale, determinato in modo sintefice-
comparaiivo, vieng stabilife considerande come parametro spacifico | mefro quadro di
superficie lorda. §i assumono due rdferimenii principali:

= |'Osservatorio del Mercato Immobiliare {OMI), che riveia | prazz unitari sul territorio di
ogni comune, derivanti da atfi pubblici di compravendita immaobiliare;

s« lindagine sul mercato immobiliare locale, mediante rilevazione delle offerte
praticate al momento della stima (nel caso in esame iale periodo corisponde
all'intervalle marzo 2013 - maggio 2013).

Il valore normale derivato dall' OMI {VNomi} costituisce un utile riferimento, poiché si basa su
parametri oggettivi validi per fuito il territorio osservato. Tutiavia anche questo riferimento
risulta generalmente sottostimato rispetio al prezzo determinaio medianie indagine di
mercaio direifa.

Il valore normale di mercate stabilito sulla base dell’'indagine di mercate (VNm), condotia
assumendo gli stessi riferimenti territoriali del’OmMi, viene determinato mediante lg stima del

SHUDIC 17 Progetlazcne Archiletlonica e Navale mob. 339.8376757
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prezzo unitario offerto dagli cperator del mercate immobiliare locale per immebili delia
stessa tipologia localizzati in zone simili.

Le correzioni al valore normale sono apportate facendo rferimente alla legge n°392/78,
che discipiina esplicitamente le caratieristiche specifiche degii immobili da ripariire fra
aggiunie [A) e delrgzioni D) in funzione dellincidenza, positiva © negailiva, sul valore
delllimmaobile.

Tra le defrazioni, olire a quelle relative alle caratteristiche proprie dell’'unitd immaobiiiare, si
possono considerare ulteriori oneri legati alla paricoiarita della stima, come ad esempic,
oneri relativi a pratiche amminisirative in corso (es. abilitazione edilizia, sanatoria) oppure a
eventuall locazioni, lavori (es. interventi /o ristrutturazioni).

S T S TR R oo 19725
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3.2 STIMA DELL'IMMOBILE URBANO

3.2.1 Metodo della capifalizzazione deila rendifa

Al fini del calcolo si fa riferimento all’'unitc immobiliare desiinata ad abitazione in villini di
categoria A/7 classe 4, consistenza di 6 vani.
Alla consistenza di fale unita & attribuita una rendita catastale (RC} pari a € 619.75 da cuisi
ottiene un valore normale catastale (VNg) pari a:

VNc=Re - SLF=€ 619,75 199,00 =< 123330.25

Valore arrofondato a £ 123'330,00 .

3.2.2 Metodo sinfetico comparafivo (Mercato immobiliare)

II calecolo det valore normale medianie I'indagine di mercato, viene svolto considerando
prima I'Osservatorio del Mercato Immobiliare, che consente una definizione cggeitiva delle
caratteristiche del bene, poi effettuando una specifica indagine di mercato sul territorio del
comune di liri.

3.2.2.1 Osservatorio Mercate Immaobiliare

L'indagine del mercate immokiliare formisce dati che si riferiscono al secondo semestire
deifl'anno 2012,
L'Osservatoric del Mercato Immobliliare divide il comune di I in guaitre fasce e due

microzone.

Tipologia

- Zona  Codice.

_ _ ‘prevalente -

TOPONOMASTICA DI CONFINE; CENTRO N

1 B1 Cenfrale STORICO M. U - V. APPIO CLAUDIO - PZ Abitazion
MUNICIPIO - VIA RCMA civili

FASCIA CONTIGUA ESPANSIONE CENTRO Abitazioni
2 B2 Cenirale -

ZONA ESPANSIONE VERSO FORMIA - SVILUPPO Abitazioni
2 D1 Periferica LUNGO APPIA - CHIUSA - CAPPUCCINI - LAGO ivil
VETERE — GIOVENC O ~ MADONNA DELLE GRAZIE civil

2 R1 Rurcie TONA AGRICOLA DEL COMUNE Abz%‘ion'

Tabella 8: Microzone del Comune di It (Dali OMI 2012}

Gl immobili oggetto di perizia ricadone nella zona R1 {Rurcie): ZONA AGRICOLA DEL

COMUNE.
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Le quotazient per immobili destinati ad uso residenziale rilevate sono riporiate nella seguente
fabella:

s
oo conservativo

Valofi locazione
(E/maxmese)

Abitazicni

NORMALE 770 870 L 3,3 3.8 N
civili
Vile & NORMALE 990 1400 L 3,9 5,3 N
Villini

Tabella 9: Dati rslativi all' Agenzia det Terrtorio -Dati OMI 2012/2
Come si puo rilevare dalla tabelia 8, le guotazioni per Ville e Villini, in condizioni normali,
oscillanc tra un valore minimo di € 990,00/m2 ed un massimo di € 1'400,00/m?2 .
il prezzo di mercato (PUom} viene determinato seguendo le disposizioni confenute nel
provvedimenic del direffore dell’ Agenzia delle Enfrate del 27-7-2007. il quale definisce il
prezzo normale unitario come risuliato della seguente relazione:
PNom = PNom, min + K [PNomMLmax — PNGmMI, min)
dove K & un faitore calcolaio sulla base del taglio della superficie dell’abitazione e del ivello
di piane atiraverso la formuia:
K={ki+3kz) /4
Nel caso dell'immobile in esame, con destinazione residenziale si considera K= 0,750.
Il prezzo unitario di mercafo dell'unitd immeobiliare, arotondato, calcolato ceon la formula
prima riporfata & pari a:
PUom = 17298,00 €/ m2
Una volta definito il prezzo di mercato, if valore normale dell'unita immobiliare {VNowm) risulta
uguale al prodotto
VNowm = PUom - 5S¢
dove Scrappresenta la superficie lorda comretta dell'unitd immebifiare.

Riepilogo

L'abi#tazione ha una consistenza di 199,00 m2.

Le quotazioni per le abitazioni oscilane tra € $90,00/m? ed € 1'400.00/m2 .

Con un K= 0,750, si oftiene che il prezzo di mercato OMI & postc paria 17298,00 €/ m2.
Il valore normale di mercato cell’abitazione (VNom) risulia:

VNomi = PUowm + Sc = 1298,00€/ m2Z€/ m2 - 199,00 m? =€ 258300,00

i valore normale OMI & pari o € 2587300,00
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3.2.22

Indagine di mercato

PROCEDIMENTO N°561/2012 R. G.

ESECUZIONE iMMOBILIARE

Lindagine di mercaio & stata condotta rilevando il valore delle offerie degli immaobili
qualitativamente simili a quelli oggetto di stima, con il fine di cosiruire un campione

significative da sottoporre ad un'andalisi siatistica.

Con guesto obiettivo sono stati consideratii prezzi delle offerte proposte dagli operatori del
settore per il periodo marzo - maggio 2013 nel comune di I, scegliende quelle relative ad

immobili situati nella stessa zona dell'abitazione stimata,

Le offerte insetite nel campione sono necessarie a determinare i valor caratteristict del

prezzo unitario: massimae, minimo e medio.

villa di 160 mc su unico livelio con terreno di
2000 mq con pianie di ulivo - )
villa unifamiliare of 140 mag ¢.a con giardino di
3009 ma. veronda di 70 mag & conting di 40
mgc.a. )
Porzione di villg bifamitare di 140 mqg su due
livelli con giardino di 1800 mg
Villa di 140 mg con ferrazzo di 30 mg. veranda
di 40 mqg e giardino di 3000 mg con alberi da
frutta.
Vika singola doe iivell fuod ferra giordino a
prado inglese e terreno di ofire 1000 mq.
Villg di 140 mag su un unico livello con 7000 mg
di terreno con olivi e aloeri da frutic
Villetta singoia di 200 mg fotall [compreso
parie da rifinire) su due lvelll pib mansarda.
Termeno di 5000 me cotlivaio o oliveio e frutieto
Vila ¢f 130 mq su due livellt con circa 3000 mg

~ ditemeno o .
Villa su due fivelli con circa 5000 mq i terreno

Villetta unifarmiliare di 80 mq su due livell con
ferreno di circa 2500 mg.

Villa unifamiiare di 130 mg netit con verando
di 70 ma, canting e clsiermna. Annesso iemeno
terrozzato di 3000 ma. _
Villa di 140 mag su due livelii con cirea 4000 mq
di terreno,

villa di 120 mq su due fvelt, Glarding di 200 mg
pit uliveto di 1500 ma.

Cmg)

213
256
187
234

140
291

316

200
338
136

221
231
164

" Prezzo (Euro)

€ 420.000
£ 390.000
£ 400.000
£ 250.000

£ 500.000
€ 300.000

€ 209.000

€ 275.000
€ 398.000
£23%.000

£ 450.000
£250.000

€ 330.000

Tabelta 10: Prezzi unitori di mercaoto dell' oiferia locale

£1.972
€1.523
€2.139
€1.068

£3.125
£1.031

€ 661

€1.375
£1.178
£1.757

£2.036

€ 1.082
£2.012

Dal campione esaminaio si determinano i valor caratteristici del prezzo unitario.

Come si evince dal campicne andgiizzaio. il valore del prezzo unitario oscilla fra un massimo di

2266,00£€ / m2ed un minimo di 258,00 €/ m2.

Le caraiteristiche dell'abitazione sono tali da indirizzare la scelfa sul valore di € 17743,00 al

meitro quadrato.

3.2.2.2.

1

Scelfa del valore normale

[l valore normale che si ottiena [VN) &;
VN =PU -Sc= £€1743,00 - 199.00 = € 344'857.00
Il valore normale ottenuto € pari a € 344'857,00

STUDIO 17

piozzo Sanl'frosmo, 17
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[ valori normali ottenuti per I'unitd immobifiare risultano i seguenti;

- Metodo della capitalizzazione della rendita:  VNe = € 123'330,00
- Prezzi dell’OMI: VNom= € 258°300,00
- Prezzi dell'indagine di mercato: VNim= € 346'857,00 .

| valori calcolati con la rendita o con i dati dell’Osservatorio del Mercato immobilliare sono in
linea generale inferiori rispefto ai valori calcolati con | datirilevati alle offerte di mercato, che
risultano pib aderenti ai valori reali.

3.2.3 Correzioni al valore normale

Al valore normale si apportano correzioni, quali aggiunte {A) o detrazioni (D), derivanti dalla
valutazione di caratieristiche specifiche dell'immobile {ari. 15 legge n°392/78). Le correzioni
sono stabilite in funzione:

- del comune atiraverso la valutazione della classe demeografica, della zona, dei
collegomenti con le principal vie di comunicazione;

- dell'edificio atfraverso la valutozicne della fipologia, deli'etd, della qualitd e
dell' area verde disponibile;

- dell'immobile attraverso ia valutazione della superficie, dell'altezza media di piano,
dello stato di conservazione, dell’esposizione, del livello di piano, del numero dei
servizi igienici, della presenza di parcheggi;

- degli impianti presenti.

3.2.3.1 Aggiunte e detrazioni

Classe demografica del Comune {art. 17}, Ubicazione (art. 18)

L'immobile & stato realizzato nel comune di liri, che ha una popclazione di 10479 abitanii,
superiorg a 10000 abitanti e inferiore a 507000,

Per quanto conceme i collegamenti, il centro urbano del comune é atfraversato dalla via
Appia {357} che lo collega a nord-ovest con il comune di Fondi (distanza di 13,3 Km} e verso
sud-est con Formia (distanza di 8,8 Km). E presente la stazione ferroviaria lungo la linea
direttissimma Roma-Napoli.

Lo zona in cul ricade 'edificio & semiperiferica rispetfo al ceniro storico del comune e dista
dallo stesso circa 2 Km, menire la distanza dalia stezione ferroviaria & pari a 4,7 Km.

Il coefficiente di variazione relativo alle caratieristiche del comune & pari a C,725.
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Tipclogia Edificio{art. 16), Vetusia [art. 20), Stafo di conservazione e manutenzione farf. 21),
Livelle di piano {art. 19)

L'edifico oggetic del procedimento & stato costuito nel 2007 {etd 6 anni), & di quaiiid
buona, in uno state di conservazione normale. La fipologia & a villa unifamiliare con pib piani
fuori terra e con area esterna esclusiva. il coefficiente di variazione relativo € paria 1,134,
L'abitazione & di taglic grande (sup. >150 mq}, con alfezza interna medica pari ¢ 3 m, si
sviluppa su due piani, uno stato di conservazione normale, ha doppia esposizicne, con infissi
esierni con vetroc camera e tapparelle motorizzate, ha due bagni e sufficiente parcheggio.

Il coefficiente di variazione relativo & pari o 1,762,

Gli impianti presenti sonc in un buonc stato di conservazione. Nell'abitazione & presente un
impianto di riscaldamento auionomo con pannelll radianti a pavimento, termocamino e
caldaia. Il coefficiente di variazione relativo & parf a 1,091,

Sulla baose dele valutazioni svolie, il valore del coefficiente globale di differenziczione

deil'abitazione & pari a 1,580.

I valore complessivo delie aggiunte e delle defrazicni relativo clle caratferisfiche

dell'immobile & calcolato tframife la seguente relazione:

AV=VN -{+ 15 CD}= €346857,00 - (1,580 -1) =€201'177.00

i valore dovuio alle aggiunte e alle detrazioni per 'abifazione ammonfa a € 201°177,00
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Valore reale

Sulla base dei valorn determinati, si otfiene il valore reale del'unitd immobiliare in

considerazione delie specifiche caratteristiche della stessa:

VR = VN AV = € 346'857,00+ £201177.00 = € 548034.00
Nella tabella che segue si riportano in formao sintefica il Vaiore Normale, la variazione di
valore e, infine, il Valore Redgle dell'unitd immobiliare,
€ 346'857,00 € 201°177.00 € 54803400
Tabella 11: tabella riassuntiva colcolo del Valore Recale

i Valore Reale dell'unitd abitativa, arrotondadio, risulia pari a € 548'034,00 .
srumo.i‘;' N . Prcg.eilczmr;e Nchiie.ﬂoniccechcie mob. 339.8376757
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4 CONCLUSIONI

Per determinare it valore dei beni cggette di stima, la scrivenie ha operato sulla base della
verifica dei luoghi framite rilievi metrici e fotografici, dei documenti rilevati presso i pubblici

uffici cltre che, naiuralmente, sulla base dei daii acquisiti riguardanti il territorio diriferimento.

Si @ ritenuto cpportuno ufilizzare il metodo sintefico-comparativo, calcolande gli immebili

sulla base delie quotazioni correnti nella zona dila data della presente consulenza fecnica.

Sulic base delle valutazioni svolie & stato determinato il valore della quota pari a /1 della
piena preprietd del'unitd immobiliare sita nel comune di i, conirada Marciano,
catostalmente individuatc nel NCEU con la partficella n®1019, del Foglio n®25 e della
parficella 1020, del Foglio n®25 del NT dei su citaio comune.

Tale valore, al netio delle defrazioni dovute alle caraiteristiche infrinseche ed esirinseche
dell'immobile al momenio del sopraliuogo, risulta paria € 548034,00.

It consulenie tecnico d'ufficio nel congedarsi ringrazia la 5.V.I. per la fiducia accordaiale e,
riienendo di aver svolto in modo esauriente | mandate conferitele, rassegna la presente
relazione rimanendo a disposizione per qualsiasi ulteriore chiarimento.

Formia, 22 maggio 2013
In fede

Architettc Angela Nardella
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