SEZIONE EE.II.

Perizia dell'Espertc ex art. 568 c.p.c. Arch. De Girclame Marce, nell'Esecuziene Immeobiliare 18/2023 del RG.E.
promossa da

VELA OBG SRL
Cadice fiscale: 04514090267
Canegliano {TV)

BANCA NAZIONALE DEL LAVORO
Codice fiscale: 09339391006
Romua {RM)

contro

via Cavatelle
03020 - Pastena {FR)
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INCARICO

All'udienza del _ , il sottoscritte Arch. De Girelame Marce, con studie in Via Cave Poggio - 03036 - Iscla del
Liri (FR), email studicfermi@libero.it, PEC marcodegirclame®@archiwerldpec.it, Tel. 0776 808448, Fax 0776
808448, veniva nominatc Esperte ex art. 568 c.p.c. ein data ______ accettava l'incarico e prestava giuramento
di rito.

PREMESSA

I beni cggetto di pigneramente sonc costituiti dai seguenti immebili:

¢ Bene N° 1 - Fabbricato rurale ubicate a Pastena (FR] - via Cavatelle

DESCRIZIONE

L'immabile & situato nella campagna di Pastena lungo la strada comunale di via Cavatelle, attraverso la quale
avviene l'accesso.

Esso consiste in un fabbricate rurale compeste da due piani fueri terra e un pianc sottotetto (pianc secondo)
con antistante una corte senza recinziere,
Dista, dal centre del comune di Pastena, circa 3,5 km

L'immebile insiste nella zona agricela dencminata E1 del P.R.G. del comune di Pastena

L'immeobile non risulta realizzate in regime di edilizia residenziale pubblica convenzienata e agevolata e
finanziata in tutte ¢ in parte cen risorse pubbliche, cen vinceli ancera vigenti a carice del proprietaric debitore.

Per il bene in questione nen & stato effettuate un accesso forzosoe.

LOTTO UNICO

1l lotte & formate dai seguenti beni:

e Bene N°1 - Fabbricato rurale ubicate a Pastena (FR] - via Cavatelle

COMPLETEZZA DOCUMENTAZIONE EX ART. 567

Si attesta che la doecumentaziene di cui all'art. 567 c.p.c., comma 2 risulta completa.

La decumentazione depaositata in cancelleria risulta completa a seguito della segnalazione del sottoscritto,
attraverse ccemunicazione del 26/04/2023 depositata telematicamente sul portale "procedure.it”, della
mancanza dal fascicele informatice, dei seguenti decumenti: estrattoe attuale catastale ed estratte storico
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catastale.

TITOLARITA

L'immebile oggette dell’'esecuzione, appartiene ai seguenti esecutati:

via Cavatelle

03020 - Pastena ‘FR’

Non si & rese necessaric conoscere il regime patrimeniale in quante il bene immebiliare cggette del

pigner
sign.re

CONFINI

amento, & iervenuto al debitore sign.re |||} I i virto di atte di denazione da sue padre,

L'area in cui insiste I'immobile oggette di stima, confina a nerd con la particella 361, a est con la strada
comunale di via Cavatelle, a sud con la particella 466 e a ovest con le particelle 465 e 462.

CONSISTENZA
Destinazione Superficie Superficie Coefficiente Superficie Altezza Piano
Neita Lorda Convenzional
e
Abitazione { parte "A" + parte "B") 86,00 mq 124,00 mg 1 124,00 mg 2,62m | terra
portico 1500 mq 16,40 mq 0.4 6,56 mq 2,58 m | terra
Locale di deposito (ripostiglio- 23,00 mq 30,00 mq 0.4 12,00 mq 2,33 m | terra
forno retrostante il fabbricato)
Abitazione (parte "A" + parte "B") 106,00 mq 143,00 mq s 143,00 mq 2,70m | primo
Balcone scoperto (parte "A") 1,10 mq 1,26 mg 025 0,32 mq 0,00 m | primo
Soffitta (parte "A" + parte "B"} 57,00 mq 60,00 mq 0.5 30,00 mq 190 m | secondo
(sottotetto)
Cortile 622,00 mq 622,00 mq 0.1 62,20 mq Go0m | terra
Totale superficie convenzionale: 378,08 mg
Incidenza condominiale: o000 | %
Superficie convenzionale complessiva: 378,08 mg
I beni non senc comodamente divisibili in natura.
4di20
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Il rilieve del fabbricate & state melto complicate per la presenza di materiale varie che, seppur segnalato

diverse volte al proprietaric

E—

anche mediante raccomandate, ha impedite, seprattuttc nel

pianc secendo (sottetette], di rilevare alcune misure che scne state comunque indirettamente ricavate dalla

documentaziene fotografica.

Incltre, si precisa che la superficie netta della soffitta pari a 57 mq (pianc secendo - sottotetto), & relativa alla
scla area computabile al fine del calcele della censistenza, cicé quella con altezza minima di 1,5 m. e un altezza

media di 1,9 metri

La restante superficie, equivalente a 51 mq, con altezza minecre di 1,5 m. nen & computabile al fine della

consistenza.

CRONISTORIA DATI CATASTALI

Periodo

Proprietd

Dati catastali

Dal 15/04/1976 al 30;11/1981

Comune di Pastena, Diritto del
concedente fino al 30/11/1981

Catasto Terreni

Fg 3, Part. 384

Qualitd .

Superficie (ha are ca) 0044

Dal 307/11/1981al01/12/19883

Comune di Fastena, Diriao del
coneedente fino al 01 /12 /1988

Dal 01/12/1988 al 01/01/1992

Catasto Terreni

Fg. 3, Part. 384

Cualitd ..

Superficie (ha are ca) 0044

Catasto Fabbricati
Fg 3, Part 384
Categoria A3

(M)

Rendita € 0,69
Piano T-1-2
Graffato si

Dal 0171271988 al 29/01,/1996

Comune di Pastena, Diritto del
concedente fino al 29/01/1996

Dal 01/01/199Z al 1870272003

Catasto Terreni

Fg 3, Part 384

CGualitd ..

Superficie (ha are ca) 0044

Dal 24/01/1996 al 12703 /2008

Catasto Fabbricati
Fg. 3, Part. 3584
Categoria A3

Cl.6, Cons, 7,5 vani
Rendita € 348,61
Piane T-1-2
Graffato si

Dal 18/02/2003 al 12/03 /2008

Catasto Terreni

Fg 3, Part 3584

Qualitd .

Superficie (ha are ca) 0803

Dal 12/03/2008 al 14/ 03 /2008

Catasto Fabbricati
Fg 3, Part. 384
Categoria A3

Cl.6, Cons, 7,5 vani
Rendita € 348,61
Piano T-1-2
Graffato si

Catasto Fabbricati
Sez. ,...urbana, Fg 3, Part 384
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Categoria A3

Cl6, Cons. 7,5 vani
Eendita € 348,61
Piano T-1-2
Graffato si

Dal12/03/2008 al 24/05/2023 Catasto Terreni
Fg. 3, Part. 3584
CGualitd .

Superficie (ha are ca) 0803

Catasto Fabbricati
Fg 3, Part. 384
Categoria A3

Cl6, Cons 9,5 vani
Rendita € 441,57
Flano T-1-2
Graffato =i

Dal 1470372008 al 21/02,2014

Dal 21/02/2014 al 22/06 /2015 Catazto Fabbricati

SEZ. .oy 2. 3, Part 384
Categoria A3

Cl.6, Cons 9,5 vani
Superficie catastale,,,,., mq
Rendita € 441,57

Piane T-1-2

Graffato si

Dal 22/06/2015 al 09711 /2015 Catasto Fabbricati

Sez. ,...urbana, Fg. 3, Part 384
Categoria A3

Cl6, Cons, 9,5 vani

Superficie catastale ,,,., g
Rendita € 441,57

Graffato si

Dal 09/11 /2015 al 02/07 /2023 Catazto Fabbricati

Sez. ,..urbana, Fg. 3, Part 384
Categoria A3

Cl.6, Cons, 9,5 vani

Superficie catastale 360 mq
Rendita € 441,57

Piane T-1-2

Graffato si

Si, i titelari catastali corrispendenc a quelli reali.
A tal propeosito, si veda anche cid che & stato descritte nelle "Precisazioni”

DATI CATASTALI

Catasto fabbricati (CF)
Dati identificativi Dati di classamento
Sezione Foglio Part. Sub. Zona Categori Classe Comsiste | Superfic | Rendita Piano Graffato
Cens. a nza ie
catastal
&
3 384 A3 6 9,5 vani 360 mg 441,57 £ T-1-2 sl
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Catasto terreni (CT)

Datiidentificativi

Dati di classamento

Foglio Part. Sub. Porz. Zona Qualitd Classe Superfici Reddito Reddito Graffato
Cens. e dominica agrario
ha are ca le
3 384 803 mg

Corrispondenza catastole

Nen sussiste corrispendenza catastale.

Nen sussiste piena cenformita catastale g, le difformita riscontrate, sone le seguenti :

1) Chiusura del late aperte della loggia (veranda) al pianc primo mediante parapetto in muratura con
sovrastante infisso in alluminie.

2] L'altezza media ponderata degli ambienti destinati ad abitazicne del pianc terra risulta essere di 2,62 metri
mentre, quella del piane primo, risulta di 2,7 metri anziché di 2,8 metri cosi ceme riportate nella planimetria
catastale sia per il pianc terra che per il piane primo.

3) La lunghezza della facciata principale del fabbricate € maggicre di circa 28 cm rispette a quella dedoetta dalla
planimetria catastale mentre, invece, risulta minore di circa 8 cm la facciata rivelta a sud est.

4] Diversa collocazione di una parte del mure di separaziene tra la scffitta della zona "A" del Fabbricate e
quella della zona "B"

5) il bagne (quelle con accesse dal pianerettole della scala) risulta avere il late lunge di 1,51 m. mentre, quello
rappresentato sulla planimetria catastale, risulta di 1,76 metri.

6] Nella planimetria catastale del piane primo, nen risulta rappresentate graficamente il cavedie (67 x 55 cm)
presente nella camera da letto n® 2, destinate al passaggic della canna fumaria del termo caming situate nella
camera (tinelle) sottostante e, nen risultano, ineltre, rappresentati graficamente, nel bagno n.2 (attualmente
non realizzato), i pilastri in c.a. del porticate eriginarie.

7] Non risulta rappresentata graficamente la finestra situata al piane prime e, pit specificatamente, nella parete
di separazicne tra il bagne in camera lette n.1 e il vano scala situate a nerd del fabbricato.

Nen si ritiene necessaric aggiornare la planimetria catastale in quante, le difformita sopra elencate, insistono
sulla parte di fabbricate che, dalla documentazione acquisita, risulta nen essere urbanisticamente legittima.

1l rilieve dell'immeobile & statc molte complicato sia a causa della presenza di materiale varic all'esternc e
all'internc del fabbricate, sia per la poca sicurezza della scala di accesse di una parte del sottetette (zona "B")

Tali coendizieni hanne impedite di prendere e verificare alcune misure che, il sottoscritto, ha comunque dedetto
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da altre informazicni scaturite dal materiale fotografice e da altre misure rilevate.

PRECISAZIONI

Alle stato attuale, il sottoscritte. dalle informazieni risultanti dalle ispezieni ipotecarie, ritiene che nen gravi pit
dal 1996, sul bene immecbile cggette della presente relaziene, un diritte di livello, peiché il debitere, sign.re

_ risulta preprietario del bene immobile suddetto per la quota 1/1.

In seguite all'ultime centatte telefenice, avvenute in data 19/07/2023 con il professicnista delegate Avv.
Roberta Petrille, & emersa una diversa opiniocne relativamente all'esistenza ¢ menc dell'eventuale diritte di
livello.

Infatti, I'avv. Roberta Petrille sostiene che si debba comunque quantificare il coste dell'affrancazicne peiché
ritiene molte probabile che tale diritte di livello pesi ancora sul bene immebile,

A tal propaosite, pur non trovandesi d'accorde con le considerazieni espresse dall'avvocato, il sottoscritte ha
ritenute comunque eppertunc inviare una Pec in data 20/07/2023 (Pec n.5 All. n. 15] al comune di Pastena, in
cui chiedere se, allo stato attuale, lo stesso risulta ancora "concedente” del diritte di livello sul suddette bene
immoabile ¢ se invece, come risulta dalla visura catastale storica, non le & pitu dal 1996.

Sebbene in data odierna nen risulti ancera pervenuta una risposta dal comune di Pastena alla suddetta Pec e
temendeo che possa passare melte altre tempe ancera, viste che finora le precedenti richieste sone rimaste
inevase, nonostante diversi solleciti mediante telefonate e pec (Pec n.4 All n.15), il sottescritte ha ritenute di
depaositare comunque la relazione di stima.

Qualora pervenissere risposte dal comune che dimostrassere una diversa situazicne sia per quante riguarda

'esistenza del diritte di livello e sia per quante riguarda la regelarita urbanistica del fabbricate (Pec n.3 All
n.15), lo scrivente si rende disponibile per un'eventuale integrazione.

PATTI

Da indagini svolte direttamente pressc I'agenzia delle Entrate di Sora in data 26/06/2023, non si & riscontrate
nessun contratte di lecaziene e/o di comodato relativo al bene oggette della perizia.

STATO CONSERVATIVO

L'immeabile esternamente si presenta in discrete condizieni manutentive.

L'intenace esternc cen sovrastante tinteggiatura, ad eccezicne di piccele aree, risulta in discrete stato
conservative cosi come la struttura in muratura risulta apparentemente in sufficienti condizicni statiche, vista
la nen presenza di rilevanti fessurazioni.

Stessa cosa si pu& dire per quante riguarda le condizioni conservative del mante di copertura, delle grondaie e
dei pluviali.

Discorso completamente diverso per quante riguarda le condizieni interne che risultano in parte mediocri
(zona "A" del fabbricate] e in parte scadenti (zena "B" del fabbricatao).
gdi20
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Infatti, nella zcna "A", su alcune zone dell'intonace interne, sopratutte nei cosiddetti ponti termici, vi &
presenza di formazicne di muffe causate sia da un cattive isclamento che dal poce utilizze dell'impiante
termice.

Tale condiziene risulta piu evidente nella zona "B" del fabbricate in quante sprovvista di impiante di
riscaldamento.

Nella zona "A" gli impianti tecnelogici, seppur abbastanza vetusti e privi di dichiarazicne di conformita, sono
presenti e funzicnanti.

Per quante riguarda invece le finiture interne abbiame che :
Gli infissi esterni, risalenti agli anni 80/90, sonc in alluminic e cen un singelo vetre mentre, gli infissi interni
sono in legne con struttura tamburata e in discrete condizioni per quante riguarda la zona "A" e in scadenti

cendizieni quelli della zona "B".

I pavimenti, nella parte "A" del fabbricate sene in ceramica e in nermale condizione mentre, nella zena "B"
sono in graniglia di marme e in scadenti cendizioni manutentive.

PARTI COMUNI

L'immeabile & un fabbricate rurale indipendente che non risulta né inserite in un conteste condominiale né
cendivide parti cemuni con altre unita immeobiliari.

SERVITU, CENSO, LIVELLO, USI CIVICI

Dalle indagini svolte, nen risulta l'esistenza di servitt, censg, livelle e usi civici gravanti sul bene oggetto della
stima.

A tal proposito, si veda anche cié che & state descritte nelle "Precisazioni”

CARATTERISTICHE COSTRUTTIVE PREVALENTI

11 fabbricate, a pianta rettangolare, & orientate, secondo l'asse lengitudinale (late maggiore), da sud est a nerd
ovest

Esso insiste su un'area leggermente pianeggiante incelta e priva di recinzione, la cui parte antistante il
fabbricate e confinante con la strada comunale da cui avviene l'accesso, & destinata a parcheggic aute.

L'immeabile, pu&d essere suddiviso, schematicamente, in due parti ben distinte (indicate nei verbali di
sopralluoge con le lettere "A" e "B"), in quante provviste ciascuna di un accese indipendente poste sotto il
porticate del pianc terra e di una scala di collegamente tra il pianoe terra, il piano prime e il piane secondo
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(sottotetto), di cui entrambe sone compaoste.

Di seguite si riportane le altezze interne dei piani di ciascuna delle due parti di cui il suddetto fabbricate &
composto,

Parte "A": pianc terra H. 2,62 metri; Parte"B":piancterra H. 2,63

Parte "A": pianc prime H. 2,7 metri Parte"B":pianc primo H. 2,73 m.

Parte "A": piano seconde (settotette] H. media penderata 1,9; H sottotrave: 1,95 metri
Parte "B" : pianc secendo (sotto tetto) Homedia 1,9 metri

Sia la parte "A" che la parte "B", ognuna cen una propria porta posta al piane terra, comunicane con un area
destinata a ripostiglic e forne - legnaia.

La zcna ripestiglic, retrostante I'immebile destinate ad abitazicne, & una struttura in muratura chiusa su tre
lati, ad un scle pianc e coperta da un tette ad unica falda, in parte a struttura lignea e in parte in laterccemento
(zona forne - legnaia).

La maggior parte della zona suddetta & priva di finiture interne (ad eccezicne della zona ferne- legnaia in cui
l'intenaco & in pessime condizieni) e 'altezza media interna & pari a circa 2,33 metri.

Le due parti ("A" e "B"] del fabbricato, hanne due tetti geometricamente diversi e strutturalmente indipendenti
I'unc dall'altre.

La parte "A" del fabbricate, quella con affaccie a nerd est e a sud ovest ha una superficie maggicre rispetto alla
parte "B" ed & coperta da un tette a capanna costituite da una struttura lignea cen sovrastante mante di
copertura in tegele in cotte del tipe Portoghese.

La parte "B" del fabbricate invece, quella con affaccic a nerd est e a sud ovest e con una superficie minore, ha
un tetto a padiglicne costituito, anch'esse, da una struttura lignea su cui peggianc tegele in cotte del tipe
Marsigliese.

Entrambi i tetti, i cui colmi hanno altezze diverse, sono separati dal mure, in matteni di tufe, che divide le due
parti del fabbricatc sopra descritte.

1l piane sottotetto (piane seconde) di entrambe le parti dell'immeobile, destinate a soffitta, & prive di impiante
elettrico, di pavimente e di settostante massette e le pareti perimetrali ed interne sono prive di intonaco.

Strutturalmente, l'interc fabbricate, & costituite da muri verticali in muratura di pietrame e tufe con spessori
che variano da cm 65 a cm 50 (apparentemente in sufficienti condizioni statiche, vista la non presenza di
rilevanti fessurazioni] e da orizzentamenti costituiti da solai in laterocemente e solai compeosti da una
struttura in travi di ferre (tipe IPE o NP).

Inecltre, vi & anche la presenza di una struttura composta da un telaio in c. a. costruite per l'ampliamente
dell'edificic eriginaric e per la realizzazione di un pertico a due piani.

Tale telaig, in parte incornicia l'edificic originario, costituende la struttura portante dell'ampliamento (cggetto
della concessicne edilizia del 1988] del fabbricato g, in parte, la struttura stessa del portice.

1l portice, in seguite, verra in parte chiuso (lasciande aperta sole la parte prospiciente i due pertoni di ingressao)
da pareti in forati per la realizzazione di velumi aggiuntivi alla residenza originaria.

Le pareti dell'interc fabbricato, sia quelle in muratura di pietrame e tufo, che quelle costituenti le tampenature
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del telaia in c.a di cui sepra, sene rivestite, sia internamente che esternamente, da intonaco.

Per quante riguarda l'intonace esterne, a parte qualche zona pit esposta agli agenti atmosferici e pit a contatte
con la vegetaziene circostante (intenace sui muri del ripestiglie retrostante il fabbricate), le sue condizieni
manutentive risultano discrete; mentre, per quante riguarda l'intenace interng, le condizieni sene differenti.

Infatti, su alcune zone dell'intenaco interno, sopratutte nei cosiddetti ponti termici, vi & presenza di formazicne
di muffe causate sia da un cattive iselamente che dal poco utilizzo dell'impianto termico.

Tale condiziene risulta piu evidente nella parte "B" del fabbricate in quante sprovvista di impianto di
riscaldamente.

Infatti, le due parti dell'edifico, fine ad era menzicnate, si differenzianc non soloe per la diversa consistenza di
superficie e per la diverse caratteristiche costruttive di alcune pareti esterne, ma anche per gli impianti
tecnelogici che nella parte "B" del fabbricate o nen sene presenti (impiantoe termice] o nen senc funzienanti,
come per il caso dell'impianto elettrico.

Nella parte "A" del fabbricate, invece, gli impianti tecnolegici, seppur abbastanza vetusti e privi di dichiarazione
di conformita, soenoe presenti e funzicnanti.

L'impiante di riscaldamento & composto da un termo-camine, come generatore e da radiateri in alluminie posti
nel vane al di sotto delle finestre di ciascuna camera, mentre, l'acqua calda sanitaria, & assicurata da un beiler
elettrico situato nel locale tecnice ricavate nel vane al di sotto del selaie di pavimente del bagno.

L'impiante elettricoe da 220 velt & sottetraccia, 'impiante a gas, per 'utilizze della cucina, & alimentate da una
bembela situata all'esterne dell'edificio, l'impiante delle acque nere e grigie non & collegate alla rete fognaria

pubblica ma ad una fossa biclogica situata a ridesse del'edificie.

Incltre, & presente, al pianc prime e sele in una camera (camera lette n. 2], un cendizicnatore composte da
unita esterna ed unita interna (split].

Per quante riguarda invece le finiture interne abbiame che:
Gli infissi esterni, risalenti agli anni 80/90 sone in alluminic e con un singele vetre mentre, gli infissi interni,
sono in legno con struttura tamburata e in discrete condizioni per quante riguarda la parte "A" e in scadenti

condizieni quelli della parte "B".

1 pavimenti, nella parte "A" del fabbricate scne in ceramica mentre, nella parte "B" senc in graniglia di marme e
in scadenti condizioni manutentive

STATO DI OCCUPAZIONE

L'immeobile & occupate dal debitere, sign. re_
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PROVENIENZE VENTENNALI

Periodo

Dal 3071171981 al
06/03/2023

Proprietd Atti
- atto di donazione
Rogante Data Repertorio N° Raccolta N°
proprietario perla
quota 1/1 Codice Notaio Michele Verde 30/11/1981 234 120
Fizcale /F.IVA:
Trascrizione
Presso Data Reg. gen. Reg. part.
Conservatoria di 09/12/1991 17416 15486
Frosinone
Registrazione
Presso Data Reg. N® Vol. N°
Sora (FR) 04/12/1981 3033

Per quante riguarda l'immebile oggette di pignoramente:

Sussiste continuita nelle trascrizieni per il ventennio precedente alla data di trascrizione del
pigneramente;

La situazione della proprieta antecedente il ventennic della trascrizicne del pigneramento risulta
invariata;

La situazicne della proprieta risulta attualmente invariata.

FORMALITA PREGIUDIZIEVOLI

Dalle visure ipotecarie effettuate presso I'Agenzia delle entrate di Frosinene aggicrnate al 15/05/2023, scno
risultate le seguenti formalita pregiudizievoli:

Iserizioni

ipoteca volontaria derivante da concessione a garanzia di mutuo
Iscritte a Ferentine il 15/05/2008

Reg. gen. 11122 - Reg. part. 1843

Importe: € 220.000,00

A favere di BANCA NAZIONALE DEL LAVORO

Contro N

Formalita a carico dell'acquirente

Capitale: € 110.000,00

Percentuale interessi: 9,06 %

Rogante: SANTACROCE ANTONIO
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Data: 08/05/2008
N° repertorio: 31756
N°raccelta: 11255

Trascrizioni

e ipotecagiudiziale
Trascritte a Cassine il 06/03/2023
Reg. gen. 4826 - Reg. part. 3324
A favore di VELA OBG SRL

Formalita a carice della procedura

Oneri di cancellazione

Dalle informative ricevute pressc 1'Agenzia del territorio si & appurate che l'onere di cancellazione a carico
della procedura, censiste nel e, contestualmente, coerrispendere per la lero annctaziene,
imperti da calcelarsi come segue e che, in relazione alla formalita da cancellare, per egni annctamento,
attualmente risultano in essere:

NORMATIVA URBANISTICA

L'area in cui insiste l'immecbile oggetto della perizia estimativa, in base al P.R.G del comune di Pastena,
approvate dalla Regione Lazie il 26/09/1995, ricade in zona agricela dencminata "E", sottozona "E1", secondo
I'art 16 delle nerme tecniche del P.R.G.(AlL n.14).

Incltre, in base al P.T.P.R. della regicne Lazic, tavela B 37 402, 1'area ricade nel "paesaggic degli insediamenti
urbani” art 28 delle norme tecniche di attuazione del P.T.P.R.

REGOLARITA EDILIZIA

L'immeobile non risulta regolare per la legge n® 47/1985. Non sene presenti vincoli artistici, sterici o
alberghieri. Nen sone presenti diritti demaniali o usi civici, L'immeobile non risulta agibile.

L'immeobile pigneorate risulta avere tre concessioni edilizie (All. n. 3], la prima il 26 maggioc 1988 prot n. 824
(avente per oggetto, l'intervento edilizie relative a ristrutturazione, e costruziene di portice], la secenda il 7
novembre 1990 prot n. 4660 (avente per oggetto l'intervento edilizio in variante alla 1° concessione e relative
a ristrutturazione, ampliamente e cestruzione di perticate) ela terza il 2 giugne 1994 prot. n. 1796 (avente
per eggetto, l'intervento edilizie relative alla chiusura in parte di un perticato].

1l sottoscritto, nel verificare lo state legittime del fabbricate originarie, in base a quanto prescrive l'art 9 bis del
DPR 380/2001, ha ricercato, presso l'ufficie tecnice del comune di Pastena, gli uffici del Catasto dell'Agenzia
delle Entrate di Frosinene , I'Archivie notarile di Cassine (All. n. 6] lstitute geografice militare e presso
agenzie private come la "S.ARA. NISTRI sr.l" di Rema (All. n. 15), documentazicne che comprovasse la
costruzicne del fabbricate prima del prime settembre 1967.
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Da tali ricerche, I'unice documento (visura micrefilm comune di Pastena, All. n.7) comprovante 1'esistenza del
fabbricate prima del 1967, risulta essere quelle acquisite al Cataste delle Agenzie delle Entrate, in cui si cita
'esistenza, nel 1953, di un fabbricato rurale avente una superficie di 44 mq (& ragionevole ipotizzare che tale
superficie si riferisca alla superficie coperta del fabbricate] e che, fine al 1981, dalla visura storica catastale
(All. n.2] risulta avere sempre la stessa superficie di 44 mgq.

E'possibile dedurre che, in base alle caratteristiche architettoniche, alle tecniche costruttive dell'epoca e alle
infermazioni ottenute dal preprietarie dell'immeobile, i 44 metri quadrati citati nella visura del 1953, si
riferiscanc alla superficie coperta di un edificic a due piani fueri terra pit un pianc sottetette (piane secende],
le cui mura perimetrali potrebberc essere, molto verosimilmente, quelle che racchiudenoe 'area centrale del
fabbricate, cicé quella parte del fabbricate che ha l'ingresse al pianc terra, di fronte la strada comunale,
coemposta da un vane scala e una scla camera per pianc (pianc terra, pianc primo e piane scttotetta), la cui
superficie coperta (circa 46 mq rilevati) corrisponde, pit ¢ menao, a quella del fabbricate rurale del 1953 (44
mgq], citate nella visura micrefilm di cui sopra.

Tale area & indicata con il .1 e contrassegnata con il celore arancione nell'allegate n.13 tavn.1

Per cui, il fabbricate rurale di cui sepra, anteriermente all'intervento edilizio della prima cencessione del 1988,
risultava avere una superficie coperta maggicre di quella di 44 mq riportata nella visura sterica catastale.

Nelle specifico, tale superficie coperta, nel 1987, corrispendeva a circa 150 mq, cicé 104 metri quadrati in pit
rispetto ai 44 mq dell'eriginarie fabbricato rurale.

Per tali motivi, non essende emersc nessun decumente che legittimi i 104 metri quadrati di cui sepra ma,
avende di contro sole decumentazione (visura sterica cataste terreni, All. n.2] che non registra ulteriore
superficie costruita oltre i 44 metri quadrati cosi come riportati dal 1976 al 1981, & ragionevole sostenere che
la superficie coperta eccedente i 44 mq, cioé quella pari a circa 104 metri quadrati, risulti abusiva.

Tale superficie comprende l'area corrispondente alla cucina con sevrastante ripestiglic al pianc prime, la
superficie relativa alla parte retrostante il fabbricate destinata a legnaia-forno (area n. 3, All. n. 13 tav 1), il
bagno e quella parte di fabbricate avente un altro pertene di accesse al piane terra, situate ortogonalmente al
portene di accesso della parte legittima, costituita da due piani fuori terra e pianc scttotette collegati da una
scala in muratura finc al pianc prime e da una scala in legne fine al pianc sottotette (arean. 2 All. n.13 tav 1].

Ineltre, dalla relazione tecnica del progettista e direttere dei lavori, relativa alla prima Concessicne edilizia del
1988,(All. n.3] risulta che I'ampliamento di cubatura, in parte cggette della richiesta della suddetta concessicne
edilizia, era possibile in base all'art 15 comma 9 delle norme tecniche di attuazicne del P.R.G. del comune di
Pastena (vedasi pag.n.17 All. n.3]

Il sottescritte, avende constate dalle infoermazieni acquisite verbalmente dall'ufficie tecnice del comune di
Pastena (vedasi All. n.15 Pec n.3] che l'unice P.R.G. adottate & quello con delibera del consiglie cemunale num.
15 del 30/3/1990 e approvatoe dalla Regione Lazic il 26/09/1995 (AllL n.14) e quindi successive alla data del
1988 della prima concessione edilizia, ha ritenuto, che la suddetta concessione edilizia del 1988, sia stata
rilasciata irregelarmente, in quante in contraste con art 4 della legge 10/1977

Infatti, dal su citato articele 4 della legge 10/1977, si evince che, nei comuni sprovvisti di PRG, fuori dai centri
abitati, l'edificazione a scope residenziale non poteva superare l'indice di metri cubi 0,03 per metro quadrate di
area edificabile e, nel case in specie, il velume criginaric del fabbricate rurale, ocggetto del pigneramente,
superava gia l'indice di edificabilita consentito per quell’area del territorie di Pastena.

Per cui, in base alla suddetta legge, nen poteva essere consentite l'intervento edilizic oggette della prima
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concessione edilizia del 1988, consistente nell'ampliamento di cubatura (aumento dell'altezza originaria) del
ripestiglic situate al piano prime e nella costruzione di un pertice in c.a, avente una superficie coperta pari a
circa 31 metri quadrati.

Tale intervento edilizic pertd la superficie coperta da circa 150 mq (comprensiva dei circa 46 mq di superficie
legittima, gli ex 44 mq citati nella visura micrefilm) a circa 180,5 mq

Di conseguenza, anche le successive due cencessioni edilizie, quella del 1990 e quella del 1994, i cui interventi
edilizi (sopraelevazione, porticato + madifica capertura tetto, chiusura in parte porticato piane prima] sena il
proseguc della prima concessicne edilizia, non devevano essere rilasciate.

Seconde quante descritte, il fabbricato risulta quindi parzialmente abusive nen sele perché non & emerso
nessun titele abilitative che legittimi la parte di fabbricate (104 mq) realizzata prima del 1988 e descritta
precedentemente ma anche per i successivi interventi edilizi che non potevanc essere concessi, sia perché nel
1988, il comune di Pastena era sprovviste di P.RG. e sia perché gran parte dell'intervento edilizie della prima
concessione edilizia veniva effettuate sulla parte del fabbricate non legittima, quella cicé compresa nella
superficie coperta di 104 mq realizzata senza nessuna auterizzazione.

Quindi, in coenclusione, la superficie coperta abusiva, alle state attuale, & la seguente :

104 mgq (realizzati prima del 1988] + 31 mq (realizzati cen la cenc. edilizia del 1988] = 135 mq equivalenti a
una cubatura complessiva di 821 mc (All n. 13 tav. n.4)

Pertante, la precedura attraverse la quale sarebbe possibile sanare tale abuse (il cosiddetto condene
stracrdinaric art 40 comma 6 L.47/85], non & applicabile in quante mancante di una condiziene essenziale che
consente 'accesse al condeno edilizie tardive per immeaebili all'asta o soggetti a procedure esecutive, evverc la
formaziene delle ragioni del credito anteriori all'entrata in vigore delle tre rispettive leggi sul condene edilizio,
chesono: L.47/85, L.724/1994 e L. 326/2003.

Infatti, il titele (l'ipoteca del 2008 sul bene oggette del pigneramente All. n. 5) da cui scaturisce il credite, &
posteriore all'entrata in vigere a tutti e tre i provvedimenti di condono edilizio, per cui, qualora I'immeobile
fosse vendute attraverso 'asta giudiziaria, 'eventuale acquirente non avrebbe diritte a presentare la demanda
di sanatoria edilizia stracrdinaria nei suddetti 120 gicrni (art 40 comma 6 L. 47/85).

Essende quindi gli abusi insanabili, il settoscritte procedera a quantificare il costo della demolizione delle
apere abusive che verra poi detratte dal valore di mercato dell'intero fabbricato.

Certificazioni energetiche e dichiorazioni di conformita

¢ Nomn esiste il certificato energetice dell'immeobile / APE.
e Non esiste la dichiaraziene di conformita dell'impianto elettrico.
e Non esiste la dichiaraziene di conformita dell'impiante termico.

e Non esiste la dichiaraziene di conformita dell'impianto idrico.
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Considerande che le autorizzazieni precedenti all'ultima concessione edilizia del 1994 riguardana, come anche
per quest'ultima concessicne, interventi edilizi realizzati anche sulla parte di fabbricate nen legittima
urbanisticamente (vedasi descriziene nella sezione "autorizzazioni edilizie), il sottoscritto, in base ai
sopralluoghi effettuati e alla documentaziene acquisita, ha riscontrate che non vi & piena cerrispendenza tra lo
stato dei lueghi ed il progetto allegato all'ultima auterizzazione.

In particelare, rispetto all'ultima concessione edilizia del 1994, sono state riscontrate le difformita di seguito
elencate:

1) Chiusura in parte di un'area del pianc terra del porticate mediante la costruzicne di due pareti in laterizio e
apertura di un vanoc nella parete perimetrale tra l'ex cucina e il pertice che, allo stato dei luoghi, risulta essere la
nueva cucina

2] Chiusura leggia del pianc prime mediante parapetto in muratura cen sovrastante infisse in alluminic a due
ante

3) Velume del scottctetto maggiore di quello rappresentate nell'elaberate grafice dell'ultima concessione
edilizia.
4] Presenza di un balcene al piance prime non rappresentate nell'elaborate grafice dell'ultima concessicone

edilizia del 1994,

5) Nen & presente, nel fascicele riguardante l'ultima concessione edilizia del 1994, la relazicne energetica ex
legge 10/1991

Relativamente agli impianti tecnelegici risultanti nen confermi peiché privi delle previste dichiarazieni di

conformita, il sottescritto ha ritenute di non indicare il cesto di adeguamente degli stessi, in quante insistonoe
sulle parti ritenute abusive del fabbricate e quindi oggette di demolizicne.

VINCOLI OD ONERI CONDOMINIALI

Non sone presenti vinceli od eneri condeminiali.

L'immabile & un fabbricate rurale indipendente e nen & inserito in un conteste condominiale, per tante, nen
sussistonoe vinceli ed eneri condominiali.

STIMA / FORMAZIONE LOTTI

Lo scrivente ha ritenuto epportune precedere alla fermazione di un lotto unice cosi costituito:

¢ Bene N° 1 - Fabbricato rurale ubicate a Pastena (FR] - via Cavatelle
L'immebile & situate nella campagna di Pastena lunge la strada comunale di via Cavatelle, attraverse la
quale avviene l'accesso. Esso consiste in un fabbricate rurale composte da due piani fuori terra e un
piane scottotetto (pianc secoende) con antistante una corte senza recinziene. Dista, dal centro del
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comune di Pastena, circa 3,5 km L'immebile insiste nella zona agricela denominata E1 del P.R.G. del
comune di Pastena

Identificate al cataste Fabbricati - Fg. 3, Part. 384, Categoria A3, Graffato si al cataste Terreni - Fg. 3,
Part. 384Valore di stima del bene: € 40.000,00

Per stimare il valore di mercate dell'immeobile in eggetto, sono stati utilizzati due procedimenti: uno
sintetice comparative mediante il metede del valore medie - moltiplicative e 1'altro, analitice, basato
sulla capitalizzazione, ad un opportunc saggio, dei redditi netti dall'immebile stesse sulla base
dell'ipotesi di una sostanziale equivalenza tra il valore di mercate di un bene economico e la scmma
della sua redditivita ordinaria futura scontata all'attualita.

1l prima, dei precedimenti su descritti, & stato adottate in quante si & riscontrato, attraverse indagini di
mercate, un appena sufficiente numere di beni simili da comparare al bene oggette di stima (per
ccllocazicne, state di conservazione e consistenza), ma, nen trovandaci in presenza di un campicne
rigoresamente cmogenec, si @ scelte di adottare, come precedimente sintetico, il moedelle del valere
medio-meltiplicative.

Il secendao dei praocedimenti, invece, & state adottate per verificare 'esattezza del primo.

L'immabile, come ampiamente gia descritto nella sezione "Regolarita edilizia”, risulta parzialmente
abusivo e la procedura attraverse la quale sarebbe possibile sanare tale abuse nen & applicabile in
quante mancante della formazicne delle ragioni del credite anteriori all'entrata in vigere delle tre
rispettive leggi sul condone edilizio, che seno: L. 47 /85, L. 724/1994 e L. 326/2003.

Essende quindi gli abusi insanabili, il sottoscrittc ha provvedute a quantificare il coste della
demeolizione delle ocpere abusive e, in base al prezzaric della Regicne Lazic 2022, ha computato tale
costo in € 18.889,92.

Dal valoere di mercate, pari a 60.480,00, ottenute mediante il precedimente di stima sintetico
comparative, precedentemente descritto, si & sottratte il costo della demelizione di cui sopra.

1l valore ricavate dall'eperazicne di sottraziene risultante di € 41.590,00 & state poi confrontato con il
valere di mercate pari a € 38.425,00 seconde la stima per capitalizzazione e, il valore finale del bene
che si & calcolato pari a € 40.000,00, & il risultate della media dei due valeri ottenuti dai due
procedimenti di stima sopra descritti.

Identificativo corpo Superficie Valore unitario Valore Quotain Totale
convenzionale complessivo vendita

BeneN°1 - 378,08 mq 10582 £/mq £ 40.000,00 100,00% €40.000,00
Fabbricato rurale
Pastena (FR) - via
Cavatelle

Valore di stima: £ 40,000,000
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Assclto il propric mandate, il sottoscritte Esperte ex art. 568 c.p.c. deposita la relaziene di stima presse questo
Spettabile Tribunale, tante in asseclvimente dell'incarico cenferitogli dalla 5.V. e resta a dispaesizione per
eventuali chiarimenti.

Isola del Liri, 1i 27/07 /2023

L'Esperto ex art. 568 c.p.c.
Arch. De Girelame Marco
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RIEPILOGO BANDO D'ASTA

LOTTO UNICO

e Bene N° 1 - Fabbricate rurale ubicate a Pastena (FR] - via Cavatelle
L'immebile & situate nella campagna di Pastena lunge la strada comunale di via Cavatelle, attraversc la
quale avviene l'accesso. Esso consiste in un fabbricato rurale composte da due piani fuori terra e un
pianc scottotette (pianc seconde) con antistante una corte senza recinziene. Dista, dal centro del
comune di Pastena, circa 3,5 km L'immebile insiste nella zona agricela denominata E1 del P.R.G. del

comune di Pastena
Identificate al cataste Fabbricati - Fg. 3, Part. 384, Categoria A3, Graffato si al cataste Terreni - Fg. 3,
Part, 384

Destinazicne urbanistica: L'area in cui insiste I'immeobile oggette della perizia estimativa, in base al
P.R.G del comune di Pastena, apprevate dalla Regione Laziec il 26/09/1995, ricade in zona agricela
denominata "E", sottozona "E1", seconde l'art 16 delle norme tecniche del P.R.G.(All. n.14). Inoltre, in
base al P.T.P.R. della regicne Lazio, tavola B 37 402, I'area ricade nel "paesaggic degli insediamenti
urbani” art 28 delle norme tecniche di attuazione del P.T.P.R.
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LOTTO UNICO

SCHEMA RIASSUNTIVO

ESECUZIONE IMMOBILIARE 18/2023 DEL R.G.E.

Bene N° 1 - Fabbricato rurale

Ubicazione: Pastena (FR) - via Cavatelle
Diritto reale: Quota
Tipologia immobile: Fabbricato rurale Superficie 378,08 mq

[dentificato al catasto Fabbricati
- Fg 3, Part. 384, Categoria A3,
Graffato si

[dentificato al catasto Terreni-
Fg. 3, Part 384

Stato conservativo:

L'immobile esternamente si presenta in discrete condizioni manutentive. L'intonaco esterno con
sovrastante tinteggiatura, ad eccezione di piccole aree, risulta in discreto stato conservativo cosl come la
struttura in muratura risulta apparentemente in sufficienti condizioni statiche, vista la non presenza di
rilevanti fessurazioni Stessa cosa si pud dire per quanto riguarda le condizioni conservative del manto di
copertura, delle grondaie e del pluviali, Discorso completamente diverso per gquanto riguarda le
condizioni interne che risultano in parte mediocri (zona "A" del fabbricato] e in parte scadenti (zona "B"
del fabbricato}. Infatti, nella zona "A", su alcune zone dell'intonaco interno, sopratutto nei cosiddetti
ponti termici, vi & presenza di formazione di muffe causate sla da un cattive isolamento che dal poco
utilizzo dell'impianto termico. Tale condizione risulta pin evidente nella zona "B del fabbricato in quanto
sprovvista di implanto di riscaldamento. Nella zona "A" gli impianti tecnologici, seppur abbastanza vetusti
e privi di dichiarazione di conformitd, sono presenti e funzionanti, Fer quanto riguarda invece le finiture
interne abbiamo che : Gli infissi esterni, risalenti agli anni 80/90, sono in alluminio e con un singolo vetro
mentre, gli infissi interni sono in legno con struttura tamburata e in discrete condizioni per quanto
riguarda la zona "A" e in scadenti condizioni quelli della zona "B". [ pavimenti, nella parte "A" del
fabbricato sono in ceramica e in normale condizione mentre, nella zona "B" sono in graniglia di marmo e in
scadenti condizioni manutentive,

Descrizione:

L'immobile & situato nella campagna di Pastena lungo la strada comunale di via Cavatelle, attraverso la
quale avvienel'accesso. Esso consiste in un fabbricato rurale composto da due piani fuoriterra e un piano
sottotetto (piano secondo) con antistante una corte senza recinzione Dista, dal centro del comune di
Pastena, circa 3,5 ki  L'immobile insiste nella zona agricola denominata E1 del P.RG. del comune di
Pastena

Vendita soggetta a IVA:

N.D.

Continuitd trascrizioni
ex art. 2650 c.c.:

Sl

Stato di occupazione:

L'immobile & occupato daldebitore, sign. re || EGcNcNcENzNG
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