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4« Premesse

Il 10 gennaio 2011 il sottoscritto Geom. Igino BRUSCHI, con studio
professionale in Latina via Persicara 17/A, veniva nominato C.T.U. nella
Esecuzione Immobiliare in oggetto dall'lllmo Giudice dell’Esecuzione
Dott. Francesco CATRACCHIA.

All'Udienza del 24.06.2011 lo scrivente, dopo aver dichiarato di accettare
Iincarico e prestato giuramento promissorio di rito, il Giudice
dell’Esecuzione visto I'art. 173 bis disp. att. c.p.c., affidava all'Esperto il

seguente incarico:

1) controllare, prima di ogni altra attivitd, la completezza della documentazione
ipoearastale in atti, segnalando al Giudice immediatamente carenze o inidoneira
documentali;

2) descrivere, previo accesso, ¢ identiticarc I'immobile pignorato comprendendo confini ¢
dati catastali;

3) accertare la conformitd attnale del bene (indirizzo, numero civico, piano, intemo, dati
catastali ¢ confini) e gnella contenuta nel pignoramento evidenziando, in caso di rilevata
difformiti:

a) se i dati indicati in pigneramento non hanng mai identifieato I'immobile e non
consentono la sua univoca identificazione;

b} se i dati indieati in pignoramento sono erronel ma eonsentono 'individuazione
del bene;

c) se i dati indicati nel pignoramento, pur non corrispondendo a quelli attuali,
hanno in precedenza individuato I'immobile rappresentando, in questo caso, la
storia catastale del eompendio pignorato;

4) riportare lo stato di possesso con 1'indicazione se oecupato da terzi, del titolo in base al
quale ¢ oecuparo, eon particolars riferimento all’esistenza di contratti registratl in data
anteeedente al pignoramento —~ ove i'immobile risuliasse oceupato dal coniuge separato o
dall’ex comniuge del debitore esecutato, acquisire il provvedimento di assegnazione della
easa coniugsle;

5) elencare sulla base dei documenti in atti le formalitd pregiudizievoli ed inolire
I"esistenza di vincoli o oneri anehe di natura condominiale, ehe saranne cancellati o che
comunque risulteranno non opponibili all*acquirente;

6) indieare [’esistenza di formalild, vineoli o oneri, anche di natura condominiale, gravanti
sul bene ehe resteranno a cariee dell’acquirente, ivi eompresi { vineoli derivanti da
conttatti ineidenti sulla attitudine edificatoria dello stesso o i vincoli eonnessi eon il suo

carattere storico — artistico;
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7) procedere ove neccssario, ad eseguire le necessarie variazioni per 1’aggiomamento del
catasto — {vi compresa la denuncia al NCEU in relazione alla Legge n. 1249/39, oltre ad
acquisire la relativa scheda ovvero predisponendola ove mancante — provvedendo, in
caso di difformitd o mancanza di idonea planimetria del bene, alla sua correzione o
rcdazione ed all’aecatastamento delle nnita {mmobiliari non regolarmente accatastate;

8) wverificare s¢ I'immobile ricade tra quelli per i guali ['attuale normativa impone la
“certificazionc energetica” ed in tal caso riferire immediatamente al G.E. per la nomina
del certificatore, per una puntuale stima del bene;

§) riferire dettagliatamente sulla conformitd della costruzionc alle autorizzazioni o
concessioni amministrative ¢ 'esistenza della dichiarazione di agibilita, indicando la
tipologia degli eventuali abusi riscontrati e se |'illecito sia stato sanato o sia sanabile alla
luce della attuale normativa;

10) precisare s la vendita ¢ possibile in uno o pi lotti ¢ in quest’ultime caso procedere —
previa autorizzazione del Giudice dell’Esecuzione - alla formazione dei lotti
identificando i nuovi eonfini ¢ alla redazione del frazionamento;

11j riferire se 'immobile é pignorato solo pro quota, se esso sia divisibile in natura e,
procedere, in tal caso, alla formazione dei singoli lotti eon le formalita di cui al punto 9),
indicando il valorc di ciascuno i essi, lenendo conto delle quote dei singoli
comproprictari e prevedendo gli eventuali conguagli in denaro; in caso contrario,
procedere alla slima dell’intero esprimendo eompiutamente il giudizio di indivisibili1a;

12) determinare il valore dcll’immobile con indicazione de! criterio di stima, operando le
opporune decunazioni del prezzo di stima alla luce dello siato di conservazione
dell'immobile ¢ come opponibili alla procedura esecufiva i soli contratti di locazionc e i
provvedimenti di assegnazione al comiuge con data ccrta enteriorc zlla data di
trascrizione del pignoramento, con i termini e le forme previste dalle leggi vigenti;

Il G.E. dispone, inoltre, che 1'Esperto:

a) previo ritiro ncl termine max di giorni dieci del fascicolo predisposto dalla Cancelleria,
restituisca in Cancelleria non oltre 120 (centoventi) giorni da oggi i risultati delle indagini svolte in
apposita relazione — originale ¢ copia - redatta compiutamentc e distintamente per singolo quesito,
completa di tutti gli allegati, sia in forma cartacea, sia in forma elettronica su cd rom, allegando
documentazione fotografica intema ed esteme consegnando il fascieolo di uffieio contenente la
produzione di cui all’art. 567, 2° comma cpc. Le eopie in cartaceo e i files del cd-rom, non
dovranno contenere il nome del debitore, al posto del quale comparira la dicitura “debitore ”, né
quello di terzi estranei alla procedura (es confinanti, danti causa, occupanti ece.);

b) provveda, ad inviare copia della relazione ai creditori proeedenti o intervenuti ¢ al
debitore, anche se non costituito, almeno quarantacingue giomi prima dell'udienza come di
seguito indicata, a mezzo posta ordinaria o posta elettronica, nel rispetto della normativa, anchc

regolamentare, concernenie la sottoserizione, la trasmissione e la ricezione dei documenti
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informatiei e teletrasmessi, allegando gli avvisi di rieevimento della raccomandata di eui al punto
2 e attestazione di aver trasmesso alle parti eopia della perizia;

¢} provveda a redigere su apposito foglio a parte ed in tripliee copia, adeguata e
denagliata deserizione del bene con elenco delle iscrizioni ¢ trascrizioni pregiudizievoli (ipoteche,
pignoramenti, sequestri, domande giudiziali, sentenze dichiarative di fallimenta) ed aequisisca,
ove non depositate, Je mappe censuarie {ndispensabili per la eorrena identifieazione del bene ed i
eertificati di destinazione urbanistica per i terreni di cui all’art. 30 del D.P.R. 6 giugno 2001 n.
380, ed infine I'ano di provenienza ultraventennale ove maneante nella doeumentazione in atti:

¢} provveda ad allegare alla relazione la planimetria del bene, la visura catastale attuale,
copia della concessione edilizia e degli eventuali atti di sanatoria, copia del contratto di locazione
o del titolo legittimante la detenzione ¢ de] verbale d’aceesso eontenente il somrario resoconto
delle operazioni svolte e le dichiarazioni rese dall’oecupante, nonché tutta ia documentazione
ritenuta necessaria alla vendita;

¢) rlferisca immediatamente al Giudice di ogni richiesta di sospensione del corso delle
operazioni peritali, informando eontestualmente la parte che 1’esecuzione potrd essere sospesa solo
eon provvedimento del Giudice su istanza depositata n Cancelleria e alla quale aderiscano tutti i
credifor;

I; formuli tempestiva istanza di rinvio del deposito delia relazione in caso di impossibilita

di osservanza dl termine, provvedendo alla notifica alle parti.

AUTORIZZA

il perito ad accedcre ad ogni doeumento concemncnte gli immobill pignorati, ivi compresi
documenti relativi a rapporti di locazione, direttamente presso i soggetti pubblici e privati che Ii
detengono o conservano, non trovando applicazione nel caso di speeie, i limiti di cui alla legge
31.12.1996 n, 675 “Tutela delle persone e di altrisoggetti rispetto al trattamento dei dati
Personali™.

51 autorizza il CTU a chiedere al Comune competente, certifieato storieo di residenza relativo a

qualsiasi occupante dell’immobile pignorato.

ASSEGNA
all'Esperto un aceonto si € 800,00 {ottocento) che si pone provvisoriamente a carico, quale spesa

in prededuzione ex art. 2770 c.c., del ereditore procedente;

RINVIA
I'esecuzione all'udienza del 24.02.2012 per le modalita della vendita, con invito al CTU di
comparire al fine di rendere eventuali chiarimenti nel easo ehe le parti abbiano provveduto —

almeno quindici giorni prima dell’'udienza — ad inviargli note alla relazione.
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Dall’esame del fascicolo di causa depositato dal creditore procedente, si
evince che l'esecuzione formulata a carico dei signori

, grava sulle quote e diriti ad essi spettanti sul
compendio immobiliare ubicato in Comune di Monte San Biagio, localita
“Campo Marinello” in virtu dell’azione procedurale promossa dalla

Curatela Fallimento (. i~ forza del Decreto

di Sequestro Conservativo trascritto a Latina il 12.01.2002 al n® 814 del

Reg. Part. e successiva_conversione del sequestro in pignoramento

immobiliare, ai sensi degli art. 686 c.p.c. e 1156 disp. att. c.p.c., in seguito

alla Sentenza del Tribunale di Latina n. 327/2010 annotata in calce al
predetto sequestro conservativo presso la Conservatoria dei RRIL di
Latina in data 27.04.2010 al n. 1980 del registro particolare.
Nello specifico si sottopongono ad esecuzione forzata per espropriazione i
seguenti immobili:
QUADRO B - IMMOBILI
Comune di Monte San Biagio - Iocalita “Campo Marinello”

Linitd Negoziale n® 1;

Catasto Terreni - foglio 6 particella 106 - are 18 e centiare 36 - Natura T -
Catasto Urbano - foglio 6 particella 212 sub2 - Natura A3 -

Catasto Urbano - foglio 6 particella 212 sub 3 - Natura C2 -

Catasto Urbano - foglio 6 particella 109 - Natura R -

Unitad Negoziale n® 2:

Catasto Terreni - foglio 6 particella 201 - are 14 e centiare 46 -~ Natura T -

Catasto Terreni - foglio 6 particella 195 - are 13 e centiare 90 - Natura T -

QUADRO C - SOGGETTI
A favore:
Curatela del Fallimento dell 4 ENEGNGGNED

nuda proprieta per la quota diif1 sulle UN.n°1e2
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Contro;

niuda proprieta per la quota di 1/1 sullUN.n°1

nuda proprieta per la quota di 1/1 sul'UN.n° 2

Dopo aver esaminato attentamente la documentazione ipocatastale ed

accertato la completezza della documentazione di cui all’art. 567, 2°

comma c.p.c, 4 mezzo lettera raccomandata inviata ai debitori esecutati, al
creditore procedente ed al creditore intervenuto (Equitalia Gerit s.p.a.), il
Consulente fissava I'inizio delle operazioni peritali per il giorno 01.10.2011
ore 10:00 presso il compendio pignorato.

Presenziavano il solo debitore , mentre l'altro debitore
nonché germano risultava assente in quanto irreperibile
da diversi anni,

Dopo aver dato lettura dei quesiti formulati dal G.E., lo scrivente CTU
eseguiva la ricognizione degli immobili pignorati acquisendo i riferimenti
tecnico - urbanistici necessari alla redazione della relazione peritale.

Causa Y'assenza del citato , ion & stato possibile visionare
I'interno del fabbricato dallo stesso posseduto identificato con la particella
329

Le operazioni terminavano alle ore 12:15 con la sottoscrizione del Verbale

di sopralluogo.

Nei giorni e mesi successivi il Consulente si recava piu1 volte presso
I'Agenzia del Territorio di Latina e presso 1'ufficio tecnico del Comune di
Monte San Biagio al fine di acquisire ulteriore documentazione tecnica
riguardante il compendio de quo.

Successivamente, a causa delle incongruenze rilevate tra lo stato di fatto e
le risultanze catastali, dovendo procedere ai necessari allineamenti tra
catasto terreni e catasto fabbricati nonché a chiarire lo stato dei terreni
pignorati se gravati o meno da usi civici, in data 09.02.2012 lo scrivente

chiedeva ed otteneva la necessaria proroga per il deposito peritale.
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3+ Desaizione del compendio pignorato

Prima di procedere alla descrizione del compendio pignorato, lo scrivente
ritiene opportuno premettere che durante il sopralluogo si & accertato che
a causa di aggiornamenti catastali susseguilesi dopo la trascrizione del
sequestro conservalivo e relativa conversione in pignoramento, gli
identificativi catastali dei cespiti cosi come richiamati dal creditore
procedente, hanno subilo variazioni nei loro identificativi catastali, e
precisamente:
a} quanto all’unita negoziale n. 1 in testa a
- la particella 106 di are 18 e centiare 36, iscritta nel catasto
terreni, & variata ed iscritta parte al catasto fabbricati con la
particella 421 sub. 2 (deposito), sub. 3 (deposito) e sub. 1
(corte comune ai subb. 2 e 3), e parte al catasto terreni con la
particella 422 (uliveto) di mq. 856;
- la particella 212 sub. 2 (abitazione al piano terra e primo) e
sub. 3 {(deposito), oltre al sub. 1 quale corte comune ai sub. 2
e 3, a seguito di successive variazioni per “Divisione -
Fusione - Demolizione ed Ampliamento” varia in particella
212 sub. 6 {abitazione al piano terra), sub. 7 (abitazione al
primo piano) e sub. 5 (corte comune ai subb. 6 e 7);
- la particella 212, gia Ente Urbano di mq. 668, in seguito al
Tipo Mappale n. 109886 del 24.06.2005 si fraziona e origina la
particella 212 di mq. 624 (rimasta in testa all’esecutato) e la
particella 326 di mq. 44 successivamente fusa ed identificata
al catasto urbano con la particella 374 sub. 6 e 8 passata in
testa ad altra ditta estranea all’esecuzione per cui si procede;
- la particella 109 di mq. 23, iscritta nel catasto terreni ed
identificante un “fabbricato rurale”, a seguito di variazione

mtesa ad iscrivere il fabbricato rurale al catasto urbano, e
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stata variata in particella 420 identificante abitazione di tipo
€Cconomico;
b) quanto all’unita negoziale n. 2 in testa a
- la particella 195 di are 14 e centiare 46, iscritta nel catasto

terreni come “seminativo”, in seguito all’accatastamento del
fabbricato su di essa edificato, & variata nella particella 330 di
are 12 e centiare 37, e nella particella 329 sub. 1 (deposito al
piano terra) e sub. 2 (abitazione al primo piano) iscritta e
censita nel catasto fabbricati.

Atltenzione!

Tutte le suindicaie variazioni catastali sono successive al 12.01.2002, data

di trascrizione del Decreto di Sequeziro Conservative couvertito

successivamente nel pignoramento immeobiliare per cui si procede.

Il compendio imunobiliare di cui trattasi, ubicato nel Comune di Monte
San Biagio, via Vetica localita “Campo Marinello”, ¢ rappresentato da
appezzamenti di terreno di natura agricola con sovrastanti fabbricati con

destinazione abitativa e depositi in genere.

|A] - Compendio immobiliare in testa a................]
Iyt

Il compendio immobiliare gravato da pignoramento facente capo a

, & composto da tre appartamenti, di cui un ex fabbricato rurale, un
lotto di terreno agricolo ed un lotto di terreno con sovrastanti manufatti

rurali.
A.l- APPARTAMENTO [Toglio 6 particella 212 subalierno 6]

Posto al piano terra con accesso indipendente rispetto all’appartamento
sovrastante, comprende un portico nel quale & posto I'ingresso, soggiorno,
cucina, due camere da letto, bagno, disimpegno, tre locali adibiti cantine a

ridosso del terrapieno, ed ulteriore portico retrostante.
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In termini di superfici & stata accertata una superficie lorda complessiva
residenziale pari a mq. 140,00 circa, di cui mq. 127,00 utili calpestabili,
oltre a mq. 35,00 circa di superficie porticata e mq. 50,00 circa di superficie
lorda adibita a cantina.

L'altezza utile interna pavimento - soffitto & pari a metri 2,90 circa.

Sulle finiture interne e dotazione proprie dell'unita immobiliare, lo

scrivente ha rilevato le seguenti caratteristiche :

- struttura portante : del tipo mista, calcestruzzo armato e muratura
ordinaria con blocchett di tufo;

- copertura del fabbricato : a tetto;

- pavimentazione : in grés ceramicato;

- rivestimenti interni: maiolicatura con piastrelle ceramicate per bagno e

cucina, tinteggiatura nei restanti vani;

- riveshimenti esterni: intonaco opportunamente tinteggiato;

- porte interne : in legno tamburato;

- infissi: in legno completi di persiane;

- impianti : eletirico, idrico, tv, fognario con vasca Imhoff e pozzo a
tenuta con svuotamento periodico.

Dall’esame generale 'unitd immobiliare in esame presenta un buono stato

di conservazione e manutenzione.

Al momento dei rilievi peritali ’'appartamento risultava occupato dagli

usufruttuari nonché coniugi .........covivvvrriniiiiiinenenn, estranei alla

procedura esecutiva.

A.2 - APPARTAMENTO [(oglia 6 particella 212 aubalterno 7]

Sempre con destinazione residenziale, il secondo appartamento & posto al
primo piano (piano terra rispetto alla quota stradale) e si accede
indipendentemente da quello sottostante a mezzo di ampio porticato.

5i compone, oltre del citato porticato, di ingresso - soggiorno - pranzo,

cucina, due camere da letto, due bagni e due ripostigli e disimpegno, il
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tutto per una superficie lorda complessiva pari a mq. 179,00 circa di cui
mgq. 150,00 utili calpestabili, oltre a mq. 48,00 circa di superficie porticata.
L’altezza utile interna pavimento - soffitto & pari a metri 2,80 circa.

Sulle finiture interne e dotazione proprie dell’'unitd immobiliare, lo

scrivente ha rilevato le seguenti caratteristiche :

struttura portante : del tipo mista, calcestruzzo armato e muratura

ordinaria in blocchetti di tufo;

- copertura del fabbricato : a tetto;

- pavimentazione : in grés ceramicata;

- rivestimenti interni: maiolicatura con piastrelle ceramicate per bagni e

cucina, tinteggiatura nei restanti vani;

- rivestimenti esterni: intonaco opportunamente tinteggiato;

- porteinterne : in legno tamburato;
- Infissi : in legno completi di persiane nella sola zona notte;

- impianti : eletirico, idrico, tv, fognario con vasca Imhoff e pozzo a
tenuta con svuotamento periodico, riscaldamento alimentato a gpl;
Dall’esame generale I'unita immobiliare in esame presenta un buono stato

di conservazione e manutenzione,
Al momento dei rilievi peritali 'appartamento risultava occupato dalla

famiglia dell’esecutato nonché nudo proprietario ........ccocvvvnveen

Bene Comune

Costituisce bene comune ai due appartamenti I'area di corte estesa, tra

coperto e scoperto, mq. 624,00 identificata al foglin 6 partieella 212 subalierne 3.

Occupazione di terzi

Dall’attenta verifica dei luoghi eseguita sulla base alla documentazione
catastale acquisita preventivamente presso U'Agenzia del Territorio, lo
scrivente accertava che una porzione di circa mq. 44,00 della innanzi citata

corte di mq. 624,00, & stata occupata senza titolo, edificata ed annessa al
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fabbricato attiguo di maggior consistenza di proprieta del signor

Nello specifico detta porzione, gia identificata al catasto terreni con la

particella 326 (giusto Tipo Mappale n. 109886 del 24.06.2005), ¢ annessa al

fabbricato del suddetto (estraneo alla procedura

esecutiva) distinto con la particella 374 e precisamente:

- al piano seminterrato (sub. 4) identifica parte del corridoio costituente
Bene Comune non Censibile ad altre unita di ;

- al piano terra & parte integrante dell’appartamento del suddetto

identificato con il subalterno 1, il tutto come meglio

evidenziato nella documentazione catastale che si allega.

Al fine di consentire la vendita della porzione di fabbricato ricadente sulla

particella 326 (ex 212 pignorata) dal resto del fabbricato di

estraneo all’esecuzione, lo scrivente riteneva necessario quanto opportuno

procedere al frazionamento mediante procedura “Docfa” del 10.10.2012

prot. 221938 che ha consentito di identificare con i subalterni 6 e 8

esattamente la porzione di fabbricato gravato dal pignoramento.

A.3 -~ CORTE CON ANNESSI AGRICOLI [foglio 6 particella 421 subb, 1- 2 - 3]

Trattasi di un appezzamento di terreno con sovrastanti manufatti agricoli,
contiguo al cespite identificato con la particella 212 dalla quale si accede.

Il primo, identificata al eon la particella 421 subalierno 2 , consiste in un piccolo
deposito avente una superficie lorda par a mq. 11,75 suddiviso in due
piccoli locali comunicanti tra loro, entrambi con accesso esterno, altezza
interna di metri 1,60 (gia adibito a porcile) e metri 2,80 circa (adibito a
deposito).

In aderenza a detto deposito si sviluppa una tettoia di circa mgq. 65,00,
altezza media metri 2,70 circa, realizzata con struttura portante in legno,
coperta da tetto ad una falda in parte con manto di tegole marsigliesi, in

parte con lamiera gregata.
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Il secondo ed il terzo, identificato al con la particella 421 subalterue 3, consiste in un
manufatto comprendente un porticato di mq. 25,00 circa ed un locale
deposito con forno di mq. 28,00.

Risulta realizzato in muratura, parte in blocchetti di tufo e parte in
blocchetti di cemento; la copertura si presenta ad una sola falda realizzata
con orditura i legno e sovrastante manto di tegole marsigliesi.

In prossimitd & presente il terzo manufatto (anch’esso in catasto
identificato con la particella 421 subalterno 3) adibito a legnaia di mgq.
11,00 circa, realizzata con struttura portante e orditura del tetto in legno
con sovrastante manto di tegole marsigliesi.

Risulta comune ai tre manufatti innanzi relazionati I'area cortilizia di circa
mgq. 980,00 ideutificato al con la particella 421 subalteruo 1, comprensiva dell’area di
sedime dei fabbricati, in parte coltivata nella parte sovrastante ove sono
ubicate le due vasca Imhoff a servizio del fabbricato in testa all'altro
esecutato

Al momento dei rilievi peritali i suddetti manufatti risultavano a
disposizione del nude proprietario .............. unitamente ai signori

(usufruttuari), estranei alla procedura

esecutiva,

A4 - APPEZZAMENTO DI TERRENO [foglio 6 particella 422 gia part. 106 parte]

Trattasi di un appezzamento di terreno dalla forma pressoché
trapezoidale, in parte terrazzato con presenza di rocce.

Catastalmente esteso mq. 856, & coltivato con alberi da frutto ed olivi.

Al momento dei rilievi peritali detto appezzamento di terreno
risultavano coltivato dal nudo proprietario ................. unitamente ai
SIGNOTi ..c.coiviriiiievaniiiiarcensnen {usufruttuari), estranei alla procedura

esecutiva.
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A.5 =ABITAZIONE ex Fabbricato Rurale [foglio 6 purticella 420 gid particelln 109}

Con accesso attraverso la corte identificata con la particella 212, trattasi di
un vecchio fabbricato rurale di vetusta edificazione, recentemente censito
nel catasto fabbricati con la categoria A/3 anche se, di fatto, non solo &
adibito a deposito, ma soprattutto non ha i requisiti essenziali per essere
censito come abitazione vista la mancanza di cucina, bagno e camera da
letto.

In sostanza, come si evince dalla scheda di accatastamento, consta di due
vani disposti al piano terra e primo per un totale di mq. 50,00 circa, con
altezza mterna da metri 2,50 a melri 2,70 circa collegate tra loro da scala
interna in legno.

La struttura portante & in pietra locale, solaio imtermedio i legno e
copertura a tetto ad una falda.

Gli infissi sono in legno mentre la pavimentazione si presenta in battuto di
cemento.

Al momento dei rilievi peritali I'immobile risultava nella disponibilita
di s e s, qUestultimi usufruttuari  ed

estranei alla procedura esecutiva.

B] - Compendio immobiliare in testa a ....................]

Premesso che 1'esecutato risulta irreperibile da diversi

anni, il compendio immobiliare gravato da pignoramento facente capo al
medesimo, & composto da due lotti di terreno agricolo di cui uno con
sovrastante fabbricato residenziale.

Nonostante 'impossibilitd di accedere all'interno del fabbricato, sulla base
di quanto potuto verificare dall’esterno e di quanto desunto nelle ispezioni
presso i pubblici uffici (Catasto e Comune), lo scrivente ha potuto
acquisire ulteriori elementi, dati e caratteristiche costruttive propri del

manufatto e giungere al richiesto giudizio di stima.

Pag. 13

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009



B.1 - FABBRICATO RESIDENZIALE [toglio 6 part. 329 subb, L ¢ 2 ex part. 195 ]

Consiste in un fabbricato unifamiliare, isolato, disposto a1 piani
seminterrato (locali deposito) e terra (appartamento) comunicanti tra loro
a mezzo di scala esterna.

Il piano seminterrato, dal plurimo accesso esterno, consta di due ambienti
di diversa consistenza tra loro comunicanti e adibiti a deposito -
magazzino in genere, il tutto per una superficie lorda complessiva pari a
mgq. 151,50 circa di cui mq. 128,00 circa utili calpestabili.

L’altezza utile interna pavimento - soffitto & pari a metri 2,50 circa.

A mezzo di scala esterna si accede al piano superiore (piano terra) ove si
sviluppa Yunita residenziale composta di comodo ingresso, soggiomo,
cucina, tre camere da letto, due bagni ed ampio porticato, il tutto per una
consistenza pari a mq. 121,00 circa di superficie lorda residenziale di cui
mq. 102,00 circa utili calpestabili, oltre a mq. 31,00 circa di superficie
portcata.

['altezza utile interna pavimento - soffitto & pari a metri 2,85 circa.

Per quanto potuto acquisire presso i PP.UU e dalle risultanze del
sopralluogo “esterno”, sulle finiture interne, dotazione e caratteristiche
proprie dell’unita immobiliare, lo scrivente riferisce quanto segue :

- struttura portante : del tipo mista, calcestruzzo armato e muratura

ordinaria in blocchetti di tufo;

- copertura del fabbricalo : a tetto;
- pavimentazione : in grés ceramicata;

- rivestimenti interni: maiolicatura con piastrelle ceramicate per bagni e

cucina, tinteggiatura nei restant vani;

- rivestimenti esterni: intonaco opportunamente tinteggiato;

- porte inferne : in legno tamburato;
- infissi : in alluminio in parte completi di persiane;
- impianti : elettrico, idrico, tv, fognario con vasca Imhoff e pozzo a

tenuta con svuotamento periodico.
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Dalla sola ricognizione esterna il fabbricato si presenta un buono stato di

conservazione e manutenzione.

B.2 - APPEZZAMENTO DI TERRENO [foglin 6 particella 330 ex part. 193]

Trattasi di un appezzamento di terreno dalla forma irregolare, esteso mgq.
1.237,00 circa, circostante il fabbricato di cui sopra.
Si presenta completamente recintato, accessibile a mezzo di cancello in

ferro e coltivato con diversi alberi da frutto.

B.3 - APPEZZAMENTO DI TERRENOQ [foglio 6 purticella 201 |

Trattasi di un appezzamento di terrenoc dalla forma irregolare, non
pianeggiante con presenza di rocce, costituente un corpo separato rispetto
ad altra proprieta dell’esecutato.

Catastalmente esteso mq. 1.446, si presenta con diverse alberi da frutto ed
olivi.

Per quanto appreso durante il sopralluogo, sia il fabbricato che
I'appezzamento di terreno risultavano apparentemente nelle

disponibilita dell’esecutato e della propria famiglia.

4 + Titclarita del compendip

Il compendio immobiliare pignorato innanzi relazionato & pervenuto ai
debitori dai genitori

con atto di donazione dell’8.04.1995 al rogito del
notaio di Formia, rep. 16528, trascritto a Latina il 22.04.1995
al n. 5111 di formalita.
I donanti si riservavano 'usufrutto con diritto di accrescimento vita loro
natural durante con I'obbligo a carico dei donatari, che accettavano, di
assistere 1 genitori, vita loro natural durante, somministrando loro vitto,

alloggio, assistenza e cure mediche in caso di necessita.
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Durante I'attivita perltale IEsperto accertava che negh atti catastali a
partire dal 25.05.2012 il fabbricato distinto con la particella 329 subalternti
1 e 2 risulta intestato esclusivamente alla signora . . .. (moglie
dell’esecutato ) nata _
Lo scrivente ritiene opportuno quanto necessario riferire, in base alla
documentazione acquisita presso i PP.UU,, la cronistoria degli “eventi”
che hanno determinato l'intestazione a favore di
A) - conl'innanzi richiamato atto di donazione dell’8,04.1995 al rogito
del notaio di Formia, i coniugi
riservandosi l'usufrutto con dirito di
accrescimento vita loro nmatural durante, donano al figlio
- tra I'altro - “la nuda proprietd dell’ appezzamento di terreno
agricolo della superficie di are 13,90 distinto nel Nuove Catasto Terreni
alla partita 9494 foglio 6 particella 195 in ditta nata a
S . Jivellaria, ¢ Comune di Monte San

Biagio, concedente”.
B) - in data 23.02.1995 I'esecutato , ai sensi della legge

724/94, inoltrava al Sindaco del Comune di Monte San Biagio
istanza di condono edilizio (acquisita con prot. 1882) chiedendo la
sanatoria del fabbricato (attualmente distinto al foglio 6 particella
329 sub. 1 e 2) edificato sul lotto di terreno distinto in catasto con la
particella 195 (ora particella 330);

C) - con istanza del 25.05.2006 la signora ~ coniuge
dell’esecutato ~ chiedeva di volturare a proprio
favore la predetta domanda di condono edilizio avanzata
dall’esecutato, procedendo successivamente ad integrare e
completare la domanda, ad acquistare con atto pubblico dal
Comune di Monte San Biagio I'area di sedime del fabbricato in

quanto appartenente al demanio collettivo di uso civico, ed
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ottenere, infine, il rilascio del Permesso di Costrutre in Sanatoria n.
406 del 07.08.2012;

D) - sulla scorta del citato atto pubblico dell’8.02.2010 al rogito del
notaio , rep. 114 (copia in allegato), procedeva
alla rettifica dell’intestazione catastale rettificando a proprio nome

la ditta intestataria (v. visure catastali storiche allegate).

5 + Regolarita e previsione urbanistica

Dagli accertamenti eseguiti presso 1'Ufficio Tecnico del Comune di Monte

San Biagio il Consulente accertava quanto segue.

Per quanto riguarda i fabbricati in testa a
[distinti con le particelle 212 s1tb, T2 2 - 421 sub 2 ¢ 3 e 420]
In data 28.03.1986 ai sensi della legge 47/85 il signor

genitore dante causa di nonché attuale usufruttuario del
diritto di livello, avanzava istanza diretta al Sindaco del Comune di Monte
San Biagio, acquisita col protocollo 2472, chiedendo la sanatoria edilizia
per la realizzazione in assenza di titolo abilitativo dell'intero fabbricato
attualmente distinto con la particella 212, nonché per i manufatti annessi
all’attivita agricola identificati con la particella 421.
Ad oggi non risulta rilasciato il permesso di costruire in sanatoria in
quanto la pratica & carente della necessaria documentazione tecnica
peraltro richiesta dal Comune in data 01.04.2011 a prot.
3617 (vedi allegato).
Quanto alla spesa occorrente per la definizione del predetto condono
edilizio, benché non sia possibile ad oggi determinarne I'importo preciso a
causa dell'incompletezza della pratica, & possibile pero quantificare in via
approssimativa, salvo diverso e pit preciso conteggio da parte dell’Ufficio
Tecnico Istruttore, le seguenti somme occorrenti:

o Per Vappartamento posto al piano terra, foglio 6 particella 212

subalterno 6 : € 4.000,00;
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¢ Per I'appartamento posto al piano primo, foglic 6 particella 212
subalterno 7: € 4.000,00;

o Per i manufatti agricoli, foglio 6 particella 421 subalterni 2 ¢ 3 (gia
particella 106 al catasto terreni) : € 1.500,00.

Quanto riguarda il vecchio fabbricato rurale gia distinto in catasto terreni
con la particella 109 ed ora censito nel catasto fabbricati con la particella
420, lo stesso risulta essere stato edificato in data anteriore al 1967, cosi
come la porzione di fabbricato (ora identificata in catasto fabbricati con la
particella 374 sub. 6 e 8) edificata sulla particella 212 ed annessa
all'appartamento identificato con la particella 374 sub. 5 e 7 di

estraneo alla procedura esecutiva.

Per quanto riguarda il fabbricato in testa a

[distinto con 1a particella 329 suballerni 1 € 2, catastalmente intestate al coniuge ]

A seguito dell'istanza di condono edilizio del 23.02.1995 prot. 1882
avanzata da ai sensi della L. 724/94, successivamente
volturata al coniuge con richiesta del 25.05.2006 prot.
5902 (v. allegato), il Comune di Monte San Biagio ha legittimato il
fabbricato mediante il Permesso di Costruire in Sanatoria di cui al n. 406

del Reg. Gen. Prot. 7003 del 07.08.2012 rilasciato alla signora

Sulla destinazione urbanistica dei terreni

Come si evince dal Certificato di Destinazione Urbanistica (C.D.U.)
rilasciato dal Comune di Monte San Biagio in data 22.09.2010 Prot. 8404,
versato in atfi dal creditore procedente ed allegato in fotocopia alla
presente relazione, il compendio immobiliare:

- ricade in “Zona E2 Agricola Estensiva (art. 13 N.T.A.)";

- & ricompresso nel Piano Territoriale Paesistico Regionale;

- & soggetta al Vincolo Idrogeologico di cui al R.D. 30.12.1923 n, 3267;
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- & gravato da Uso Civico limitatamente alla particella 330 (ex particella
195/ parte).

Diritto di “Livello” e non “Piena Proprieta”

Come si evince dalle visure catastali “attuali”, la sola particella 330 iscritta

nel Catasto Terreni risulta avere la seguente intestazione:

- Comune di Monte San Biagio - Concadente

- , nata = (N = Ul rutluane di noelln
- natp a_i] - Lsuirndizario da i el

- , Nato a_il - Livellaria

mentre per tutte le altre, iscritte sia al Catasto Terreni che al Catasto
Fabbricati, 1 signori risultano pieni proprietari e

non pit livellari in favore del Comune di Monte San Biagio.

Da un’attenta analisi delle visure catastali “storiche” delle particelle

richiainate nel Decreto di Sequestro, le stesse riportanc il Comune di
Monte San Biagio (e per alcune di esse il Comune di Fondi) avente titolo

m qualita di “Concedente” mentre i signori
(danti causa nonché genitori deghi esecutati e germani

) risultano “Livellari”.

Non avendo alcuna prova e titolo di riscontro sull’avvenuta affrancazione
del diritto di Livello da parte dei signori , lo
scrivente ritiene che sul compendio immobiliare de gue (eccezion fatta per
Y'area di sedime del fabbricato identificato con la particella 329 per la quale
il Comune ha provveduto all’alienazione dell'uso civico im favore di
cosi come innanzi relazionato) i citati signori, ed in
particolare gli esecutati, contrariamente alle attuali risultanze catastah

non possono che avanzare il solo diritto di livello anche se nel citato atto

di donazione al rogito del notaio (v. copia allegata) all'ullimo
comma dell’art. 1 i donanti, ossia i genitori degh esentati, dichiarano
testualmente che i livelli ancora comparenti nelle suddetle partite catastali si

sano estinti perché non pagati né richiesti da oltre venti anni.
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Alla luce di tale considerazione, lo scrivente ritiene, quindi, opportuno

giungere alla stima dei singoli cespiti, nel seguente modo:

Valore delle quote e diritti spettanti agli esecutati =
valore piena proprietd - prezzo di affranco - diritte di usufrutto spettante ai genitori

6 + Risultanze catastali

Dall’esame della documentazione versata dal creditore procedente e dalle
verifiche eseguite presso ’Agenzia del Territorio di Latina, allo stato
attuale il compendio pignorato risulta cosl censito, classato ed intestato
con i seguenti identificativi:

Al - C Fabbricati di M San Blagi

Intestazione:

- - Usufrutto per %2

- ~ Usufrutto per 12

- - Nuda Propriet per 1/1

foglio mapp. sub indirizzo piano_ cat. ¢! cong/vani rendita
6 212 6 via Vetica n. 7/A T A3 2 9vani € 581,01
6 212 7 via Vetica n. 7/A 1° A3 2 85vani € 548,74
6 420 via Vetica n. snc T-1° A3 1 25vani € 13557
6 21 2 via Vetica n. sn¢ T G2 9 9 m? € 10,23
6 an 3 via Vetica n. snc T 2 9 33 m? € 3749

- F i i di i

Intestazione: {*}
- - Oneri DITTA RISULTANTE ALCT
- - Oneri DITTA RISULTANTE AL CT
- - Oneri DITTA RISULTANTE AL CT
- - Omneri DITTA RISULTANTE AL CT
- - Oneri DITTA RISULTANTE AL CT
- - Proprietario x 1/1 - RIS. 1 - Ditta Priva di

Titolo Legale reso Pubblico
foglio mapp. sub indirizzo piano  cab. ¢l cons/ vani__ rendita
6 371 6 via Vetica n. 5/A T A3 1 25vani € 13557
6 374 8  Bene Comune non Censibile (corridoio) ai sub,2 e 3

(*} - NOTA - L'unitd immobiliare di cui sopra, ricadente per mgq. 44 circa sulla porzione di terreno

gia identificata con la particella 212 pignorata (successivamnente variata in 326 ed annessa alla
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particella 374) sulla quale T'esecutato vanta il dirito di nuda proprieta gravata da
livello pervenutogli dai genitori , rappresenta in realth una

porzione dell’appartamento di esclusiva proprieta di

Lo stessg . cosi come i propri genitori, risulta catastalmente intestatario anche di altre

due unitd immobilian (categoria C/2) identificali al foglio 6

avendo alcun titolo e diritto in guanto di esclusiva proprietd di

rtcella 374 subalterni 2 e 3 pur non

Intestazione:
- - Usufruhto con diritto di accres. per V%
- - Usufrutto con diritto di accres. per Yaper 12
- = Nuda Proprieta per 1/1
foglio mapp, qualiti classe superficie (ha} reddito dominicate reddito agrario
6 422 uliveto U 0.08.56 € 2,65 € 088

D] - Cataste T P di M San Blagi

[ntestazione:
- Usnfrutto con diritto di accres. per ¥
- - Usufrutto con diritto di accres. per 42 per 12
- = Nuda ProprietA per 1/1
foglioc mapp. qualitd  classe superficie (ha) reddilo dominicale reddito agrario

[ 201 seminativo 6 0.14.46 € 0,67 € 037

E] - Catasto T i di M San Biagi

Intestazione:

- - Concedente
- - Usufruttuaric di livello per ¥
- - Usufruttuario di livello per 14
- - Nudo Proprietario di livello per 1/1
foglio mapp. qualitd classe superficie (ha} reddito domjnicale reddito agrario
[ 330 seminativo 6 0.12.37 € 057 € 032

Fl - Catasto Fabbricati di M San Biagi

Intestazione:
- - proprietaria per 1/1
foglio mapp. sub indirizzo piano___cat. ¢l _cons/vani  rendita
6 329 1 via Vetican. 7 51 G2 6 129m? € 7995
6 329 2 via Vetican. 7 T A2 3 7,5vani € 697,22
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7+ Divisibilita del compendio immobiliare

Tenuto conto della consistenza, caratteristiche, destinazioni urbanistiche,
ubicazione ed accessi, lo scrivente ritiene opportuna quanto giustificata la
vendita dell'intero compendio pignorato in sette lotti distinti e
precisamente:

LOTTOn. 1

Nuda proprieta gravata da livello spettante a

sull’appartamento per civile abitazione posto al piano terra composto di
portico, corridoio - disimpegno, soggiorno, cucina, due camere da letto,
bagno, ripostiglio e tre locali adibiti a cantina, oltre ai diritti proporzionali
spettanti sulla corte circostante graffata identificata con il subalterno 5.
graffata (comune ad altra unitd immobiliare di cui al lotto n. 2), il tutto
ubicato in agro del Comune di Monte San Biagio, via Vetica, localita
“Campo Marinello”, a confine con particella 107 ( )
particella 374 - 375 { ) particella 330 { ed altri)

salvo altri, cosi intestato, identificato e classato nel Catasto Fabbricati:

- - Usufrulto per Y2

- - Usufrutto per 42

- - Nuda Proprieta per 1/1
foglio _mapp. sub indirizzo __piano__ cat. ¢l cong/ vani rendijta
6 212 6  viaVetican.7/A T A3 2 9vani € 581,M

LOTTO . 2

Nuda proprieta gravata da livello spettante a

sull’appartamento per civile abitazione posto al piano primo composto di
portico, ingresso, soggiorno, cucina, due camere da letto, n. 2 bagni, n. 2
ripostigli e corridoio, oltre ai diritti proporzionali spettanti sulla corte
circostante graffata identificata con il subalterno 5. graffata (comune ad
altra unita immobiliare di cui al lotto n. 1), il tutto ubicato in agro del
Comune di Monte San Biagio, via Vetica, localita “Campo Marinello”, a

confine con particella 107 ( ) particella 374 - 375 (
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) particella 330 ( ed altri) salvo altri, cosi intestato,

identficato e classato nel Catasto Fabbricati:

- - Usufrultto per ¥z

- - Usufrutto per ¥2

- - Nuda Proprietd per 11

foglio mapp. sub indirizzo iano cat. ¢l cons/vani rendita
6 212 7 via Vetica n. 7/A 1° A3 2 85vani € 548,74

Nuda proprieta gravata da livello spettante a sul fabbricato
di vecchia costruzione, fatiscente, censito come abitazione ma adibito a
magazzino, composto di un vano al piano terra ed un vano al primo
piano, collegati da scala interna, accessibile dalla via pubblica attraverso la
particella 212; il tutto ubicato in agro del Comune di Monte San Biagio, via
Vetica, localita “Campo Marinello”, a confine con particella 107 (

) particella 374 { ) particella 212 ( ed

altri) salvo altri, cosi intestato, identificato e classato nel Catasto Fabbricati:

- ~ Usufrutto per ¥z

R - Usufrutto per %z

- - Nuda Proprieta per 111
foglic mapp. sub indirizzo piano cat. ¢l cons/vani rendita
6 420 via Vetica n. snc T-1° A3 1 25vani € 13557
LOTTO n. 4
Nuda proprieta gravata da livello spettante a sulla porzione

di fabbricato residenziale comsistente in un corridoio posto al piano
seminterrato (identificato con il sub. 8) e ad un vano, bagno, ripostiglio e
disimpegno posti al piano terra facenti parte di una maggior consistenza
identificante l'appartamento occupato dal signor

{(estraneo all'esecuzione); il tutto ubicato in agro del Comune di Monte San
Biagio, via Vetica, localita “Campo Marinello”, a confine con particella

212, particella 420, residua porzione dell’appartamento identificato con la
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particella 374 sub. 5 salvo altri, cosi intestato, identificato e classato nel

Catasto Fabbricati:

- - Ditta risultante al Catasto Terreni;
- Dita risultante al Catasto Terreni;
- Ditta risultante al Catasto Terreni;
- - Ditta risultante al Catasto Terreni;
- - Ditta Risultante al Catasto Terreni;
- - Proprietario 1/1 - Rigerva 1
foglio mapp.  sub indirizzo piano  cat. ¢ cong/vani  rendita

6 374 6 via Vetical* Trav. N. 5/A T A3 1 25vani € 135,57

Con il subalterno 8 si identifica porzione del corridoio posio al piano seminterrato censito come

Bene Comune non Censibile af subalterni 2 e 3 di altra ditta.

LOTTO n. 5

a) - Nuda proprieta gravata da livello spettante a

sull’appezzamento di terreno della superficie complessiva di mq. 980,00
circa con sovrastanti annessi agricoli costituiti da un piccolo deposito con
annessa tettoia adibita a fienile, rispettivamente di mq. 11,75 e mq. 65,00
circa, una seconda tettoia di mq. 11,00 circa adibita a legnaia ed un terzo
manufatto adibito a portico - deposito con forno rispettivamente di mq.
25,00 e mgq. 28,00; il tutto a confine con particella 107 { )
particella 212 ( piu altri), particella 18 ( )
salvo altri, il tutto ubicato in agro del Comune di Monte San Biagio, via
Vetica, localita “Campo Marinello”, cosi intestato, identificato e classato

nel Catasto Fabbricati:

- - Usufrutto per ¥z

- - Usufrutto per %2

- - Nuda Proprieta per1/1

foglio _mapp. sub indirizzo _piano___cat. ¢l  cons/vani _rendita
6 421 2 via Velica n, sne T G2 9 9m? € 10,23
6 421 3 via Vetica n. sne T G2 9 33 m? € 3749

Nota: con il subalterno I si identifica if Bene Comune non Censibile - area di corte — comune ai

subafternl 2e 3,
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b) - Nuda proprietd gravata da livello spettante a

sull’appezzamento di terreno agricolo, di natura roccioso, esteso mq. 856,
& coltivato con alberi da frutto ed olivi, a confine con particelle 21 e 107
( ), particella 421 (cespite di cui al punto precedente) salvo
altri, il tutto ubicato in agro del Comune di Monte San Biagio, via Vetica,

localita “Campo Marinello”cosi intestato, identificato e classato nel Catasto

Terreni:
- - Usufrutto con diritto di accres. per ¥z
- - Usufrutto con diritto di accres. per Yaper %
- - Nuda Proprieta per 1/1
foglio mapp. qualitd classe superficie [ha) reddito dominicale reddito agrario
6 422 uliveto U 0.08.56 € 2,65 € 058

LOTTOn. 6

a) - Piena Proprieta del fabbricato unifamiliare per civile abitazione in
Comune di Monte San Biagio, via Vetica, localita “Campo Marinello”,
articolato su due piani con locali deposito al piano seminterrato ed
appartamento al piano terra comprendente un ampio ingresso, soggiorno,
cucina, due camere da letto, due bagni, ripostiglio e porticato; detto
fabbricato, edificato sul lotto di terreno ora identificato con la particela 330

ex particella 195, risulta cosi intestato, identificato e classato nel Catasto

Fabbricati:
- - proprietaria per 1/1 (Coniuge dell’esecutato
)
foglio _mapp. sub indirizzo piano  cat. ¢! consfvani  rendita
6 329 1 via Vetican. 7 s 2 6 129m? € 79,95
6 329 2 via Vetican. 7 T A2 3 75vani € 697,22

b) - Appezzamento di terreno circostante il fabbricato di cui sopra, esteso
catastalmente mq. 1.237,00, a confine con particella 18 (
), particella 200 ( particella 375 ( )

salvo altri, cosi intestato, identificato e classato nel Catasto Terreni:
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- Diritto del Concedente

- - Usufruttuario di livello per ¥2
- - Nuda Proprieta di livello per 1/1
foglio mapp. qualita classe superficie (ha) reddito dominicale reddito agrario
6 330 seminativo 6 0.12.37 € 0,57 € 032

LOTTON, 7

Nuda proprieta gravata da livello spettante a

sull’appezzamento di terreno agricolo sito in agro del Comune di Monte
San Biagio, via Vetica, localita “Campo Marinello”, di natura roccioso,
esteso mq. 1.446,00, coltivato con alberi da frutto ed olivi, a confine con
particella 200 ( ) particelle 191 e 198 ( salvo

altri, cosi intestato, identificato e classato nel Catasto Terreni:

- Usufrutto con diritto di accres. per %2

- Usufrutto con diritto di accres. per 2 per 14

- - Nuda Proprietd per 11
foglio mapp. gqualitd classe superficie (ha] reddito dominicale reddito agrario
6 201 seminativo 6 0.14.46 € 0,67 € 037

8 ¢ Determinazione del valore atluale

Lo scopo pratico della stima ha indotto il Consulente alla ricerca del valore
attuale commerciale del compendio in base al Mefodo di stima sintetico -
comparativo. Il metodo di stima sintetico — comparativo pur non risultando tra i
metodi analitici da ugualmente i valori ricercati purché si usino con
discernimento e con cognizione esatta i valori correnti ricercati in loco
unitamente a parametri unitari e di superfici praticati nel mercato
immobiliare della zona per beni possibilmente nelle identiche condizioni
dei cespiti in esame,

Lo scrivente effettuava mirate ricerche presso esperti operatori e tecnici
immobiliari operanti nella zona in esame analizzando, inoltre, i dati forniti

dalle mercuriali dell’ Agenzia del Territorio di Latina.
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1 dat raccolti sono stati molt, tecnicamente attendibili e soddisfacenti
tanto che sulla loro scorta si puo procedere con tranquillita di coscienza
alla valutazione richiesta.

Naturalmente si & tenuto in debita considerazione ulteriori elementi propri
dei singoli cespiti quali la consistenza e l'estensione, I'ubicazione, le
previsioni urbanistiche, la qualita del terreno, il grado di conservazione e
manutenzione dei fabbricati, Vaccessibilitd, la presenza e l'incidenza
positiva rappresentata dall’area di corte pertinenziale (esclusiva e/o
comune) e 'effettivo grado di commerciabilita dell'immobile nel contesto
in cui si trova anche alla luce dell attuale situazione del Paese alle prese da
una grave crisi economica che interessa sempre piu anche il settore
immobiliare.

Esaminali i vari fattori che concorrono alla formazione del prezzo di stima,
attesa la consistenza agli effetti commerciali (compravendite), rilevato il
prezzo minimo e massimo attualmente corrente in zona per immobili
aventi caratteristiche pressoché analoghe a quelli di cui trattasi, il

Consulente indica il pi attendibile valore di mercato degli iminobili come

segue.
LOTTO n. 1
Appartamento piano terra:
Superficie lorda residenziale mq. 140,00
Superficie cantina : mq. 50,00 x 50% mg. 25,00
Superficie portico : mq. 35,00 x 25% mg. 875
Sommano mq. 173,75

MQ. 173,75 x 800,00 €/mq. = € 139.000,00 (valore piena proprieta)

Tenuto conto che il diritto vantato dall’'esecutato sull'immobile &
rappresentato dalla nuda proprieta gravata da livello, il valore innanzi

trovato, riferito alla piena proprieta, occorre depurarlo:
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o - del valore spettante all’'usufruttuario (nel caso di specie essendo
due gli usufruttuari si prende in considerazione il pin giovane ossia la
, peraltro estranea all’esecuzione)
pari al 40,00 % cui corrisponde, specularmente, un valore del
60,00% riferito alla nuda proprieta;
¢ - dell'importo necessario alla definizione del condeno edilizio, al
momento valutabile in € 4.000,00 circa;
s - dellimporto necessario per affrancare il diritto di livello, al
momento valutabile in € 3.500,00 circa.
Pertanto :

€ 139000,00 - 40,00% -€ 4000,00 -€ 3500,00 =€ 75.90@,00 (valore nuda proprieta)

LOTTO n. 2

Appartamenta piano priina:

Superficte lorda residenziale mq. 179,00
Superficie portico : mq. 48,00 x 25% mq. 12,00
Sommano mq. 191,00

MQ. 191,00 x 1.000,00 €/mq. = € 191.000,00 [valore piena praoprieta)

Tenuto conto che il diritto vantato dall’esecutato sull'immobile @
rappresentato dalla nuda proprieta gravata da livello, il valore innanzi
trovato, riferito alla piena proprieta, occorre depurarlo:
* - del valore spettante all'usufruttuario (nel caso di specie essendo
due gli usufruttuari si prende in considerazione il pitr giovane ossia la
, peraltro estranea all’esecuzione)
pari al 40,00 % cui corrisponde, specularmente, un valore del
60,00 riferito alla nuda proprieta;
o - dellimporto necessario alla definizione del condono edilizio, al

momento valutabile in € 4.000,00 circa;
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» - dell'importo necessario per affrancare il diritto di livello, al
momento valutabile in € 3.500,00 circa.
Pertanto :

€191000,00 - 40,00% -€ 4000,00 -€ 3500,00 =€ 107.100,00 (valore nuda proprieti)

LOTTO n. 3

Abitazione piano terra e primo:

Superficie lorda residenziale mgq. 50,00

MQ. 50,00 x 400,00 €/ mq. = € 20.000,00 [valore piena proprieta)

Tenuto conto che il diritto vantato dall'esecutato sull'immobile &
rappresentato dalla nuda proprieta gravata da livello, il valore innanzi
trovato, riferito alla piena proprieta, occorre depurarlo:
¢ - del valore spettante all'usufruttuario (nel caso di specie essendo
due gli usufruttuari si prende in considerazione il pini giovane ossia la
peraltro estranea all’esecuzione)
pari al 40,00 % cui corrisponde, specularmente, un valore del
60,00% riferito alla nuda proprieta;
¢ - dell'importo necessario per affrancare il diritto di livello, al
momento valutabile in € 3.500,00 circa.
Pertanto :

€, 20.000,00 - 4:0,00% -€ 3.500,00 =£ 8.500,00 {palore nuda proprietd)

LOTTO n. 4

Appartamento piano terra:

Superficie lorda residenziale mq. 44,00

MQ. 44,00 x 500,00 €/ mq. = € 22.000,00 (valore piena proprieta)

Tenuto conto che il diritto vantato dall’esecutato sull'immobile &
rappresentato dalla nuda proprieta gravata da livello, il valore innanzi
trovato, riferito alla piena proprieta, occorre depurarlo:

Pag. 29

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009



¢ - del valore spettante all'usufruttuario (nel caso di specie essendo
due gli usufruttuari si prende in considerazione il piu giovane ossia la
peraltro estranea all’esecuzione)
pari al 40,00 % cui corrisponde, specularmente, un valore del
60,00% riferito alla nuda proprieta;
e - dell'importo necessario ad affrancare il diritto di livello, al
momento valutabile in € 1.000,00 circa.

Pertanto :

€ 22000,00 - 40,00% -€ 1000,00 =€ 12.200:00 (valore nuda proprietd)

LOTTO n. 5

Annessi rurali + terreno agricolo:

Superficie lorda non residenziale : mq. 140,75

MQ. 140,75 x 250,00 €/mq. = € 35.187,50
Terreno agricolo: mq. 856,00

MQ. 856,00 x 5,00 €/mq. =€ 4.280,00

Sommano € 39,467,50 {valore piena proprieta)

Tenuto conto che il diritto vantato dall'esecutato sull'immobile &
rappresentato dalla nuda proprieta gravata da livello, il valore innanzi
trovato, riferito alla piena proprieta, occorre depurarlo:

* - del valore spettante all'usufruttuario (nel caso di specie essendo
due gli usufruttuari si prende in considerazione il pini giovane ossia la
G :roliro estranea all’esecuzione)
pari al 40,00 % cui corrisponde, specularmente, un valore del
60,00% riferito alla nuda proprieta;

¢ - dell'importo necessario alla definizione del condono edilizio, al
momento valutabile in € 700,00 circa;

o - dell'importo necessario ad affrancare il diritto di livello, al
momento valutabile in € 1.500,00 circa.

Pertanto :
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€ 39.467,50 - 40,00% - € 700,00 - € 1.500,00 = € 23.678,30 in cifra tonda

€ 23.700,00 (valore nuda proprietd}

LOTTO n. 6

Fabbricato unifamiliare piano terra e primo:

Superficie lorda residenziale mq. 121,00
Superficie magazzino : mq. 151,50 x 50% mg. 75,75
Superficie portico : mq. 31,00 x 25% mq. 7,75

Sommano mqg. 204,50

MQ. 204,50 x 900,00 €/mq. = € 184.050,00 {valore piena proprieta)

Terreno agricolo circostante (particella 330):
Terreno agricolo costituente corte pertinenziale del fabricato: mq. 1.237,00

MQ. 1.237,00 x 10,00 €/mgq. =€ 12.370,00 (valore piena proprieta)

Tenuto conto che il diritto vantato dall’esecutato sull'immobile di demanio
civico (alienabile) & rappresentato dalla nuda proprieta, il valore innanzi
trovato, riferito alla piena proprietd, occorre depurarlo:
¢ - del valore spettante all'usufruttuario (nel caso di specie essendo
due gli usufruttuari si prende in considerazione il piu giovane ossia la
peraltro estranea all’esecuzione)
pari al 40,00 " cui corrisponde, specularmente, un valore del
60,00% riferito alla nuda proprieta;
o - dell'importo necessario per 'alienazione del demanio civico, al
momento valutabile in € 3.500,00 circa.
Pertanto :

€ 12370,00 - 40,00% -€3500=¢€ 13.818,00 (valore nuda proprietd)

Valore complessivo de!l lotto n. 6 : € 184.050,00 + € 13.818,00 = € 197.868,00 in cifra
tonda € 198.000,00
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LOTTO n. 7

Terreno agricolo:

MQ. 1.446,00 x 8,00 €/mq. =€ 11.568,00 (valore piena proprieta)

Tenuto conto che il diritto vantato dall’esecutato sull' immobile di demanio
civico (alienabile) & rappresentato dalla nuda proprieta, il valore innanzi
trovato, riferito alla piena proprieta, occorre depurarlo:
¢ - del valore spettante all'usufruttuario (nel caso di specie essendo
due gli usufruttuari si prende in considerazione il piu giovane ossia la
, peraltro estranea all’esecuzione)
pari al 40,00 % cui corrisponde, specularmente, un valore del
60,00% riferito alla nuda proprieta;
e - dell'importo necessario per l'alienazione del demanio civico, al
momento valutabile in € 3.500,00 circa.
Pertanto :

€ 11.568,00 - 40,00% - € 3.500,00 = € 3.440,08 in cifra tonda

€ 3.500,00 tvalore nuda proprieta)

9 + Centificazione Energetica

Dai rilievi eseguiti in loco, valutate le caratteristiche costruttive dei

fabbricati innanzi relazionati,

- preso atto che le singole unitd abitative hanno una superficie utile
inferiore a 1.000 m?

- dovendo mantenere una corretta informazione all’eventuale acquirente
e visto il D.M. 26 giugno 2009 “Linee guida nazionali per la
certificazione energetica degli edifici” che consente di sostituire I' ACE
con una autocertificazione,

lo scrivente certifica che le unitd immobiliari residenziali innanzi

relazionate,

- sono di classe “G";

- icosti di gestione energetica dell’edificio sono molto alti.
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10 « Rispostaai gquesili - Conclusioni

Esaminata la documentazione ipocatastale prodotta dal creditore
procedente, esperite le indagini ed acquisiti gli elementi necessari alla
redazione dell’elaborato peritale durante le attivita di sopralluogo e presso
1 PP.UU. il Consulente, ritenendo di aver espletato I'incarico ricevuto, cosi
conclude rispondendo ai quesiti formulati dall’ Illmo Giudice
dell’Esecuzione:
1° Queslio)
La documentazione di cui all’art. 567, 2° comma c.p.c. prodotta dal
creditore procedente, risulta completa e copre il ventennio a ritroso
dalla trascrizione del pignoramento.
2° Quesito)
A seguito del regolare accesso avvenuto in presenza del debitore
, il Consulente ha relazionato dettagliatamente sull’intero
compendio immobiliare pignorato ubicato in Agro del Comune di Monte
San Biagio, localita “Campo Marinello”, rimandando al capitolo 3 1la
descrizione e l'identificazione catastale.
3° Quesito)
Esaminato attentamente gli identificativi catastali degli immobili oggetto
di pignoramento immobiliare, lo scrivente ha accertato che alcuni di essi
non corrispondendo a quelli attuali in quanto oggetto di aggiornamenti

e variazioni catastali; nello specifico:

Dati riportati nel Dati Esecutato

pignoramento attuali

Appezzamento terreno distinte | A seguito di variazione catastale per
nel Catasto Terreni al foglio 6 | accatastamento di anmessi rurali, si
particella 106 di mq. 1.836. fraziona in particella 422 di mq. 856
censita nel Catasto Terreni, ed in
particella 421 censita nel Catasto

Fabbricati con i subalternil -2 ¢ 3.
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Fabbricato distinto identificato
nel Catasto Fabbricati al foglic 6
particella 212 subalterni 2 e 3
(oltre al sub. 1 quale Bene
Comune non Censibile ai subb. 2

e3).

In seguito all'aggiomamento catastale
per fusione - demolizione ed
ampliamento  assume i  nuovi
identificativi foglio 6 particella 212
subalterni 6 e 7 (oltre al sub, 5 quale
Bene Coinune non Censibile ai subb. 6 e

7) e particella 374 subalterni 6 e 8.

Fabbricato rurale identificato niel
Catasto  Terreni al foglio 6

particella 109

In seguito all'aggiomamento catastale
ron denuncia del fabbricato rurale al
catasto urbano, 'identificabivo varia in

foglio 6 particella 420.

Appezzamento terreno distinto
nel Catasto Terreni al foglio 6
particella 195 di mq. 1.446.

In seguito all’'aggiormamento catastale
necessaria per denunciare al catasto
urbano il fabbricato edificato, la
particella 195 si frazione e origina la
particella 329, distintz nel catasto
fabbricati ¢on i subalterni 1 e 2, e
particefla 330 di mq. 1.237 ancora

censita nel catasto terreni

4° Quesito)

Quanto al possesso e all'occupazione dei singoli cespiti pignorat, lo

scrivente ha accertato quanto segue:

* J'appartamento di cui al lotto n. 1 & risultato occupato dai coniugi
nonché usufruttuari e ;

» lappartamento di cui al lotto n. 2 @ risultato occupato dal nucleo
familiare dell’esecutato ;

* l'immobile di cui al lotto n. 3 & nella disponibilita dei signori

e (usufruttuari) nonché dell’esecutato

* la porzione dell’appartamento di cui al lotto n. 4 & risultato occupato
dal signor , estraneo all’esecuzione immobiliare;

* i beni di al lotto n. 5 sono occupati, coltivati e nella disponibilita dei
signori e (usufruttuari) nonché

dell’ esecutato ;

Pag. 34

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009



* i beni di al lotto n. 6 sono apparentemente nella disponibilita
dell’esecutato e del proprio nucleo familiare;
* T'appezzamento di terreno di cui al lotto n. 7 & apparentemente nella
disponibilita dell’esecutato
5° Quesito)
Sulla base dei documenti in atti, eseguite ulteriori ispezioni presso la
Conservatoria dei RR.IL di Latina a tutto il 22.10.2012 a nome di entrambi
gli esecutati, si partecipa che il compendio immobiliare pignorato &
gravato dalla seguente formalita pregiudizievole da cancellare:

Decreto di Sequestro Conservativo

trascritto il 12.01.2002 Reg. Part. 814
a favore : Curatela del Fallimento della (NN
con sede in{ D
CONLIO T - i e
Nota:

Alla formalita di cui sopra & presente " Annotazione n. 1980 del 27.04.2010 (Sentenza Condanna Eseculiva).

6° Quesito)
Tutti gli immobili sono gravati da livello ad eccezione del lotto di terreno
distinto con la particella 330 gravata da uso civico.

7° Quesito)
Dall’attenta verifica dei luoghi eseguita sulla base alla documentazione
catastale acquisita preventivamente presso I'Agenzia del Territorio, lo
scrivente accertava che una porzione di circa mq. 44,00 facente parte della
corte di mq. 624,00 identificata con la particella 212, & stata occupata senza

titolo, edificata ed annessa al fabbricato attiguo di maggior consistenza di

proprieta del signor

Nello specifico detta porzione, gia identificata al catasto terreni con la
particella 326 (giusto Tipo Mappale n. 109886 del 24.06.2005), ¢ annessa al
fabbricato del suddetto (estraneo alla procedura

esecutiva) distinto con la particella 374 e precisamente:
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- al piano seminterrato (sub. 4) identifica parte del corridoio costituente
Bene Comune non Censibile ad alireunita di.................... ;

- al piano terra & parte integrante dell’appartamento del suddetto
....................... identificato con il subalterno 1, il tutto come meglio
evidenziato nella documentazione catastale che si allega.

Al fine di consentire la vendita della porzione di fabbricato ricadente sulla

particella 326 (ex 212 pignorata) dal resto del fabbricato di ....................

estraneo all’esecuzione, lo scrivente riteneva necessario quanto opportuno

procedere al frazionamento mediante procedura “Docfa” del 10.10.2012

prot. 221938 che ha consentito di identificare con i subalterni 6 e 8

esattamente la porzione di fabbricato gravato dal pignoramento.

8? Questto)

Gli immobili in esame non ricadono tra quelli per i quali l'attuale

normativa impone un’autocertificazione in alternativa all’ ACE.

Dai rilievi eseguiti in loco, valutate le caratteristiche costruttive dei

fabbricati innanzi relazionati,

- preso atto che le singole unitd abitative hanno una superficie utile
inferiore a 1.000 m2;

- dovendo mantenere una corretta informazione all’eventuale acquirente
e visto il DM. 26 giugno 2009 “Linee guida nazionali per la
certificazione energetica degli edifici” che consente di sostituire ' ACE
con una autocertificazione,

lo scrivente certifica che le unitd immobiliari residenziali innanzi

relazionate,

- sono di classe “G”:

- 1icosti di gestione energetica dell’edificio sono molto alti.

9° Quesito)

Dagli accertamenti eseguiti in loco durante le fasi del sopralluogo e

successivamente per quanto acquisito presso il Comune di Monte San

Biagio, sulla conformita urbanistica dei fabbricati si riferisce quanto segue:
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+ i due appartament (piano terra e primo) identificati con la
particella 212 sub. 6 e 7 ed inseriti rispettivamente nel 1° e 2° lotto,
nonché i manufatti agricoli identificati con la particella 421 sub. 2
e 3 di cui al 5° lotto, sono stati edificati abusivamente ed oggetto
di condono edilizio ai sensi della L. 47 /85 non ancora definito;

* il fabbricato identificato con la particella 420 di cui al lotto n. 3, &
stato edificato in data anteriore al 1° settembre 1967;

* la porzione di fabbricato identificato con la particella 374 sub. 6 e
8, di cui al 4° lotto, & stata edificata mm data anteriore al 1°
settembre 1967;

* il fabbricato identificato con la particella 329 sub. 1 e 2, di cui al 6°
lotto, & stato legittimato con il rilascio del Permesso di Costruire
in Sanatoria n. 406 del Reg. Gen. , prot. 7003 del 07.08.2012.

10° Quesito)

E possibile eseguire la vendita in sette lotti per i quali non necessita
eseguire alcun tipo di frazionamento:

LOTTO . 1 tstimate in € 75.900,00]
Nuda proprieta gravata da livello spettante a
sull’appartamento per civile abitazione posto al piano terra composto di
portico, corridoio - disimpegno, soggiorno, cucina, due camere da letto,
bagno, ripostiglio e tre locali adibiti a cantina, oltre ai diritti proporzionali
spettanti sulla corte circostante graffata identificata con il subalterno 5.
graffata (comune ad altra unitd immobiliare di cui al lotto n. 2), il tutto
ubicato in agro del Comune di Monte San Biagio, via Vetica, localita
“Campo Marinello”, a confine con particella 107 ( )
particella 374 - 375 ( ) particella 330 ( ed altri)

salvo altri, cosi identificato e classato nel Catasto Fabbricati:

foglio mapp. sub indirizzo piano _cat. ¢l cons/vani rendita
6 212 6 via Vetican, 7/A T A3 2 9vani € 581,01
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LOTTO 11, 2 [stimate in € 107.100.00]

Nuda proprieta gravata da livello spettante a
sull’appartamento per civile abitazione posto al piano primo composto di
portico, ingresso, soggiorno, cucina, due camere da letto, n. 2 bagni, n. 2
ripostigli e corridoio, oltre ai diritti proporzionali spettanti sulla corte
circostante graffata identificata con il subalterno 5. graffata (comune ad
altra unita immobiliare di cui al lotto n. 1), il tutto ubicato in agro del
Comune di Monte San Biagio, via Vetica, localita “Campo Marinello”, a
confine con particella 107 ( ) particella 374 - 375 (

) particella 330 ( ed altri) salvo altri, cosi

identificato e classato riel Catasto Fabbricati:

foglio _mapp. _sub indirizzo piano __ cat. cong/ vani  rendita
6 212 7 via Veliea n, 7/A 1° A3 2 85vani € 548,74

LOTTO 1. 3 |etimate in € 8.500,00]

Nuda proprieta gravata da livello spettante a sul fabbricato
di vecchia costruzione, fatiscente, censito come abitazione ma adibito a
magazzino, composto di un vano al piano terra ed un vano al primo
piano, collegati da scala interna, accessibile dalla via pubblica attraverso la
particella 212; il tutto ubicato in agro del Comune di Monte San Biagio, via
Vetica, localita “Campo Marinello”, a confine con particella 107 (

) particella 374 ( ) particella 212 ( ed
altri) salvo altri, cosi identificato e classato nel Catasto Fabbricati:

foglic mapp. sub indirizzo piano  cat, _«l cons/vani__ rendita
& 420 via Vetica . snc T-1° A3 1 25vani € 13557

Nuda proprieta gravata da livello spettante a sulla porzione
di fabbricato residenziale consistente in un corridoio posto al piano

seminterrato (identificato con il sub. 8) e ad un vano, bagno, ripostiglio e
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disimpegno posti al piano terra facenti parte di una maggior consistenza
identificante l'appartamento occupato dal signor

(estraneo all’esecuzione); il tutto ubicato in agro del Comune di Monte San
Biagio, via Vetica, localita “Campo Marinello”, a confine con particella
212, particella 420, residua porzione dell'appartamento identificato con la

particella 374 sub. 5 salvo altri, cosi identificato e classato nel Catasto

Fabbricati:
foglio mapp., sub indirizzo piano  cat. ¢l cons/vani  rendita
6 374 6  viaVetica 1* Trav. N. 5/A T A3 1 2,5 vani € 135,57

Con il subalterno 8 si ideniifica porzione del corridoio posto af piano seminterrato censito come

Bene Comune non Censibile af subalterni 2 e 3 di altra ditta.

L.C

_____ n. 3 Istimato in € 23.700,00]

a) - Nuda proprieta gravata da livello spettante a
sull’appezzamento di terreno della superficie complessiva di mq. 980,00
circa con sovrastanti annessi agricoli costituiti da un piccolo deposito con
annessa tettoia adibita a fienile, rispettivamente di mq. 11,75 e mq. 65,00
circa, una seconda tettoia di mq. 11,00 circa adibita a legnaia ed un terzo
manufatto adibito a portico - deposito con forno rispettivamente di mq.
25,00 e mq. 28,00; il tutto a confine con particella 107 ( ),
particella 212 ( pid altri), particella 18 ( )
salvo altri, il tutto ubicato in agro del Comune di Monte San Biagio, via

Vetica, localita “Campo Marinello”, cosi identificato e classato nel Catasto

Fabbricati:

foglio mapp. sub indirizzo piano cat. ¢!  cons/vani  rendita
6 421 2 via Vetica n. snc T 2 9 9m? € 10,23
6 421 3 via Vetica n, snc T L 33 m? € 37,49

Nota: con if subalterno I si identifica il Bene Comune non Censibile — area di corte — comune ai

subalterni 2 e 3.
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b) - Nuda proprieta gravata da livello spettante a

sull’appezzamento di terreno agricolo, di natura roccioso, esteso mgq. 856,
& coltivato con alberi da frutto ed olivi, a confine con particelle 21 e 107
{ ), particella 421 (cespite di cui al punto precedente) salvo
altri, il tutto ubicato in agro del Comune di Monte San Biagio, via Vetica,

localita “Campo Marinello” cosi identificato e classato nel Catasto Terreni:

foglio mapp. qualitd classe_supetficie (ha] reddito dominicale reddito agrario
6 422 uliveto U 0.08.56 € 265 € 0088

LOTTO) i, 0 Istimate in € 198.000,00]
a) - Piena Proprieta del fabbricato unifamiliare per civile abitazione in
Comune di Monte San Biagio, via Vetica, localita “Campo Marinello”,
articolato su due piani con locali deposito al piano seminterrato ed
appartamento al piano terra comprendente un ampio ingresso, soggiorno,
cucina, due camere da letto, due bagni, ripostiglio e porticato; detto
fabbricato, edificato sul lotto di terreno ora identificato con la particela 330

ex particella 195, risulta cosi intestato, identificato e classato nel Catasto

Fabbricati:

foglio _mapp. sub indirizzo piano__ cat.  «cl cons/ vani  rendita
6 329 1 via Vetican. 7 sA C2 6 129 m? € 7995
[ 329 2 via Vetican, 7 T A2 3 7S5vani € 697,22

b) - Appezzamento di terreno circostante il fabbricato di cui sopra, esteso
catastalmente mq. 1.237,00, a confine con particella 18
). particella 200 ( ), particella 375 ( }

salvo altri, cosi intestato, identificato e classato nel Catasto Terreni:

foglio mapp. qualitd clagse superficie (ha) reddito dominicale reddito agrario
6 330 seminativo 6 0.12.37 € 057 € 032
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LOTTO n. 7 Istimato in € 3.500.00]
Nuda proprieta gravata da livello spettante a
sull’appezzamento di terreno agricolo sito in agro del Comune di Monte
San Biagio, via Vetica, localita “Campo Marinello”, di natura roccioso,
esteso mq. 1.446,00, coltivato con alberi da frutto ed olivi, a confine con
particella 200 ( particelle 191 e 198 ( ) salvo

altri, cosi identificato e classato nel Catasto Terreni:

foglio mapp. ualita ¢lasse superficie (ha] reddito dominicale reddito agrario

6 201 seminativo 6 0.14.46 € 0,67 € 037
11° Quesito)

Come innanzi riferito gli immobili sono pignorati nella quota intera di
nuda proprieta gravata da livello.
12° Quesito)

Il valore del compendio immobiliare pignorato, ricercato mediante il
metodo di stima sinletico - comparativo & stato determinato nelle somme di:

- € 75.900,00 per il 1° lotto;

€ 107.100,00 per il 2° lotto;
- € 8.500,00 per il 3° lotio;

€ 12.200.00 per il 4° lotto;

€ 23.700,00 per il 3° loito;
- € 198.000.00 per il 6° loto;

€ 3.500,00 per il 7° lotto.

Inoltre ’Esperto :

oltre a depositare la presente relazione peritale completa di tutti gli
allegati, sia in forma cartacea, sia in forma elettronica su apposito cd rom
redatto con programma Microsoft Word e riconsegnando il fascicolo di
ufficio contenente la produzione di cui all’art. 567, 2° comma cpc,

» ha notificato, a mezzo plico raccomandato, copia del proprio

elaborato peritale, completo di allegati ed appendici, al creditore
procedente, al creditore intervenuto, nonché ai debitori esecutati.

Pag. 41

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009



Tanto doveva accertare e valutare il Consulente in adempimento

all’incarico ricevuto.

La presente relazione viene depositata in originale per il Tribunale e copia
per 'eventuale Delegato alla Vendita, complete di adeguata e dettagliata
descrizione del compendio immobiliare contenente gli elementi di cui al
primo quesito nonché la compiuta indicazione dei dati catastali per la
successiva allegazione all'ordinanza di vendita ed al decreto di

trasferimento.

Latina, li 29 ottobre 2012
( Geom. Igino BRUSCHI )
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ALLEGATI
ed
APPENDICI VARI

1 - Divisibilita del compendio

2 - Documentazione fotografica
3 -~ Documentazione catastale

4 - Documentazione urbanistica
5 -~ Titoli di provenienza

6 ~ Documentazione ipotecaria

7 ~ Corrispondenza con le Parti
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