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INCARICO

In data 03/03/2020, il sottoscritto ¢ con studio in Viale Petrarca, 65 - 04100 - Latina (LT),
emailes PEC ¢ t, Tel. veniva nominato Esperto ex
art. 568 c.p.c. e in data 18/04 /2020 accettava l'incarico e prestava giuramento di rito.

PREMESSA

I beni oggetto di pigneramento sonoe costituitl dat seguenti immobili:

e Bene N° 1 - Villetta ubicata a Terracina {(LT) - Via Ceccaccio n°31, piano T

DESCRIZIONE

Trattasi di villine unifamiliare realizzato in zona agricola del Comune di Terracina, in Via del Ceccaccio n°31, La
corte di pertinenza ha una superficie di mq 717 compresa l'area di sedime del fabbricato e di mq 589,75 netta.
L’accesso avviene tramite accesso carrabile da una strada privata che serve pifi unita abitative, (foto 1-5).
L'immobile & costituito da un piano terra con ingresso diretto in ampio soggiorno-pranzo-angolo cottura,
tramite porta si accede alla zona notte che & costituita da un disimpegno, da due bagni, da due camere da letto,
il tutto per una superficie esterna lorda di mg 109,25 (foto 6-11). Esternamente vi & un balcone coperto che ha
una superficie di mq 18 (fote 12-14). All'interno del lotto che & tutto recintato vi sono ampie possibilita di
parcheggio nelle porzioni in battuto di breccia, la maggior parte del terreno & con alcuni alberi di alto fusto e
piante. Nelle immediate vicinanze dell'immobile non risultano attivitd commerciale o servizi, la Via Appia
risulta molto vicina e Fimmobile si trova nella periferia di Terracina .

La vendita del bene non & sogpgetta IVA.

Per il bene in guestione non é stato effettuato un accesso forzoso.

LOTTO UNICO

Il lotto & formato dai seguenti beni:

e Bene N° 1 - Villetta ubicata a Terracina (L.T) - Via Ceccaccio n®31, piano T

COMPLETEZZA DOCUMENTAZIONE EX ART. 567

Siattesta che la documentazione di cui all'art. 567 c.p.c., comma 2 risulta completa.

.a documentazione ipecatastale risulta completa e regolare.
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TITOLARITA

L'immobile oggetto dell'esecuzione, appartiene ai seguenti esecutati:

2 50/100)

Codice fiscaley
Via del Ceccaccion® 31
Terracina (LT)

Nato

& (Proprieta 50/100)
Codice fiscale:g Srms s
Via del Ceccaccig n® 31
Terracina (LT)

Natagzg

L'immobile viene posto in vendita per i seguenti diritti:

g Proprieta 50/100)

{(Proprieta 50/100)

Regime patrimoniale di comunione legale dei beni.

CONFINI

Il fotto individuato al Foglio 201 Particelia 832 Sub 1, confina con p.lle 683, 697, 696, 687, 682, 631, 696, salvo

altri {Allegato n® 1 - Estratto di Mappa).

CONSISTENZA
Destinazione Superficie Superficie Coefficiente Superticie Altezza Piano
Netta Lorda Convenzional
e
abitazione 60,78 mq 169,25 mg 1,00 109,25 mq 280m  terra
balcone coperto 18,00 mq 18,00 mq 0,40 7,20 mg 285,00 m | terra
Giardino 589,75 mq 589,75 mg 0,05 29,49 mq 0,00
Totake superificie convenzionale: 145,94 mq
Incidenza condominiale: 0,00 | %
Superficie convenzionale complessiva: 145,94 my
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I beni non sono comodamente divisibili in natura.

CRONISTORIA DATI CATASTALI

Periodo

Proprieta

Dati catastali

Dal 28/07 /1997 af 30/01/2006

o proprieta 6/12

Catasto Terreni
Fg. 201, Part. 689
Qualita,

Dal 30/01/2006 a1 29/11/2012
ka

gl 5050

Catasto Fabbricati

Sez.,, Fg. 201, Part. 832, Sub. 1
Categoria A3

(L2, Cons. 5 vani

Superficie catastale, mq
Rendita € 322,79

Piano terra

Dal 2071172012 al 24/09/2021

m 3l 509 B
3 50%

Catasto Fabbricati

Sez.,, [g 201, Part. 832, Sub. 1
Categoria A2

Cl.3, Cons. 5 vani

Superficie catastale,135 mg
Rendita € 490,63

Piano terra

I titolari catastali corrispondonoe a quelli reali.

I signori

poi costruire il fabbricato oggetto di perizia.

DATI CATASTALI

hanno acquaistato nel 1997 la quota completa del terreno .per

Catasto fabbricati (CF}

Dati identificativi

Dati di classamento

Sezione Foglio Part. Sub. Zona Categori Classe Consiste | Superfic | Rendita Piano Graffato
cens, a nya ie
catastal
e
201 832 1 AZ 3 5 vani 135mgq 490,63 € terra

Corrispondenza catgstale

Sussiste corrispondenza tra lo stato dei luoghi e la planimetria catastale esistente nonché con quanto presente

nell’atto di pignoramento.

Visure Storiche Catastali Allegato 2; Planimetria Catastale Allegato 3.
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PRECISAZIONI

Non risultano precisazioni in riferimento al bene oggetto di stirma.

PATTI

Non risultano patti in riferimento al bene oggetto di perizia.

STATO CONSERVATIVO

L'immobile oggetto di perizia si presenta in buono stato conservativo per quel che riguarda l'interno, mentre
per l'esterno & discreto.

PARTI COMUNI

Trattandosi di villino indipendente non sono presenti parti comuni.

SERVITU, CENSO, LIVELLO, USI CIVICI

L'accesso all’abitazione avviene dalla strada Via del Ceccaccic n® 31 tramite strada privata. Dall'Atto di
Provenienza (Allegato n. 4) risulta che su tale strada avranno diritto di passaggio pedonale e carrabile oltre agli
acquirenti dell'immobile oggetto di perizia, anche i proprietari degli altri immobili con accesso da tale strada
privata.

CARATTERISTICHE COSTRUTTIVE PREVALENTI

L'immobile in oggetto ha la struttura portante in cemento armato, la copertura con solaio inclinato e tegole, 1
pavimenti sono in marmo del tipo granito, i rivestimenti sono in ceramica (bagni e angolo cottura), gli infissi
interni sono in legno, gli infissi esterni sono in alluminio con portelloni sempre in alluminio, I'impianto di
riscaldamento & con caldaia a gas e bombolone esterno, l'impianto di riscaldamento e raffrescamento & con
fancoil e uno split; 'alimentazione idrica é allacciata a quella comunale, Ia fognatura & con fossa IMHOFF.

STATO DI OCCUPAZIONE

L'immobile risulta abitato dai coniugié comproprietari det bene con i figli.

PROVENIENZE VENTENNALI

6di14

~
o
O
[
o
a
o
5
&
o

i)
hs]
&

]
@

]
a2
=
T
D
-

=]
o
z
fis)
o2}
©
0
&

5
42}
™
o
o
O]
=
<
o
(%]
O
prr}
0,
<%
Jaa
=
1
<
i
O
o
b7
o
£
[11)
o
a
=
=
5
@
o
o

i
0
8
T

E
i




Periodo Proprieta Atti

Dal 27/16/1978 al

; ) Compravendita
08/08/1997 nato a Terracina i}

Rogante Data Repertorio N® Raccolta N°

proprietario terreng
agricolo per 2/12. Notaio Giuseppe 27/10/1978
Mazzarella

nata a Terracina il

: Trascrizione
preprietaria terreno
agricolo per 2/12. Presso Data Reg. gen. Reg. part.
Codice Fiscale/P.IVA:

Conservatoria di 0B/11/1978 14239 12194
Latina
Registrazione
Presso Bata Repg. N* Vol N°
Dal 08/08/1997 al s Compravendita
29/11/2012 nate a Terracinayl
¢ ; Rogaite Data Repertorio N° Raccolta N°
proprietario terreno e
in seguito Notaio Bernardo 08/08/1997 26483
dell’abitazicne Schiano

edificata per il 504,
; 1 Traserizione

nata a Terracina il

i Presso Data Reg, gen. Reg. part.
proprietaria terreno e
in seguito Conservatoria di (370971957 15279 10809
dell'abitazione Latina
edificata per il 50%,
Cadice Fiscale/PIVA: Registrazione
Pressa Pata Reg. N° Vol N°
Dal 2941272012 al g nato Compravendita
21/09/2021 a Terracina il
SR Rogante Data Repertorio N° Raceolta N©
proprietario
abitazione del 50%. Notaio Lucio Nastri 2971272012 10761 6398
Traserizione
Presso Data Reg. gen, Reg, part.
abitazione peril 50%.
Codice Fiscale/P.JVA:
Registrazione
Presso Data Reg, N° Vol. N°

Per quanto riguarda I'immobile oggetto di pignoramento:

e Sussiste continuita nelle trascrizioni per il ventennio precedente alla data di trascrizione del
pignoramento;
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e La situazione della proprieta antecedente il ventennio della trascrizione del pignoramento risulta
invariata;

¢ Lasituazione della proprietd risultz attualmente invariata,

FORMALITA PREGIUDIZIEVOLI

Dalle visure ipotecarie effettuate presso I'Agenzia delle entrate di Latina aggiornate al 03/12/2019, sono
risultate le seguenti formalitd pregiudizievoli:

fscrizioni

e Ipoteca Volontaria derivante da Garanzia di Mutuo
Iscritto a Latina il 03/12/2012
Reg. gen. 25806 - Reg. part. 2797
Quota: 140000
Impaorto: € 140.000,00

Capitale: € 70.000,00

Rogante: Notaio Lucio Nastri

Data: 29/11/2012

N° repertorio: 10762

N°®raccolta: 6399

Note: Dalle visure ipotecarie effttuate presso L'Agenzia delle Entrate di Latina aggiornate al
20/02/2019, sono risultate le seguenti formalitd pregiudizievoli:

Trascrizioni

e Pignoramento Immobiliare
Trascritto a Latina il 12/02/2019
Reg. gen. 3204 - Rep. part. 2345
A favore digg ;

Contro g iy
Formalita a carico della procedura

NORMATIVA URBANISTICA

1 bene & sito in zona agricola del Comune di Terracina.

REGOLARITA EDILIZIA
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L'immobile & stato realizzato in assenza di Autorizzazioni Edilizie. E' stata presentata per la sua
regolarizzazione domanda di Condono Edilizio in data 29/03/2004 prot. 82169; il Comune di Terracina ha
rilasciato Concessione Edilizia a Sanatoria n® 7034 in data 22 aprile 2011 . Si allegano allegato n° 5 Concessione
Edilizia in Sanatoria e Allegato n® 6 Elaborato Grafico .

Certificazioni energetiche e dichiarazioni di conformiti

s Non esiste il certificato energetico dell'immobile / APE.
e Non esiste la dichiarazione di conformita dell'impianto elettrico.
e Non esiste la dichiarazione di conformita dell'impianto termico.

e Non esiste la dichiarazione di conformita dell'impianto idrice.

Lo stato dei luoghi corrisponde al progetto della Sanatoria Edilizia per cui I'immobile & da ritenersi regolare
urbanisticamente.

VINCOLI OD ONERI CONDOMINIALI

Non sono presenti vincoli od oneri condominiali.

Non sono presenti vincoli o oneri condorainiali.
L'immobile non & inserito in un contesto condominiale.

STIMA / FORMAZIONE LOTTI

Lo scrivente ha ritenuto opportuno procedere alla formazione di un lotto unico cosi costituito:

e Bene N°1 - Villetta ubicata a Terracina (LT) - Via Ceccaccio n°31, piano T

Trattasi di villino unifamiliare realizzato in zona agricola del Comune di Terracina, in Via del Ceccaccio
n°31. La corte di pertinenza ha una superficie di mq 717 compresa I'area di sedine del [abbricato e di
mq 589,75 netta. L'accesso avviene tramite accesso carrabile da una strada privata che serve pitl unitd
abitative, (foto 1-5). L'immobile & costituito da un piano terra con ingresso diretto in ampio soggiorno-
pranzo-angolo cottura, tramite porta si accede alla zona notte che & costituita da un disimpegno, da due
bagni, da due camere da letto, il tutto per una superficie esterna lorda di mq 109,25 (foto 6-11).
Esternamente vi & un balcone coperto che ha una superficie di mq 18 {foto 12-14). All'interno del lotto
che & tutto recintato vi sono ampie possibilitd di parcheggio nelle porzioni in battuto di breccia, la
maggior parte del terreno & con alcuni alberi di alto fusto e piante. Nelle immediate vicinanze
dell'immobile non risultano attivitd commerciale o servizi, la Via Appia risulta molto vicina e I'immobile
si trova nella periferia di Terracina.

9dil4
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Identificato al catasto Fabbricati - Fg. 201, Part. 832, Sub. 1, Categoria A2

L'imrmobile viene posto in vendita per il diritto di Proprietd (1/1)
Valore di stima del bene: € 291.880,00
Il valore commerciale dell'immobile pignorato & stato determinato sulla base delle seguenti variabili:
ubicazione dell'immobile, caratteristiche e peculiarita della zona oltre che dalla facilith di
raggiungimento, stato di manutenzione, conservazione, finitura e confort, consistenza, regolarita
geometrica della forma, sussistenza ed eventuali vincoli e servitl passive o attive, suoi dati metrici ed
infine la situazione del mercato di fabbricati simili compravenduti o oggetto di vendita . Tutti questi
elementi, in coesistenza all’esame di alcune documentazioni ufficiali ed esperita un'attenta e puntuale
ricerca volta a determinare 'attuale valore di mercato indicando sia il valore per metro quadro che il
valore complessivo, tenendo conto altres! di eventuali adeguamenti e correzioni della stima, hanno
concorso a determinare il pili probabile valore di compravendita da attribuire agli immobili oggetto

della stima.

Identificativo corpo Superticie Valere unitario Vatore Quoia in Totale
convenzionale campiessivo vendita
Bene N° 1 - Villerta 145,94 mq 2.060,00 €/mg € 291.880,00 100,009 € 291.880,00

Terracina (LT} - Via
Ceceaccio n°31, piang
T

Valore di stima:

£291.880,00

Valore di stima: € 291.880,00

Valore finale di stima: € 291.880,00

RISERVE E PARTICOLARITA DA SEGNALARE

Non ci sono riserve e particolarita da segnalare per il bene oggetto di perizia.

Assolto il proprio mandato, il sottoscritto Esperto ex art. 568 c.p.c. deposita la relazione di stima presso questo
Spettabile Tribunale, tanto in assolvimento dell'incarico conferitogli dalla S.V. e resta a disposizione per
eventuali chiarimenti.

Latina, 1i 24/09/2021

L'Esperto exart. 568 c.p.c.
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ELENCO ALLEGATI:

N°® 1 Estratti di mappa - Estratto di mappa (Aggiornamento al 04/03,/2019)

N° 2 Visure e schede catastali - Visura Catastale Storica (Aggiornamento al 24/09/2021)
N° 3 Planimetrie catastali - Planimetria Catastale (Aggiornamento al 31/07/2020)

N°® 4 Atto di provenienza - Atto di Provenienza (Aggiornamento al 29/09,/2020)

N®5 Concessione edilizia - Concessione Edilizia in Sanatoria {Aggiornamento al 09/03/2021)

A N N N

N° 6 Tavola del progetto - Progetto allegato alla Concessione Edilizia in Sanatoria (Aggiornamento al
21/03/2021)
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RIEPILOGO BANDO D'ASTA

LOTTO UNICO

¢ BeneN°1 -Villetta ubicata a Terracina (LT) - Via Ceccaccio n°31, piano T

Trattasi di villino unifamiliare realizzato in zona agricola del Comune di Terracina, in Via del Ceccaccio
n°31. La corte di pertinenza ha una superficie di mq 717 compresa l'area di sedime del fabbricato e di
my 589,75 netta. L'accesso avviene tramite accesso carrabile da una strada privata che serve pill unita
abitative, (foto 1-5}. L'immobile & costituito da un piano terra con ingresso diretto in ampio soggiorno-
pranzo-angolo cottura, tramite porta si accede alla zona notte che & costituita da un disimpegno, da due
bagni, da due camere da letto, il tutto per una superficie esterna lorda di mq 109,25 (foto 6-11).
Esternamente vi & un balcone coperto che ha una superficie di mq 18 (foto 12-14). All'interno del lotto
che ¢ tutto recintato vi sono ampie possibilitd di parcheggio nelle porzioni in battuto di breccia, la
maggior parte del terreno & con alcuni alberi di alto fusto e piante. Nelle immediate vicinanze
dell'immabile non risultane attivitd commerciale o servizi, la Via Appia risulta molto vicina e I'immobile
si trova nella periferia di Terracina .
Identificato al catasto Fabbricati - Fg. 201, Part. 832, Sub. 1, Categoria A2
L'immobile  viene posto in vendita per il diritto di Proprieta (/1
Destinazione urbanistica: 1l bene & sito in zona agricola del Comune di Terracina.

Prezzo base d'asta: € 291.880,00
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SCHEMA RIASSUNTIVO
ESECUZIONE IMMOBILIARE 47/2019 DEL R.G.E.

LOTTO UNICO - PREZZ0O BASE D'ASTA: € 291.880,00

Bene N° 1 - Villetta

tbicazione: Terracina (LT] - ¥ia Ceccaccio n®31, piano T
Driritto reale: Proprieta Quota 1/1
Tipotogia immobile: Villetta Superficie 145,94 mg

Identificato af catasto Fabbricati
- Fg. 201, Part. 832, Sub. 1,
Categoria A2

Stato conservativo: Liimmobile oggetto di perizia si presenta in buono stato conservativo per quel che riguarda I'interno,
mentre per 'esternc é discreto.

Bescrizione: Trattasi di villing wnifamiliare realizzato in zona agricola del Comune di Terracina, in Via del Ceccactio
n°31. La corte df pertinenza ha una superficie di mq 717 compresa 'area di sedime del fabbricato e di mq
589,75 netta. L'accesso avviene tramile accesso carrabile da una strada privata che serve pii: unita
abitative, (foto 1-5). L'immobile & costituito da un piano terra con ingresso diretto in ampio soggiomnoe-
pranzo-angolo cottura, ramite porta si accede alla zona notte che & costituita da un disimpegno, da due
bagni, da due camere da letto, il tutto per una superficie esterna lorda di mg 109,25 (fote 6-11)
Esternamente vi & un balcone coperte che ha una superficie df mq 18 (foto 12-14}. All'internc det lotto che
& tutto recintato vi sono ampie possibilith di parcheggio nelle porzioni in battuto di breceis, la maggior
parte del terreno & con alcuni alberi di alto fusto e plante. Nelle immediate vicinanze dell'immabile nan
risultano attivitd commercizle o servizi, ia Via Appia risulta moelto vicina e I'immobile si trova nella
periferia di Terracina.,

Vendita soggetta a [VA: NO

Continuita trascrizioni Si
ex art. 2650 c.c.

Stato di oecupazione: L'immaobile risuita abitato dai coniugig@ Y cemproprietari del bene con i

figli.
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