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TRIBUNALE DI CASSINO ESECUZIONE IMMOBILIARE N. 105-2020

INCARICO

All'udienza del 11,01/2024, il'sottoscritto lnn mn studio i Via e -
em ul-‘-—m i,

544310, veniva nominato Esperto ex art. 508 ¢.p.c., accettava l'incarico e prestava giuramento di rito.

PREMESSA

I beni oggetto di pignoramento sono costituiti dai seguenti immobili:

e Bene N°1 - Fabbricato civile ubicato a Esperia (FR) - via Campo Di Fiori, n°12, piano T-S1

DESCRIZIONE

L'immabile pignarato & sito nel centro storico del comune di Esperia, identificato al n.c.e.u. al fg. 42 part. 401
sub. 19, gratfato con la part. 758 sub.1, costituito da 5 vani per una superficie catastale di circa 109 mq, ed &
dispesto su piano terra e piano.interrato.

Al piano terra e costituito da soggiorno, cucina con angolo cottura, disimpegno, servizio wc e camera da letto; al
pianc uno sotrostrada ¢ presente-unlocale,cantina, al quale si accede tramite scala in c.a. dal vane cucina.

La superficie commerciale totale ¢ 'di circa 93,50 mq, costituita dal piano terra ¢ piano primo sottostrada.

L'appartamento pignorato costituito da due piani, seminterrato e piano terra, si presenta rifinito in tutte le sue
parti in quanto di recente ristrutturazione, come visibile da allegato n°3 - fotografico.

Situato nel centro storico di Esperia ¢ facilmente rapgiungibile dalla superstrada Cassino Formia dalla quale
dista circa 5,50 km, facilmente raggiungibile ¢ anche il mare dal quale dista circa 23,00 km.

Lavendita del bene non e x‘us,gctt.; IVA.
Per il bene in questione non ¢ stato effettuato un accesso forzoso.

Accesso all'immobile

[l sottoscritto C.T.U. congiuntamente al custode dell’immobile (avv. Vanessa Rezza) previo avviso alle parti da
parte del custode (a mezzo raccomandata AR.), fissava l'inizio delle operazioni peritali per il giorno
16/02/2021 alle ore 16:00, in Esperia via Campo dei Fiori, snc, presso il fabbricato oggetto di esecuzione
(allegato n®1).

Al sopralluogo del 16/02/2021 & convenuta la Sig.ra SN csccutata che ha permesso l'accesso
all'immebile pignorato. I1 C.T.U. in presenza del custode, avv. Vanessa Rezza e della sig *ha
proceduto ad ispezionare l'tmmobile per cifettuare tutti i rilievi della dlsmhuzmn(‘, misurazione interna
deil'immohbile, accertamento condizioni di manutenzione, presenza e qualitd delle finiture e qualita degli
‘mpianti.

Al fine di meglio descrivere U'immobile oggetto di esecuzione il sottoscritto scattava alcune foto e redigeva
verbale di sopralluogo (allegato n®1).
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TRIBUNALE DI CASSINO ESECUZIONE IMMOBILIARE N. 105-2020

LOTTO UNICO

Il lozto é formato dai seguenti-beni:

TP R D e ]
A LR el T e e T C———— S - o WY
¢ Bene N° 1 - Fabbricato civile ubicato a Esperia (FR) - via Campo Di Fiori, n°12, piano T-S1

COMPLETEZZA DOCUMENTAZIONE EX ART. 567

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

TITOLARITA

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

gl (P oprieta 1/2)
Codice fiscale: NGGG—G—G——G——__
1 GRS ST

« EsperEERy.

N EEpSE BRI

o e e it 1/2)
Codice fiscal o RN

- il

L'immobiie viene posto n vendita per i seguenti diritti:

. I -5t 1/2
5t 1/2)

Regime patrimoniale di comunione legale dei beni.

In data 07/10/2021 ii sottoscrittosimmggiiye.c-<weigiaemnio con annotazioni marginali presso I'ufficio
AR EEGER - dc! comune di Esperia, in datzegijiillii&.1 | ufficio dello stato civile del comunc di Esperia
rilasciava estratto di matrimonio dal quale risulta che la sig.ra (i tSesigmemy nata afilfe (FR) in data
GRS - contratto matrimonio il PMBENEERS el comune di Esperia (FR) con il sig. Gy
&

nato g
Annotazioni:

Nessuna

All'atto del matrimonio i coniugi hanno scelto il regime di comunione legale dei beni.

M
neri -_ )

j i - € vietata ogni

in. Giustizia PDG 21/07/2009

riproduzione a scopo commerciale - Aut.




TRIBUNALE DI CASSINO ESECUZIONE IMMOBILIARE N. 105-2020

CONFINI

L'appartamento pignorato ¢onfina-con la part. 401 sub. 11 ci proprieta della diltam
w la part. 401 sub.27 di proprieta della dwtt‘i” con affaccio su via Campo Di Fiori,

salvo altri.

CONSISTENZA
| Destinazione T Superficie | Superficie [ Coefficiente Superficie — [ Altezza | Piano
! Netta Lorda ‘ Convenzionale ‘
| |
Abitazione ‘ 61,80 mg 8700mq | TLAL,00 | 87,00 mq 2,80 m [T -
TZanvna - ‘ 12,10 mq 1850 mq ‘ — 7T035 6,47 mq 2,60 m } S1
- a DR e i Téotailiegjrﬁerﬁ(ie convenzionale: 93,47 mq
[
| = = - = - bl o - —
Incidenza condominiale: 0,00 Y%
> i Superficie convenzionale r:nm)ﬂ&ssiva: 93,47 mq |
|

[ beni non sono comodamente-divisibili in natura.

L'apparcamento st sviluppa su unico piano terra con annesso al piano sottostante,

al piano terra ¢ costituite da:

- soggiorno avente superficie netta di circa 16,30 mgq;

- n°2 disimpegni aventi superfici nette di circa (6,20+3,80) mg=10,00 mq;

- camera da letto avente superficie netta ci circa 19,60 mgq;

-'seryizio-wc avente superficie netta di circa 5,30 mq

- cucina avente superficie netta di circa 10,60 mq, (& stata considerata la superficie netta proveniente dal
precedente stato di fatto cioé dalla planimetria e non dall'ampliamento realizzato senza titoli su proprieta altrui
della superficie di circa 1,60 mq).

a piano primo sottostrada (S1) é costituito da:

- cantina avente superficie netta di circa 12,10 mq.

N.B.

Dallz cantina si accede tramite porta finestra su cortile non presente in planimetria e ne presente sugli atti di
compravendita pertanto tale spazio su cui & posizionata la caldaia a gas e lo scaldabagno elettrico non € oggetto
di pignoramento, pertante non fa parte del compendio messo in vendita, restera di proprieta della ditta
pignorata, o di altra ditta.

CRONISTORIA DATI CATASTALI

~ Periodo Proprieta : Dati catastali

—

Catasto Fabbricati

Fg. 42, Part 401, Sub. 19,Zc. 1
Categoria Ad

C1.8, Cons. 5

Piano T-81

D2l 12/12/1990 21 08/03,/2007

-:twamawmmm - e vietata ogni
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TRIBUNALE DI CASSINO ESECUZIONE IMMOBILIARE N. 105-2020

‘.

Graffato 758 subl

T2l 08/03/2007 a3l 26,04,2022

Catastc Fabbricati
J Part 401, Sub. 19, Zc. 1

.ategoria A4
Cl.B,Cons. 5
Rendita € 188,51

5
I titolari catastali corrispondono con quelli reali ad eccezione di un ampliamento su superficie di altra ditta che
deve essere ripristinate lo stato del luoghi in quanto privo di titoli di provenienza, atto di compravendita.

DATI CATASTALI

Catasto fabbricati (CF)

Corrispondenza catastale

Ivon sussiste corrispondenza catastale.

Corrispondenza tra planimetria catastale e stato di fatto.

Da confronto dello stato di fatto con quanto rappresentato in planimetria catastale risalente al 1990 si
riscontranc le seguenti difformita:

- spostamento di alcune tramezzature interne, come rappresentato in planimetria allegato 7.3

- realizzazione di camera da letto al posto della cucina;

- spostamento servizio wc,

- realizzazione di angolo cottura al posto del precedente servizio we,

- ampliamento di una parte del fabbricato della dimensione di circa 1,60 mq su altra proprieta senza titoli (atti
di compravendita),

- realizzazione di nuova finestra su angolo cottura;

per tali difformitd non @ stata presentata la variazione catastale in quanto bisogna ripristinare lo stato dei
luoghi sulla parte non di proprieta degli esecutati per una superficie di circa 1,60 mq (vedasi planimetria di
confronto, allegato n°7.3).

Confrontando quanto rilevato con quanto riportato in visura si riscontrano difformita sulle superfici per
circa 15,50 mq, in visura seno indicati 109 mq, mentre nello stato di fatto € stata considerata una superficie
convenzionale di circa 93,5, anche se il numero dei vani coincide.

Per tale difformitd non € stata presentata variazione catastale in quanto vi € un'ampliamento di circa 1,60 mq
privo di titoli abilitativi (nel calcolo della superticie convenzionale non ¢ stata considerata la superficie
ampliata senza titolo, corrispondente a parte dell'angolo cottura) che deve essere rimosso, cioé bisogna

Studio d'Ingegneria
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TRIBUNALE DI CASSINO ESECUZIONE IMMOBILIARE N. 105-2020

ripristinare lo stato dei luoghi.

Corrispondenza tra planimetria stato di fatto e progetto autorizzato.

Da accesso agli atti presso il comune di Esperia ¢ risultato che per il fabbricato in oggetto non é stato rilasciato
alcun titolo abilitativo, considerato che il fabbricato ¢ sito nel centro storico del comune di Esperia, che la
struttura portante ¢ in blocchi di pietra, si presume che il fabbricato sia stato realizzato intorno agli anni 40.
Pertanto a quel tempo la sua realizzazione non necessitava di autorizzazioni edilizie.

Considerato la non presenza degli elaborati grafici non & stato possibile effettuare un confronto tra lo stato di
fatto e quanto autorizzato. Non € stala rinvenuta nemmeno DIA o SCIA per lavori di ristrutturazione effettuati
negli ultimi anni (vedasi allegato n°8 - accesso agli atti).

PRECISAZIONI

Corrispondenza catastale

Da confronto dello stato di fatto con quanto rappresentato in planimetria catastale risalente al 1990 si
riscontrano le seguenti difformita:

- spostamento di alcune tramezzature interne, come rappresentato in planimetria allegato 7.3

- realizzazione di camera da letto al posto della cucina;

- spostamento servizio wc,

- realizzazione di angolo cottura al posto del precedente servizio we,

- ampliamento di una parte del fabbricato della dimensione di circa 1,60 mq su altra proprieta senza titoli (atti
di compravendita),

- realizzazione di nuova finestra su angolo cottura;

per tali difformitd non & stata presentata la variazione catastale in quanto bisogna ripristinare lo stato dei
luoghi sulla parte non di proprieta degli esecutati (vedasi planimetria di confronto, allegato n°7.3).

Confrontando quanto rilevato con quanto riportato in visura si riscontrano difformita sulle superfici per circa
15,50 mgq, in visura sono indicati 109 mq, mentre nello stato di fatto & stato effettuato il calcolo delle superfici
convenzionali ottenendo una superficie convenzionale di circa 93,5, con lo stesso numero dei vani.

Per tale difformita non @ stata presentata variazione catastale in quanto vi ¢ un'ampliamento di circa 1,60 mq
privo di titoli abilitativi (nel calcolo delle superfici lorde non & stata considerata la superficie ampliata senza
titolo, corrispondente a parte dell'angolo cottura) che deve essere rimosso, cio¢ bisogna ripristinare lo stato dei
luoghi.

N.B.

Dalla cantina si accede tramite porta finestra su cortile non presente in planimetria e ne presente sugli atti di
compravendita pertanto tale spazio su cui & posizionata la caldaia a gas e lo scaldabagno elettrico non & oggetto
di pignoramento, pertanto non fa parte del compendio messo in vendita, restera di proprieta della ditta
esecutata o di altra ditta.

Analizzando I'elaborato planimetrico del fg.42 della part. 758 risalente al 1991 si evince che non vi é
corrispondenza con quanto rappresentato in riferimento al sub.1 pignorato, Il sub. 1 nell'elaborato
planimetrico del 26/7/91 non & proprio presente, secondo il sottoscritto dovrebbe occupare una parte
dell'attuale sub. 5 al piano terra. In riferimento al piano interrato, in cui ¢ collocata la cantina, non & proprio
rappresentato il piano interrato (piano primo sottostrada). Pertanto quanto rappresentato dalla planimetria
calastale non trova corrispondenza nell'elaborato planimetrico.

ata ogni . :
tizia PDG 21/07/2005°6™3 7



. TRIBUNALE DI CASSINO ESECUZIONE IMMOBILIARE N. 105-2020

STATO CONSERVATIVO

['immobile realizzato negli anni 40 si presenta sia internamente che esternamente in buono stato conservativo,
le facciate esterne si presentano intonacate. Internamente |'immobile si presenta rifinito in tutte le sue parti, in
quanto ristrutturato negli ultimi ‘anni, dotato di impianto idrico ed eleltrico, la pavimentazione & in gres
porcellanato, le finestre in legno con doppio vetro, le porte interne in legno tamburato.

L'immobile viene riscaldato tramite caldaia a gas, con elementi radianti in alluminio.

L'accesso al fabbricato avviene da via campo Di Fiori, 12, , accedendo al fabbgicate tramite portone in legno,
come visibile da allegato n°3 - fotografico).

PARTI COMUNI

L'accesso all'abitazione pignorata, posto al piano terra del fabbricato, avviene da strada comunale via Campo di
Fiorin°12 ed accedendo tramite portone in legno posto al piano terra.

Non risultano parti comuni sulla particella 401 sub.19 graffata con la part. 758 sub.1 (porzione di immobile
pignerata). Risulta essere stato realizzato un ampliamento nella zona angolo cottura della superficie di circa
1,60 mq su proprieta di altra di ditta. L'ampliamento non & stato legittimato con alcun titolo, pertanto trattasi di
ampliamento abusivo e pertanto e da ripristinarsi lo stato dei luoghi.

Da confronto dello stato di fatto con la planimetria catastale ¢ emerso che al piano interrato é stata trasformata
una finestra in portafinestra la quale da accesso su cortile esterno il quale non & rappresentato in planimetria
catastale pertanto tale portafinestra dovra essere riportata finestra senza possibilita di uscita sul cortile.

SERVITU, CENSO, LIVELLO, USI CIVICI >

Sull'immobile pignorato, da quanto’potuto constatare non gravano ne serviti, ne censo, ne livelli e ne usi civici.

CARATTERISTICHE COSTRUTTIVE PREVALENTI

Il fabbricato realizzato intorno agli anni 40, presenta struttura portante in conci di pietra irregolari. Si sviluppa
su tre piani fuori terra e uno seminterrato. L'appartamento pignorato presenta piano con altezza utile interna
di 2.70 metri, i solai sono in laterocemento, la copertura ¢ a tetto a piu falde, i tramezzi in laterizio.

Il portone d'accesso all'appartamento oggetto di pignoramento ¢ in legno, le porte interne sono in legno
tamburato, i pavimenti interni in gres porcellanato, i rivestimenti della cucina e del servizio wc sono anch'essi
in gres porcellanato. Gli infissi esterni sono in legno con doppio vetro e persiane in ferro. L'impianto elettrico
ed idrico sono stati realizzati con canalizzazioni sotto traccia. L'impianto di riscaldamento & costituito da
caldaia a gas con elementi radianti in alluminio. Le scale interne che pongono in comunicazione 'appartamento
con la cantina al piano interrato sono rivestite in marmo. '

L'appartamento internamente € stato ristrutturato di recente e presenta un buone rifiniture (vedasi allegato
fotografico n°3).

STATO DI OCCUPAZIONE

L'appartamento ¢ a disposizione degli esecutati.

Stucio d'Ingegneria
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TRIBUNALE DI CASSINO

ESECUZIONE IMMOBILIARE N. 105-2020

PROVENIENZE VENTENNALI

Periodo

Propricta

231271271990 aj
03/08/2007

Rogante

AlLLi

Compravendita )

Data i Reper torio N° " ' “RaCcalta N©
|

08,03 2007 | #2125 | 12403 ’

I'rascrizione

Presso Data Reg. gen. Reg. part.
[ Frosinone ‘ 12/03/2007 | | 7879 ‘ 4821 !
B : ITHT Reut\tfuviune a
=5 W’ ~ Data Reg. N ‘ Vol N°
Cassir | 12/03,2007 2881 ‘ = * |
D14l 08/03/2007 atto di rettifica ] E '
Rogante i Data \ Repertorio N Raccolta N° |
b ‘ 08/03/2007 7\ 42125 == Tiz?m T
T Trascrizione
Presso Data |  Reg gen. Reg. part.
Frosinone 12/03/2007 | 7879 4821
- e ?{egistrazionc " - e
Presso Data Reg. N° Vol. N
Cassi 12/0372007 — | 388/1 ‘ 1 J

FORMALITA PREGIUDIZIEVOLI

Dalle visur

risultate le seguenti formelita pregiudizievoli:

Iscrizioni

= ipotecarie effettuate nresso I'Agenzia delle entrate di Frosinone aggiornate al 26/04 /2022, sono

e Ipoteca Volontaria derivante da Atto Notarile Pubblico

Reg. gen. 94052 - Reg. part. 2702

Quota: 1,1

Importo: € 360.000,00

A favore dim

L R R AR T ST
Capitale: € 240.000,00

Percentuale interessi: 5,79 %

Rogante e

e VIEtata ogni 5 a0ina 9
n. Giustizia PDG 21/07/20098"™



JRIBUNALE DI CASSINO ESECUZIONE IMMOBILIARE N. 105-2020

Data: 22/03/2007
N° repertorio: 490

Trascrizioni
e Atto Giudiziario
Trascritte a Cassino il 20/11/2020

Reg. gen. 16216 - Reg. part. 11973
Quota: 1/1

A favore di s
Contro

NORMATIVA URBANISTICA

[l fabbricato risulta ricadere in zona "A” centro storico, del PRG vigente del comune di Esperia approvato nel

1996, nucleo antico in cui & permesso la conservazione ed il restauro.

in riferimento al PTPR sono emersi i sequenti vincoli;
ricade nella fascia di rispetto del vincolo Paesaggistico art. 43 del PTPR, rappresentato sia nel PRG cosi-come
riportato nelle tavole A e B del PTPR (vedi allegato n®9 - stralcio del PTPR tav.B).

Con riferimento alle previsioni degli strumenti urbanistici generali all'interno della perimetrazione
dell'insediamento storico sono sottoposte all’autorizzazione paesaggistica, nel rispetto delle prescrizioni che
seguono, i seguenti interventi, di cui al comma 1 dell’art. 3 del DPR 06.06.2001 n. 380, lettere:

d) interventi di ristrutturazione edilizia, nei soli casi di totale demolizione e ricostruzione;

e.1) nuove costruzioni e ampliamenti al di fuori della sagoma esistente compresi interventi pertinenziali
inferiorial 20%;

e.4) installazioni di torri, tralicci e ripetitori per la telecomunicazione con I'esclusione delle antenne televisive e
paraboliche per le singole utenze;

e.6) interventi pertinenziali superiori al 20%;

f) interventi di ristrutturazione urbanistica.

REGOLARITA EDILIZIA

La costruzione & antecedente al 01/09/1967. Sono presenti vincoli artistici, storici o alberghieri. Non sono
presenti diritti demaniali o usi civici. L'immobile non risulta agibile.

Da accesso agli atti presso I'ufficio urbanistica del comune di Esperia & risultato che per il fabbricato in oggetto
non & stato rilasciato alcun titolo abilitativo, considerato che il fabbricato € sito nel centro storico del comune di
Esperia, che la struttura portante & stata realizzata con conci di pietra, si presume che il fabbricato sia stato
realizzato intorno agli anni 40. Pertanto a quel tempo la sua realizzazione non necessitava di autorizzazioni
edilizie.

Studio d'Ingegneria
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'RTBUNALE DI CASSINO ESECUZIONE IMMOBILIARE N. 1052020

B T e e T e S e e

Da sopralluogo effettuato. appartamento risulta ristrutturato di recente ma per tale ristrutturazione non ¢

stata presentata aleun titolo abilitativo presso T'ufficio urbanistica del comune di Esperia e ne tantomeno ¢

stata presentata successiva SCIA T sanatoria, pertanto alcuni lavori risultano essere abusivi e da sanave; mentre

2t pon sanabili visultano dacpristinare 1o stato dei luoghi, (vedasi allegato n°8 - accesso agli- alti e allegato
- plamimetra 7.3 &8 conlronto).

Da accesso agh att presso lo sportello unico dell edilizia del comune di Esperta (FR) ¢ emerso che non vi sono

certificazion: inerent all'inimobile od ¢ privo di certificato di agibilita.

Certificazioni energetiche e dichiarazioni di conformita

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

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

Abusi riscontrati

Considerata la mancanza di titoli abilitativi, si ¢ effettuato il confronto tra lo stato di fatto e la planimetria
catastale del 36/11/1930.

Difformita riscontrate:

- spostamento di alcune tramezzature interne, come rappresentato in planimetria allegato 7.3

- realizzazione di camera da letto al posto della cucina;

- Spostamento servizio wc,

~realizzazione di angolo cottura al posto del precedente serviziowe,

- ampliamento di una parte del fabbricato della dimensione di circa 1,60 mq su altra proprieta senza titoli (atti
di compravendita),

- realizzazione di nuova finestra su angolo cottura;

(vedasi planimetria di confronto, allegato n°7.3).

Sanabilita delle opere

Opere sanabili:

Le opere consistenti in spostamenti di tramezzature interne, spostamento della cucina e del servizio wc
possong essere sanate con S.C.LA. a sanatoria ai sensi dell'art. 36 del D.P.R. 380/2001, versando euro mille di
oneri al comune di Esperia.

Opere non sanabili:

-amp.iamento del fabbricato su proprieta di altra ditta senza titoli di-proprieta;

- realizzazione di finestra presente nell'angolo cottura su proprieta di altra ditta cosi come evidenziato nella
plznimetria di confronto allegato 7.3; per tali opere bisogna ripristinare lo stato dei luoghi.

eWlietata ogni )
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Quantificazione costi da sostenere

- Stima spese tecniche per presentazione SCIA @ sanatoria ai sensi del DPR 380/2001 art. 36 pei-le-opere
interne e per le opere di ripristino dello stato dei luoghi (presentare unica S.C.ILA)........... € 1.200,00
-Stima oneri da versare al comMUNEREr7S G A SANALOTIA iuiniiimsississsiimmsssiaiaiiaissasismssmmemormarne € 1.200,00
- Stima costi da sostenere per il ripristino dello stato dei luoghi (chiusura finestra e spostamento delia
tramezzatura interna previa demolizione e ricostruzione) comprensive di costi di smaltimento rifiuti edili e

trasporto a discarica, € 3.500,00
- stima costi da sostenere per presentazione variazione catastale...........ooooemceeeecnn £ 400,00
O W S e e .€6.300,00

Si stima un coste comprensivo delle spese per la presentazione della-S.C.IA. a sanatoria dell’abitazione
comprensive di spese tecniche e quanto necessario per il ripristino dello stato dei luoghi (comprensive di IVA e
Cassa) di circa € 7.500,00 (Euro settemilacinquecento/00).

Si ritiene pertanto di considerare una somma a detrazione del valore finale di mercato dellimmobile
quantlfcablle in.un |mporto di spesa forfettario pari ad € 7. 500 00 (Euro settemnlacunquecento/OO) per la
: sanablllta degll abusu edlhz; (1 ‘

SHERS R e e, e |

Quantificazione costi necessari al rilascio delle certificazioni mancanti

mllleclnquecentolﬁﬁ) per il nlasc:o delle

i le . o s

VINCOLI OD ONERI CONDOMINIALI

La porzione di immobile oggetto di pignoramento, situato al piano terra e sottostrada ricade in "zona centro
storico del PRG vigente del comune di Esperia (FR) (vedasi allegato n°9).

Non vi sono vincoli di inalienabilita o indivisibilita, di eventuali diritti demaniali (diritti di superficie o servitu
pudbbliche), di usi civici, di atti di asscrvimento urbanistici o cessioni di cubatura, etc., non si ¢ a conoscenza ne
di oneri di natura condominiale ne di affrancazione o di riscatto gravanti sugli immobili.

dio d'Ingegneria
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STIMA / FORMAZIONE LOTTI

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

* Bene N° 1 - Fabbricato civile ubicato a Esperia (FR) - via Campo Di Fiori, n°12, piano T-51
L'immobile pignorato é sito nel centro storico del comune di Esperia, identificato al n.c.e.u. al fg. 42 part.
401 suh.19, graffato con la part. 758 sub.1, costituito da 5 vani per una superficie catastale di circa 109
mg, ed e disposto su piano terra e piano interrato. Al piano terra & costituito da soggiorno, cucina con
angolo cottura, disimpegno, servizio wc e camera da letto; al piano uno sottostrada é presente un locale
cantina, al quale si accede tramite scala in ca. dzl-vapo-cucina. La superficie convenzionale
commerciale totale & di circa 93,50 mg, costituita dal'pianc terra e piano primo sottostrada.
Ii'appartamento pignorato costituito da due piani, seminterrato e piano terra, si presenta rifinito in
tutte le sue parti in quanto di recente ristrutturazione, come visibile da allegato n°3 - fotografico.
Situato nel centro storico di Esperia € facilmente raggiungibile dalla superstrada Cassino-Formia dalla
guale dista circa 5,50 km, facilmente raggiungibile & anche il mare dal quale dista circa 23,00 km.
Idertificato al catasto Fabhricati - Fg. 42, Part. 401, Sub. 19, Zc. 1, Categoria A4, Graffato 758 sub.1
L'immobile viene posto in verdita per il diritto di Proprieta (1/1)

Premesso:

- Che per I'immobile di seguito.elencato & stata pignorata la quota pari ad 1/1 della piena proprieta;

- Che come descritto precedentemente nella presente perizia, l'immobile risulta libero ed a disposizione
degli esecutati;

- Che nella formulazione del valore di stima si @ tenuto conto delle condizioni espresse in precedenza
situazione urbanistica.

- Che la stima @ finalizzata a stabilire il pit probabile valore di mercato dei beni all'interno di una
situazione di vendita forzata;

- Che il vzlore del bene sara stabilito mediante il metodo di stima comparativo, con indagine a “valore di
mercato” in condizioni di mercato libero e stabile;

- Che dal.e indagini di mercato esperite per immobili civili'abitazioni, similari per caratteristiche e
ubicazione, facendo riferimento a prezzi medi per la zona in esame per quanto riscontrabile e
rintracciabile dalle principali agenzie immobiliari e testate internet maggiormente conosciute nonché
dalle quotazioni O.M.I. dell'agenzia del territorio, sono emersi i seguenti valori:

- VALORI DI MERCATO - per l'appartamento in zona residenziale, localita centro storico considerato
che si presenta ristrutturato, con mancanza di agibilita, da un min. di €/mq. 450,00 ad un max. di
€/mq. 800,00;

- VALORI O.M.L. (riferimento primo semestre 2021), agenzia del Territorio di Frosinone, comune di
Esperia, per immabili residenziali in stato conservativo normale, da un min. di €/mq. 530,00 ad un max.
di €/ma. 710,00;

- Che alla luce dell'indagire sopra descritta ed in considerazione dell’attuale situazione del mercato
immobiliare italiano, che negli ultimi anni & stato notevolmente ridimensionato a causa della difficile
conzingenza economica e finanziaria glooale, si ritiene quindi corretto adottare un valore di mercato
pari ad €/mq. 700,00, (per 'immobile appartamento) precisando che deve ritenersi altresi evidente
che Vespressione del valore di mercato attiene ad una-valutazione strettamente legata alle
caratteristicne proprie dell'immobile (appartamento realizzato dopo il dopoguerra, della posizione (in
zona centro storico del PRG del comune di Esperia), in stato conservativo buono, con mancanza di
cerzificato di agibilita, quindi solamente a quelle riferibili a parametri oggettivi identificabili e
riscontrapili in concreto.

- Resta esclusa dzalla formazione del valore ogni considerazione legata a valutazioni e parametri non
attinenti zlla scienza estimativa. Pertanto analizzate le condizioni estrinseche ed intrinseche del bene,
comparate dette caratteristiche con quelle dei beni analoghi esistenti nella zona, valutate le condizioni
di stabilita, manutenzione, posizione e quant’altro sopra descritto, il valore risulta cosi attribuibile:

tudic d’Ingegneq
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Valore di mercato:

Identificative corpo Superficie ! Valore unitario Valore Quota in Totale |
2 convenzionale | complessivo vendita
Bene N° 1 - Faboricato civile | 234y 700,00 €/mq € 65.429,00 100,00% £55.42900

Esperia (FR) - via Campo Di

|
14 Bl (S il iy,
|

Fiori, n°12, pian¢ T-S1 \

. Valore di stima: T €£05.429,00
in rapporto alla superficie lorda commerciale come sopra riportata:
Superficie lorda complessiva (appartamento) mq. 93,47
Mq. 93,47 x €.700,00/mq. x 100% = - € 65.429,00
Decurtazione per presentazione SCIA + oneri +ripristino stato dei luoghi....... € -7.500,00
Decurtazione per certificazioni mancanti---=--==-======smmsmmemeeooooo oo € -1.500.00
TOTALE ----mmmmm oo e oo e € 56.429,00

Valore finale di stima: € 56.400,00

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 Ter
eventuali chiarimenti. ‘

Pico,1i 07/05/2022

ELENCO ALLEGATI:

Altri allegati - Allegato n°1 - Verbale di sopralluogo

Altri allegati - Allegato n°2 - Documentazione catastale

Altri allegati - Allegato n°3 - Fotografico

Altri allegati - Allegato n°4 - Visure ipocatastali

Altri allegati - Allegato n°5 - Estratto di matrimonio

Altri allegati - Allegato n°6 - Atti di compravendita

Altri allegati - Allegato n°7 - Planimetria stato di fatto e di confronto

Altri allegati - Allegato n°8 - Accesso agli atti - doc. urbanistica

X N A ETIs & 8 S

Altri allegati - Allegato n°9 - Inquadramento cartografico

ale - & vietata ogni Pagina 14
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RIEPILOGO BANDO D'ASTA

LOTTO UNICO

e Bene N°1- Fabbricato civile ubicato a Esperia (FR) - via Campo Di Fiori, n°12, piano T-51
L'immobile pignorato & sito nel centro storico del comune di Esperia, identificato al n.c.e.u. al fg. 42 part.
401 sub.19, graffato con la part. 758 sub.1, costituito da 5 vani per una superficie catastale di circa 109
mq, ed 2 disposto su piano terra e piano interrato. Al piano terra € costituito da soggiorno, cucina con
angolo cottura, disimpegno, servizio wc e camera da letto; al piano uno sottostrada é presente un locale
cantina, al quale si accede tramite scala in c.a. dal vano cucina.

La superficie convenzionale commerciale totale e di circa 93,50 mq, costituita dal piano terra e piano
primo sottostrada.

L'appartamento pignorato costituito da due piani, seminterrato e plano terra, si presenta rifinito in
tutte le sue parti in quanto di recente ristrutturazione, come visibile da allegato n°3 - fotografico.
Situato nel centro storico di Esperia ¢ facilmente raggiungibile dalla superstrada Cassino Formia dalla
quale dista circa 5,50 km, facilmente raggiungibile & anche il mare dal quale dista circa 23,00-km.

ldentificato al catasro Fabbricati - Fg. 42, Part. 401, Sub. 19, Zc. 1, Categoria A4, Graffato 758 sub.1
L'immobile viene posto in vendita per il diritto di Proprieta (1/1)

Destinazione urbanistica: 11 fabbricato risulta ricadere in zona “A” centro storico, del PRG vigente del
comune di Esperia approvato nel 1996, nucleo antico in cui & permesso la conservazione ed il restauro.
In riferimento al PTPR sono emersi i seguenti vincoli; ricadere nella fascia di rispetto del vincolo
Paesaggistico art. 43 del PTPR, rappresentato sia nel PRG cosi-come riportato nelle tavole A e B del
PTPR (vedi allegato n®9 - stralcio del PTPR tav.B).

Con riferimento alle previsioni degli strumenti urbanistici generali all'interno della perimetrazione
dell’insediamento storico sono sottoposte all’autorizzazione paesaggistica, nel rispetto delle
prescrizioni che seguono, i seguenti inzerventi, di cui al comma 1 dell'art. 3 del DPR 06.06.2001 n. 380,
lettere: d) interventi di ristrutturazione edilizia, nei soli casi di totale demolizione e ricostruzione; e.1)
nuove costruzioni e ampliamenti al di fuori della sagoma esistente compresi interventi pertinenziali
inferior: al 20%; e4) installazioni di torri, tralicci e ripetitori per la telecomunicazione con Vesclusione
delle antenne televisive e paraboliche per le singole utenze; e.6) interventi pertinenziali superiori al
20%; f) interventidi ristrutturazione urbanistica.

tudio c'Ingegnepig tata ogni
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SCHEMA RIASSUNTIVO

ESECUZIONE IMMOBILIARE 105/2020 DEL R.G.E.

ESECUZIONE IMMOBILIARE N. 105-2020

LOTTO UNICO

Bene N° 1 - Fabbricato civile

Ubicazione | Esperia (FR) - via Campo Di Fiori, n°12, piano T-S1 o
Diritto reale: | Proprieta Quota 1/1

I i =
Tipelogia immobile: Fabbricato civile Superficie' | S3,47 mc

\
|
[
f
|

Iderdficato al catasto Fabbricati - Fg. 42, Part. 401, Sub/
19, Zc. 1, Cateporia A4, Graffato 758 sub.1

|
|
|
-

Stato conservativo:

L'immotbile realizzatc ne
conservative, le facciate ] ]
tutte le sue parti, in quanto ristrutturato negli ultimi anni, dotato di impianto idrice ed elettrico, la
pavimentazione & in gres porcellanato, le finestre in legno con doppio vetro, le porte interne :n legne
tamburato. L'immwobile viene riscaldato tramite caldaia a gas, con eiementi radianti in allum

sentano intonacate. Internamerte I'immobile st presenta rifinito in

nio
L'accesso al fabbricato avviene da via campo Di Fiori, 12, , accedendo al fabhricato tramite portone in
legno, come visibile da allegato n°3 - fotografico).

il annt 40 si presenta sia internamente che esternamente in buono stato |

Descrizione:

L'immabtle pignorato & sito nelicentro storico del comune di Esperia, identificato al n.c.eu. al fg. 42 part
401 sub.19, graffato conla part 758 sub.1, costituito da 5 vani per una superficie catastale di circa 109 mq,
ed & disposto su piano lerra e piano interrato. Al piano terra & costiruite da soggiorno, cucina con angolo
cottura, disimpegno, servizio we ¢ camera da letto; al piano uno sottostrada @ presente un locale cantina, al
quale si accede tramite scala in c.a. dal vanc cucina. La superficie commerciale totale & di circa 93,50 mg,
costituita de’ pianc terra e piano primo sottostrada.  L'appartamento pignorato costituito da dve piani,
seminterratc e piano terra, si presenta rifi in tutte le sue parti in quanto di recente ristrutturazione,

/i e da allegato n°3 - fotografico. Situatc nel centro storico di Esperia @ facilmente raggiungibile
superstrada Cassiro Formia daila quale dista circa 5,50 km, facilmente raggiungibile & arche ii mare
uale dista circa 23,00 km.

Vendita soggetta a [VA:

Studio d’Ingegneria
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FORMALITA DA CANCELLARF CON IL DEC RPT() Dl IRASH:.RIMI N'I()

Iscrizioni

e Ipoteca Volontaria derivante da Atto Notarile Pubblico
Iscritto a Cassino il 26/03/2007
Reg. gen. 9462 - Reg. part. 2702
Quota: 1/1
lmporto € 360.000,00
favore Gl
Contlom “
Capitale: € 240.000,00
Percentuale interessi: 5,79 %
Rogante:
Data: 22/03/2007
N®repertorio: 490

Trascrizioni

e Atto Giudiziario
Trascritto a Cassino il 20/11/2020
Reg gen. 16216 - Reg. part. 11973
Quota: 1/1

A favore di
Contro

studio d'Ingegneria
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