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relazione tecnica Wustrativa

QUESITI POSTI
Lll.mo Sig. Giudice dellEsecuzione, dot.ssa Francesca ARATARI, in data 23 sefiembre 2013, con

riferimento al Procedimente E.l. n.246/2012 promosso da in danno di
. ha conferito allo scrivente, sotto il vincolo del giuramento, incarice finalizzato alla determinazione

del valore del compendic mmobiliare, ponendo | seguenti quesit:

1) descrizione del bene: dascriva, previo esame della documentazione in affi (che vera estralta in copla) @ dedo stato dei
luoghl (medante socesso effettive nellimmanile), Mimmobile pignorato (comune, localiti, via, numero Civico. piano, NLMEn
irderna, caratiedstiche mteme ad astarne evenuake stalo o inferclusione superficie in mq nefta @ commeérciale), confini e dati
catasteli atual. le condizioni di manufenzicne (W compresa la rspondenza alfattuale normativa degli impiant), eventia
peripenze actasson @ dotazioni condominiali, eventusli milesimi di parti comuni. eventuali onesi condominiali {imparie annwa
delle spese fisse di gestione & manuterzions, eveniual spese straondirane gia defiberate & non scadute, eventuab spess
condomingali nor pagate ed evenlual cause in corso) accertando |2 comrispondenza delle risultanze della documentazions can lo
stato dai lboghi e | completezza della documentazione prodiotta;

2} conformita dei dati catastali al pignoramento: acceri la conformita tra dati catastali riporiati nel pignoramento ¢ quel
risultantl dalla documentazione prodotia, cuwrando di depositare, in caso di difformitd dovute a modificazioni successive al
pignaramenta, una visura catastale slorica che dia conio dellevoluzione calasisle del bene pignorabo; indichi, in cass di
diffoemith non dovule a modificazion successive @ pignoramene, 1 tipe di difformits e se gli ultenor dati riportati ned
pignaramenta idantificano comettamenta il bene consanbandana Tdivduazions,

3 necessith di accatastamento: proceda, se Nmmobile nan risulta accatasteto, alfaccatastamento ovears esegua Ig vararoni
nacessarie par l'aggiomamento del catasto e provweda, in caso di dfformith o mancanza 4i idonea planimetria dal bene, alla sua
COMBDaNE O redinong,

4] necessitd di frazionamento: proceda, gualora rlevi variazioni colturali o cambi d'uso, & presentare |a domanda di varazionsa
cafastale. procedendo, ove necessano e pravia utorizzaziona del giudice (che Mesperto chiederd sollecilaments con istanza
depositate in Cancelleria), alleventuale frazionamento ed allegando, in tal caso, alla relazione estmativa i lip debfamente
approvall dallihicio Tecnico Erariale;

§) titolarita del diritto pignorato; accerti la conformité fra la Sholanta del dirtho sul bene come riportata nel pigroramento &
quella risuiante dalla conservatoria, riportanda l'elenco, acquisio dalla competeribe conservaboria de reqistri immobiliari & non
dal fascicolo progotte dal creditore. delle lscrizom fpstecane ¢ delle frascrizioni & pignoramenti e di sequestri conservalivi
gravanti su ogni singolo immabdle (nonché, a pare, della-frascrizione defle domande giudiziali, precisands lo stale del relativo
givdiziz) a partire dal weniennio anteriore alls rascrizions del pignoramenta & sing alla deds odiema; acquisisca latho di
provenienza al debifare del compandio pignarato [anche se wiraveabennale) ove non nsuitante dalla documentazione in athi;

&) completezza della documentazione: verfichi la completezza della documeniazions deposfata ex at. 567 cpc. dal
craditare procedenta, |a gualke deve comprenders lestrefio di mappa, 1 cerificato catastale, il cerificato di destinazione
urbanistica (in caso di femeni) @ il cerlificato della conservatoria: in parlicolare, tale uRima documentariona & completa se viene
prodetta la cerlihcaziona dalla conservaloria a partire dalla rascrizione dellafio di frasferimento del bene anfenane al ventenmnio
dalla frascrizions del pignoramenta (i cui estrem in difetho dewranno essere indicati dal C.T.U.) owwero sa i nataic ha certificalo
B pravenienza al debitora od ai sua danbe cawsa in forza di fiali anbarion al venbannio;

7 utilizzazione del bene: indichi lutilizzazione prevista dallo strumento wianistico comunale;

&) regolarith urbanistica: indichi la conformitd o meno della costruzione abe aulonzzazionl ¢ concessioni amministrative ed, in
caso di costruzione realizzata o modificata in vickazione della normativa urbanstice-adilizia vigenbe, descriva la lipalegia degl
abusgi riscontrati, dica se lllecie sia stato sanabo o sia sanabile, ai sensi degli artt. 4€, comma quinio, del DUP.AL B giugno 2001,
r.380 & 40, comma sasto della L.28 febbraio 1885, n.47 |, indichi d presumibile costo della sanatoria ed indichi, aliresi, s& sona
pendanti procedure ammingirative @ sanzionatone, indichl, in caso o abusa insanabile, il valore del sola termana;

4) formazions di loth: dica se 4 possibile vandera i beni pignorati in uno o pid loth, in quasTullimg caso formanda | singol ki &,
pravie autorizzaziona del givdice, identificanda | nuowi confini @ prowwesando alla redarione del frazionamento, ed alleganda in
tal caso, alla relaziore esbmativa i fipi debitamenie approvati dall'Ufficio Tecréco Erariale; per_ogni singolo bere di ogni ks
indichi l'elenco, acquisito dalla competente conservatoria dei regisin immobilian g non dal fascicolo prodotto. dal creditons, della
iscrizion ipobecana & delle trascrizioni di pignoramenti & di saquestri onservalivi gravandl 20 ogni Sagols immobile (nonche, a
parte, della frascriziona delle domande gudzal. precisando bo siato del relative giudizio) a partire dal ventannio anfariore alla
rascnmone del pgnoramento @ sina alta data odierna;

10) beni indivisi: dica se gli evenbuali beni indivisi siano agevolmente divisibili ed a quale coste, delerminando 1 valore delka
quote pignarata;

11) state-di-occupazions del bene: sizhilisca s limmobile & libera o cooupata, precisando se & occupals da bera ed a che
fitoly twvern se-é-occupat dal debitore; ove sia occupalo in base ad un confrafio, acquisisca il contrafte ed indichi Meventuale
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data di registrazione del contratio, la data di scadenza, |a data di scadenza per leventuale disdetta, l'eventugle data fissata per il
reasciy o lesisbanza e lo stato delleventuale giudizio in corso per il rilascio; ove fimmobile sia occupalo dal coniuge saparato o
dallex coniuge del debitors eseculato acquisisca il provvediments di assegnazione della casa coniugale (enendo conte che
lassegnazicne della casa coniugale dovrd essere ritenuta opponibile e limit di § anni dalla data dal prowwedimento di
assegnanond sa non trascrfta nel pubblici registi ed anferiom ala data di frascrizione del-pigneramento: non oppanibie alla
procedura se disposta con provwediments successivo alla data di frascrizione del pignoramenio; sempre apoonibde se trascrita
n data antenore alla data di lrascrizione del pignoramento, in questo case fimmobide vera-valutato-come se fosse una nuda
propreta); ove non sia cocupslo in base ad un conlratto regisfrato, acquisisca dalloccupands |2 docymentaziore vilia a datare
anteriormente &l pgnaramento la datanzione (guali ad esampio ke bollete per k foritura di serviz o il cerlificato di residenza
saorico), awisanda Foccupante che in difetto petrebbe essers deposta limmediata iberazione dellimmaobile;

12] valore locativo ded bene: ove il bene non sia occupato dal debitore per e esipenze abitative primaria proprie e dal proprio
nucled familiare, indichi il valone localivo ded bane pignorato; si precisa che il valore locativo dovra essere fomilo in egni caso in
cui il bene sia cocupato da soggedti diversi dal debitore @, nel caso in cul s oocupato dal debitore laddove quasti o wtiizzi per o
svolgiments di un'aftivita economica ovwero costibuisca seconda casa;

13} oneri gravanti sul bene: indich: o escluda espressameniz esistenza sui beni pignorat di eventual vincoli artsticl, storici o
alberghigri, di vintali & nabenabilta o indivisiblita, di eventual dirtti demaniali (dirtti di superfice o senith pubbliche), di usi
ciici, \delleventiale assegnazone dellabitazione al coniuge, di vincod od onerl condominiali che rimarranno a carico
def'aggiudicatans, dvatii di assenimenta urbanistici o cessionl di cubalura;

14) valore del bene: datérminiJ valkre dellimmobile con indicazione dal criterio di stima usalo & riport s@ i valore del bere o
lorde che i valone del bane al nett di eventual decumazoni di stima per cattivo stabo di manubanzions, cocupazione del bene in
forza di titoko cppanibile al pgnoramento, oned gravans sul bene, aneri condominiall anen da sostenere per la sanatara degl
abusi [specificanda la causa, la misura ed il criterio & valutizone deda decurtaziona);

15) formulazione dei lotti: riporl sempre in calos allelaborato |a formulazions dei singoli lotli, costituita da una descrizone
sinebica ded bene (ubicazione, natura, consisienza, dab ientificativi catastali e valore aftribuito); o tale descrizione dovra essena
fomita wiseriore copia al G.E. alludienza di sequito fissata

16) Attestazione di Certificazione (prestazione) Energetica: verifichi sa per limmobile esista IAttestazione, valutl | cost
necessan per obienera e li indichi; nelle ipotesi in cui la sbessa sia richiesta a pena i nullita del trasferimento la acquisisca
previa autorizzazione del G.E. ed indicazione dei costi;

IDENTIFICAZIONE DE! BEN! OGGETTO DI ESECUZIONE
| beni oggetto della presente esecuzione immobiliane; identificati nell'Atto di Pignoramento Immobiliare
depositate nella Cancelleria del Tribunale di Cassino in data 03 12 2012, sono i seguenti:

1. Immabile sito in Cassino (Fr) via del Caro censito &l catasto fabbricati al Foglio n 40 mappali n.56 sub 1, n. 182 &
. 1598subT;

QUESTO 1: DESCRIZIONE DEI BEN

Foglio n.40, mappali n. 56 sub.1, n.182 & n.198 sub1

L'unita immabiliare, censita in Catasto Fabbricati del Comune di Cassino (Fr), al Foglio n.40. mappali n.56
sub.1, n. 182 & n. 198 sub.1, consiste in un edificio per civile abitazione articolato su due livelli, composio
da 11 vani catastali, con struttura portante in muratura, copertura a fetio-a doppia falda ed area di
pertinenza avente superficie pari a circa 380 mg. E' sita in via Del Cermo al civico n.12, Confina a Mord con
b2 partlle n.434, n.435 e n.430, ad Ovest con via Del Cerro, a Sud con le part.lle n.329, n.459, ad Est con
le part.lle n.458, n.456, n. 198 e n.200.
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L'area di pertinenza dellabitazione & parzialmenie recintata. Vi si accede dalla strada comunale Del Carro,
per mezzo di un cancello di ingresso in ferro. L'area di accesso alledificio & coperta da un porticato,
realizzato con struttura in legno e copertura a tetto a falda unica ed alterza sfalsata. Dal portone di
ingresso principale, che si raggiunge per mezzo di una rampa di scale, si accede allinterno su un piano
ammezzato, dal quale si scende al piano ferra, ovvero si sale al piano primo, per mezzo di ufa sola rampa
di scale. Limpianto planimetrico & pressoché regolare. Al piano terra, il corpo di fabbrica & costituito da
tingue ambienti, con destinazione d'use a cucina, pranzo soggiomo, dispensa, legnaia @ cantina con
accesso estemno. Al piano primo, il corpe di fabbrica e costituito da cinque camere, un ampia ambiente di
distribuziene senza finestre, ed un bagno. Sul fronte pesteriore vi & una scala che serve il plano prima. Sul
fianca ad Est, in_prossimita del confine vi & un posto auto coperio, realizzato in aderenza all' abitazione,

La parte che prospetta sul giardine ¢ stata costruita nella prima meta degli anni '70, in aderenza alla
siruttura originana. L'opera & stata realizzata in assenza di titoko abilitativo, & successivamente condonata,
Rispetto alla situazione riprodotta nel progetio assentit, con concessione edilizia in sanatoria n.811 del
08/04/1924, il fabbricato, nello stato di fatto rilevato, presenta diverse incongruita. Al piano ferra, & stalo
realizzato un portice in legno ubicato sul fronte anteriors a copertura dellarea di ingresso ed una tettoia in
ferro ublicata sul fronte posteriore in comrispondenza dellaccesso agli ambienti della cantina & della legnaia.
Al piano primo, sul fronte posteriore, in luogo del temazzo é stata realizzata una camera, e la scala di
accesso & stata riprofilata, perimetrata e coperta.

Le sfanze s0no, in prevalenza, ampie, & ben illuminate, gli afacci sono disposti prevalenterente sul fronti
nord & sud. Ne consegue che gli'ambienti con arentamentd ed affaccio a nord risultano sensibilmente
penalizzati rispetto a quelli orlentati a sud.

Le finiture interne sono di livelle medic ed appaione in mediocre stato di conservazione. | pavimenti ed i
rivestimenti sono di diverso tipo @ dimensione. Gli ambienti a piano terra sono pavimentati e rivestiti con
prastrelle di maiolica, ka legnaia e la cantina sono pavimentate in batiuto di cemento e infonacate al grezzo.
GE ambienti al pianc primo sono in prevalenza pavimentati in marmo ed in marmittoni, il bagno &
pavimentato e rivestito con piastrelle di ceramica di colore mamoncing. || connettivo & pavimeniato con
miastrelle di ceramica di colore mamoncino, le rampe delle scale sono rivestite in marmo a tinte chiare. Le
pareti interme sono tinteggiate a tempera, con colon diversi per ambienteed a finte generalmente chiare. ||
portone di ingresso principale é in legno con sopraluce in vetra, |l portoncing diingresso sulla scals
posteriore, che serve l'ambiente precedentemenie destinato a terazzo, & in alluminic anodizzato,
Allinterno del suddetto ambiente, gli accessi alle stanze confinanti sono costtuiti da portoncini in legno. Gii
infissi estemni scno di qualith mediocre, quelli che prospettano a sud sono in legno, quelli che prospettano a
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nard sono in alluminio anodizzato. Gli infissi interni sono in tamburato dj legno, di colore scuro e di quality
mediocre. Limpianto idrosanitario, & in esercizio, i sanitari e la rubinetteria, sono in discreto stato di
conservazions & di manutenzione. L'impianto termico & in esercizio, il generatare.di calore & un fermo
camino posio nellambiente cucina al piano terra, gli elementi radianti sono presenti in. buon numero &
distribuiti in tutti gli ambienti di pianc. L'acqua calda & prodotta da una scaldabagno (boiler) sletirico
ubicato nel bagno al piano primo. L'impianto eletirico & in esercizio ma necessita di interventi di verfica e
messa a norma. Gli impianti sono privi della certificazione di conformita,

Nel corso del sopralluogo sono stati visitati & misurati tutti gl ambienti che compongono Funita immobiliare.
La'ricagnizione visiva é stata condizionata dalla notevole quantith di materiale di aredo presente negli
ambienti,-spesso addossato alle parefi. Tullavia non sono state rilevate fracce di umidita evidenti,
imputabili a fenomeni di infiftrazione, risalita capillare o di condensa, Le murature, | soffitti ed i pavimenti,
per gquantc & stato possibile osservare, sono apparsi asciufti ed integri ed in discreto stato di
COnsarvazionae,

Sul fronte principale che prospetia sul giardine a sud, la finitura esterna dellimmobile & realizzata con
intonaco civile di colore salmone ed ha, nella parte basamentale, un'alta zoceolatura in marme. Gli infissi a
persiana al piano terra ed il portone di ingresso al vano scala, sono protetti da inferriate. Le soglie sono in
marma. Sui restanti fronti la strutiura non & intonacata e versa in mediocre stato di conservazione. Il mania
di copertura & in tegole di colore marrane, le gronde sono in lamierino colorato in tinta, complessivaments
ko stato di manutenzione & discreto.

Sulla parte terminale dellarea, in aderenza alledificio vi'é Una autorimessa realizzata in muratura portante
priva di intonaco con copertura a tetto a falda unica.

QUESITO 2 CONFORMITA DEI DATI CATASTALI AL FIGNORAMENTO

| dati catastali riportati nel pignoramento =ona conformi a guelli risultanti dalla documentazione prodotia

Si riporta, di seguito, uno schema riepilogativo dei dati catastali relativi al bena oggetto di esecuzicne:

................. i __[Classa Consestonza rendta €
% g : h.-\ UI"E;H h‘i“'-i-
A B S T R ('jﬂ.]qdﬁdﬁ; | 53402
b 5o S | sk iy |
intestalo catasalmente alla ditta; '
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QUESITO N°3 NECESSITA'DI ACCATASTAMENTO

Gli immobili oggetto di procedimenta risultano accatastati

In meritc al fabbricato, dal confronto tra le planimetrie catastali, acquisite pregso fAgenzia defle Entrate -

Ufficio Provinciale di Frosinone - Termitorio, ed allegate in calce alla presente perizia, e |e risultanze del

sopralluogo eseguito in data 17/09/2014, si & potuto accertare che le planimetrie catastali dellimmabile,

sono difformi rispetio allo stato di fatio:

—  al piano terra per la realizzazione di un porticato ubicato sul fronte anteriore delledificio, indicate nella
planimeina-di rileve dello stato di fatio con la lettera "A", & di una tettoia ubicata sul fronte posteriore
dell'edificio.indicata nella planimetria di nlievo dello stato di fatio con la lettera "B";

~ ‘al-pland-prima per-1a ‘realizzazione di un ambiente, indicato nella planimetria di rilievo dello stato di
fatto con |a lettera "C”, e per la realizzaziona del vano della scala posteriore, indicato nalla planimetria
di rilievo delle stato di fatto con la lettera "D"; (veai elsbarati grafici planimetria dallo ststo di fatia PT- PP)

QUESITO N° 4 NECESSITA' DI FRAZIONAMENTD

Dall analisi della documentazione in atti e della documentazione prodotta dallo scrivente, tenuto conto delle

risuftanze del sopralluogo, non sono necessari frazionamenti, variazioni colturali o cambi d'uso,

QUESITO N® § TITOLARITA' DEL DIRITTO PIGNORATO

I beni oggetto di pignoramenta, siti nel Comune di Cassing e censiti in catasto fabbricati al Fg. n.40 part.lle
n.o& sub.1, n.182 e n,198 sub.1, sono pervenuti a
, [Per.

- Alo di per Causa di more, - Cerificaic di denunciata successione del 04/04/1991 n, Rep. 66/280/91
Agenzia delle Entrate Ufficio Registro Cassino (Fr), frascrizione 8/06/1991 Reg Part.n. B4B4, trascritio
presso la Conservatoria dei RR.II. di Frosinone in data 23/10/2002, Reg. Particolare n. 13980, Registro

Generale n.18892. Ereditd devoluta per testamento olografo pubblicato dal notaio ladecola & registrato
a Cassino il 28/01/1991 n.103:

- Afto per causa di Morte — Accettazione tacita di eredita — rogato da De Samo Maria, Notaio in Cassing
in data 06/11/2002 N. Rep. 56768, trascritto presso la Conservatoria dei RR.II. Di Frosinone in data
13/05/2013, Reg. Part. n.7046 Reg. gen. n9719. Il fitolo/in forZa el quale viene effettuata
laccettazione di eredita & riferito alliscrizione depositata presso [Agenzia delle Entrate -Temitoria
servizio pubblicita immobiliare di Frosinane in data 08/11/2002 aln! 3482

Dallispezione ipotecaria esequita dallo scrivente, presso la Conservatoria dei RR.IL. di Frosinone, | beni
oggetto di procediments risultano gravati dalle sequenti formalita;

*# |pateca Volontaria — Cessione a garanzia di mutuo - atto rogato da De Samo Maria Notaio in Cassino,
in data D6/11/2002 Rep.n.56769; Iscrizione del 08/11/2002 Req. Part. n.3482, Reg. Gen. n.20038, a

alindo d'alvite larchitetio
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favora di

cad

< Alto Esecutivi o Cautelare - Verpae di Pignoramento Immobil, Pubblico ufficiale Ufficiale Giudiziario
Tribunale Civile di Cassino, del 30/11/2012 Rep. n.2275: Trascrizione del 121272012, Rey. Part
n.18208 Reg. Gen, n.23172, a favore di = I .

QUESITO N° 6 COMPLETEZZA DELLA DOCUMENTAZIONE

La documentazione depositata agli ati dal creditore procedente, nom comprende il certificato di
destinazione urbanistica dellimmabile.

QUESITO W° T

UTILIZFAZIONE DEL BENE PREWISTA DALLD STRUMENTO URBAMISTICO
Dall'esame del Certificato di destinazione Urbanistica rilasciato dal Responsabile dellUfficic Urbanistica del
Comune di Cassino in data 25 settembre 2014 ed allegato alla presente perizia, risulta che 'area di sedime
& perfinenza dellimmobile, ricade nel P.R.G, vigente in zona industriale D regolamentato dal'art. 25 delle
NTA & secondo il P.RT. ASI di Frosinone risulta COmpresa in zona a "destinazione produtiiva”
regolamentato, per l'edificazione, dall'art. 18 dello stesso piano. i documenta & allegato in calce alla refaziana)

QUESITO N° 8 REGOLARITA' URBANISTICA

Dallesame della documentazione in stti della documentazione acquisita presso 'Ufficio Urbanistico del
Comune di Cassino si é potuto accertars quanio seque:
l'edificio per civile abitazione, sifo nel Comune di Cassino (Fr), censito al catasto fabbricati al Foglio
n.40 particelle n.56 sub.1, n.182 e n.198 sub.1 & stato realizzato in assenza di titolo autorizzativa. per |a
parte realizzata in ampliamento, che @ stata successivamente sanata con Concessione Edilizia in
Sanatonia n.811 del 08/04/1999 (R¥ Prat. Edilzia Prof Gen. r. 1 1605 dal 250471585 prod. Paet. n.1707)
Dal confronto fra la documentazione acquisita presso I'Ufficio Tecnico del Comune di Cassine (Fr] & la
restituzione grafica delle risultanze del sopralluogo eseguito in data 17/08/2014. e si & poluto accertare che
la costruzione, nel suo stato di fatto, non & conforme al fitolo abilitativo rilasciate * Concessione Edilizia in
Sanatoria n.811 del 08/04/1999"
— al piano terra, per la realizzazione di un porticato ubicato’sul frante anterons dell'edificio, indicato
nella planimetria di rilievo dello stato di fatto con Ia lettera *A*, & per 14 realizzazione di una la
tefioia ubicata sul fronte posteriore dell'edificio, indicata nella planimetria di rilievo dell stato di
fatta con la lettera "B";
—.al pianc.primo I'ambiente, indicato nella planimetria di riieve dello stato di fatto con la lettera "C"
colindo d'alvito | srepitetta
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ralazione tecrica ilustrativa

ed il vano della scala posteriore, indicato nella planimetria di riievo dello stato di fatto con la

lettera "0",

In merito alla sanabilitd delle suddette opere, realizzate in assenza di titolo abiltative, a giudizio dello
scrivente, gl illeciti costituiti dalla realizzazione delle opers indicate con-le lettere °C° & °D° nan sono
sanabili, ai sensi degli artt. 46, comma quinto, del D.P.R. 6 giugne 2001, 380w 40, commi sesto della
L.28 febbraio 1985, n.47. E' perdtanto necessario procedere alla loro rimozione ed &l ripristing delo stato
dei luoghi al sensi degli art. 31 e 32 del d.P.R. n.380/01; Gli dleciti costituiti dalla realizzazione delle
opere indicate con le lettere "A" & "B" possono essere in parte sanati presentando istanza di permesso
in sanatoria, ai sensi dellart.35 del d.P.R. 380001, nel limite del 25% della superficie relativa al piano
tefra -ovvero nel limite complessivo di circa 45 mq, fatti salvi i diritti di terzi ed 1 rispetto delle distanze

mirime dal confine,

QUESITO N° 9  FORMAZIONE DEILOTT!

Sulla base della documentazione in atti e della documentazione prodotta dallo scrivente, tenuto conto delle

rnisultanze del soprallucgo e fatte le opportune valutazioni, & possibile venders | beni pignorati farmando un
unico kotlo:

I'LOTTO UNICO & costituito dalla seguente unitd immobiliare sita nel Comune di Cassino [Fr)
- Foglio n.40 particelle n.56 sub.1,'n.182 en.1598 sub.1:

sull’ unita immaobiliare gravano le seguenti formality -

* Ipoteca Volontaria - Cessione a garanzia di mutuo - atto rogato da De Sarno Maria Notaio in Cassing,
in data 0611/2002 Rep.n 5676%; Iscrizione del 08/11/2002 Req. Part. n.3482, Reg. Gen. n.20038,

* Atto Esecutivi o Cautelare - Verbale di Pignoramento Immobili, Pubblico Ufficiale Giudiziario Tribunale
Civile di Cassino, del 30/11/2012 Rep. n.2275; Trascrizione del 12/12/2012, Reg. Fart, n. 18208 Req.
Gen. n.23172, ' ) '

I T R S SRR b s

Dallesame della documentazione in atti, valutata la natura &1a consistenza’ del bene oggetto di

esecuzione, non é stata accertato, sui beni oggetto di esecuzione, i gravame di vincoli di inalienabilita o di
indivisibilita,

chindo d'alvitg [architetto
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relazione lecnica Wustrativa

QUESITO N 11 STATO DI OCCUPAZIONE DEL BENE

Sulla base della documentazione acquisita e delle informazioni assunte nel corso dal sopralluogo
effettuato, si é potuto accertare che l'units immobiliare sita nel Comune-di Cassing (Fr), censita in catasio
fabbricati al Foglio n.40 particefie n.56 sub.1 n 182 e n.198 sub.1, Ubscata/in wia' Dad Cerron/12, & nella
piena disponibilita dellesecutato ed ¢ abitata dallo stesso & dai suoi familiar,

QUESITO N° 12 VALORE LOCATIVD DEL BENE
Si/omette la determinazione del valore locativo in quanto il bene @ occupato dal debitore e dai suoi
familiari;

QUESITO N° 13 ONERY GRAMANTI SUL BENE

Dall'esame della documentazione acquisita presso Ufficio Urbanistica e Termitorio del Comune di Cassino,
della documentazione ipocatastale e dalla documentazione in atti, nonché dalle informazioni acquisite
presso ghi uffici comunali, i & rilevato che sulle unita immobiliari, oggetto di procedimento, non gravano
vincoli artistici, storico o alberghier, vincoli di inalienabilits o di indivisibilita, di eventuali diritti demaniali
(dintli di superficie o servitd pubbliche) o di usi civici, di atfi di asservimento urbanistici o eessioni d
tubatura,

QUESITO N° 14 VALORE DEL BENE
Per la deferminazione del valore dei beni oggetto di procedimento, si é ufilizzato il metode di stima
empinco che tende ad esprimere il valore del bene indipendentemente dall'ufility che esso produce. La
stima empirica & finalizzata alla determinazione dal pill probabile valore di mercato delfimmobile oftenuto
aftraverso un‘accurata indagine, diretta allindividuazione del valore medio, definito quale media del valore
di immobili simili a quello oggetto di indagine, ubicati nella stessa zona o in zone limifrofe e dei quali si
conosce con certezza il valore di mercato, |l valore cosi offenuto & stato opportunamente regaolato
valutando diversi parametri considerati, quali per i fabbricati: lo stato’d’ conservazione delfimmobile.
eventuali interventi di manutenzione ordinaria e straordinaria, Fub cazione, gh annessi ece:-per i terreni, o
stale di mantenimenta, ke colture presenti, la presenza di impianti imgui ecc.. Si & proceduto quindi alla
determinazione del pii probabile valore di stima degli immobik, previo sopralluogo avwenuto in data 17
setiembre 2014 e successiva verifica della docume ntazione in atti, della documentazione acquisita presso
l'ufficio Urbanistica & Temitoria del Comune dj Cassino, della documentazione acquisita presso gli Uffici
_olindo d'alvite- srchifets
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relaziame fecnica Musirativa

del'Agenzia del Temitorio di Frosinone, la Conservatoria dei RR, |1, di Frosinone & lo Studio del Notaio G.
ladecola di Cassino.

Si @ proceduto quindi alla determinazione del pill probabile valore di stima dellimimaobile. secondo quanto
esplicitat nelle schede allegate alla relazione e sintetizzate nella tabella che Segue:

Catasta | Cofmune Foglic | partla | Sub Erg LUsbaro Consistenza Fands
Wari anaty |
Fak# Cassi = . |
| ABEIG 40 :||Eﬁ : ia dal Cerra plara T-7 1 A 1 | € 534 02
AZ - Abitanioni oF oo cheilg . : L
irde=tariang
Valore stimato dei costi da sostenere per demoaiizioni e sanatorie € 25 000.00
= 5

QUESITO 15 FORMULAZIONE DE! LOTTI

Considerata la natura e |a consistenza dei beni pignorat, & stafo costituito un unico lotto:

ubicazione:
natura;
consistenza:

dati catastali:

valore attribuito:

colindod’aivita | areHitetis

Comune di Cassino.(Fr) - wa Del Cerra n12;
Civile abitazione su due lvelli fucri terra, con area di pertinenza,
Immabile per civile abitazione su due livelli con coperiura a tetto, realizzata in aderenza
con altra proprieta con area pertinenza pari a circa 380,00 mq parzialmente recintata e con
accesso esclusive su via Del Cerro; consistenza pari a 11 vani catastali ingresso
principale con accesso al piane mezzano, superficie calpestabile complessivamente pari a
circa _EEG.IJD mg con destinazione duso al plana terra; cucina, S00giomo pranzo, dispensa
legnaia, cantina e scala, al piano primo sei camere, di cui una priva di finesire, bagno e
balcene pari a circa 6,00 mg.
Il portico sul fronte anteriore, la tettoia sul fronte posteriore, una camera al piano primo e la
copenura del vano scala al piano primo sono stati realizzati in assenza di titolo ahilitative.
I'ugi;ra immabiliare & censita al Catasto fabbricati al Foglic n.40 mapp.li n.56 sub1 182 198
subl;

Fg | mapp
56 =

40 182
196 |

Sub | indirizzo _jcat__'ﬂaqi_e.?r@iijenm_:_ rendita,

Via Del Cero T- 1 Mz | 11 vani €534.02

€. 330.000,00 jtrecentatrantaii)
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