STUDIO TECNICO GEOM.&

TRIBUNALE DI CASSINO
ESECUZIONE IMMOBILIARE: n.158/10 R.G.E.

-Consulenza Tecntca D*Ufficio

- Per incarico conferitogli dall’lll.mo Sig. Giudice Dott. Eramo, il sott. tto-

‘ iscritto all’albo dei Geometri della' Provincia di Frosinone al n. 1377 &
stato nominato esperto nella procedura in epigrafe. All'udienza del 26.1.11, ha
prestato gmramento di rito ¢ nella stessa data gli & stato conferito il seguente
mandato: |

1. IDENTIFICHI I BENI IMMOBILI PIGNORATI, E LI DESCRIVA PREVIO
ESAME DELLA DOCUMENTAZIONE IN ATTI E DELLO STATO DEI
LUOGHI { COMUNE, LOC.TA® VIA, NUMERQ CIVICO, PIANO, NUMERO INTERNO, -
CARATTERISTICHE INTERNE ED ESTERNE), CON RELATIVA SUPERFICIE IN

. MQ:, CONFINI E DATI CATASTALI ATTUALI, EVENTUALI PERTINENZE
'ED ACCESSORI, EVENTUALI MILLESIMI DI PARTE COMUNI, NE
VERIFICHI LA REGOLARE PROVENIENZA ED- ACCERTI EVENTUALI
DIRITTI.ED ONERI GRAVANTI SUGLI STESSI ATTRAVERSOL’ESAME
DEI CERTIFICATI IPOCATASTALL

2. DETERMINI IL VALORE AL PREZZO DI MERCATO DEGLI IMMOBILI

~ PIGNORATY;

3. IN CASO DI BENI INDIVISI, PRECISI IL VALORE E LA CONSISTENZA
DELLA QUOTA SPETTANTE ALL’ESECUTATO.

4. ACCERTI LA CONFORMITA’ TRA 1 DATI RIPORTATI 'NEL
PIGNORAMENTO E QUELLI RISULTANTI DALLA DOCUMENTAZIONE,
RIPORTANDO ~L’ELENCO = DELLE ISCRIZIONI IPOTECARIE E
TRASCRIZIONI DI PIGNORAMENTO GRAVANTI SULL’IMMOBILE ED A

- PARTE, DELLA TRASCRIZIONE DELLE DOMANDE GIUDIZIALL |

35.18E L IMMOBILE NON  RISULTA ACCATASTATO, PROCEDA
: ALL ACCATASTAMENTO,. OVVERO ESEGUA LE VARIAZIONI
' NECES SARIE PER L’AGGIORNAMENTO DEL CATASTO, PROVVEDA, IN
CASO DI DIFFORMITA” O MANCANZA DI IDONEA PLANIMETRIA DEL
BENE,; ALLA SUA CORREZIONE O REDAZIONE, previa presentazione di

'opportqna istanza € relativi costi;
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. INDICHI LA CONFORIVHTA’ O MENO DELLA COSTRUZIONE ALLE
AUTOR_[ZZAZIONI O CONCESSIONI AMMINISTRATIVE ED, IN CASO DI
C@STRUZIONE REALIZZATA O MODIFICATA IN VIOLAZIONE DELLA
NOR]VIATIVA URBANISTICA—EDILIZIA VIGENTE DESCRIVA LA
TIPOLOGIA DEGLI ABUSI RISCONTRATI, DICA SE L’ILLECITO SIA
STATO SANATO O SIA SANABILE, Al SENSI DELL’ART. 17 COMMA 5 O
40. COM:MA 6 DELL L. N. 47/85 E INDICHI II. PRESUMIBILE COSTO
DELLA SANATORIA;
7N YO AR s G -

: STABILISCA SE L HV[MOBILE E’ LIBERO O OCCUPATO CON
CONTRATTO AVENTE DATA CERTA ANTERIORE ALLA NOTIFICA DI
PIGNORAMENTO, INDICANDO - L’EVENTUALE DATA DI
REGISTRAZIONE DEL CONTRATTO, LA DATA DI SCADENZA PER
- L’EVENTUALE DISDETTA, L’EVENTUALE DATA DI RILASCIO O
COMUNICANDO LESISTENZA DI UN GIUDIZIO IN CORSO PER IL
'R_ILASCIO

. DICA SE B’ POSSIBILE VENDERE 1 BENI PIGNORATI IN UNO O PIU’
LOTTL IN QUEST’ULTIMO CASO FORMANDO I SINGOLI LOTTI DOTATI
DEAUTONOMIA, ALLEGANDO PLANIMETRIE ESPLICATIVE;

. INDICHI L’ESISTENZA SUI BENI PIGNORATI DI EVENTUALI VINCOLI
ARTISTICI, STORICI, O ALBERGHIERI, DI VINCOLI DI
INALIENABILITA’ 'O INDIVISIBILITA” NONCHE L’EVENTUALE
" BSISTENZA DI DIRITTI DEMANIALI (DIRITTI DI SUPERFICIE ©
SERVITU’ 'PUBBLICHE) O DI USI CIVICI E L’ASSEGNAZIONE
DELL’ABITAZIONE AL CONTUGE.

IL GIUDICE DELL’ESECUZIONE DISPONE INOLTRE CHE IL C.T.U.:

- provveda a descrivere i lotti sulla base del seguente schema:

-1) D1r1tt1 2) Ubrcazione, 3) Con51stenza 4y Confini, 5)Dati Catastali, 6) Prezzo;

deposx—tx u-qa copia delia relazione su floppy-disk redatta con il programma Word(o
altro programma di scrittura compatibile) da utilizzare per la lettura informatica

(secorido le specifiche fornite dalla cancelleria);

- al—leghi alia relazione almeno due fotografie esterme del bene ed almeno due interne,

nonché la planimetria del bene, visura catastale attuale, copia della concessione o
della licenza edilizia ed atti di sanatoria,-copia deli’eventuale contratto di locazione o

verbale dejle dichiarazioni del terzo occupante gli eventuali ulteriori documenti
ritenuti necessari.
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OPERAZIONI PERITALI

Durante il conferimento dell’incarico il CTU fissava Vinizio delle operazioni in
Cassino per i1 15.02.2011, ore 15,00, al sopralluogo nessuno era presente.

Il CTU, cc;,ntattava il sig. il Sig.“e fissava sopralluogo per

giomq 21.2.2012, alle ore, 12,00.

Dumn;te' il Sopral]uogo del 21.2.2012 alla presenza del _ 1l

CTU proce]deva a rilevare plani metricamente 1’appartamento e scattava alcune foto
interne ed esterne delio stesso.

" BENI OGGETTO DI ESECUZION

Gl 1mmob1h oggetto di esecuzione, sulla base dell’atto di pignoramento redatto
dall’ Avv. Daniela Paoletti, per conto del '
trascritto presso la Conservatoria dei RR.IL di Frosinone il 10-08-

' 10 al . 11958 del Reg. part,, sonmseguenh

IMMOBILI DI}

Diritti‘pari a 2/16 indiviso della piena proprieta di un appartamento sito in Cassino,
via G Pascoll n. 70, piano’ 1°, 'di vani catastali 5, nportato nel N.C.E.U. AL
FOGLIXO 89 Mappale 183 sub 2, cat. A/4, vani 5.
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PROVENIENZA IMMOBIL]

Attraverso !la relazione notarile sostitutiva aggiornata al 30.9.2010, prodotta dal
creditore procedente, Yimmobile oggetio di esecuzione & pervenuto come di seguito-
al debltore esecutato

- Diritti parl ad 2/16 indiviso della piena proprieta di una porzione di fabbricato

sito in'Cassino, via G. Pascoli n. 70, piano primo, di vani catastali 5, riportato nel .
'N.C.E.U. AL FOGLIO 89, Mappale 183 sub 2, cat. A/4, piano 1° vani 5, pervenuti
per atto di compravendita stipulato dal Notajo Antonio Areniello di Formia, i

27.03:2000, rep. 32983, trascritto presso la Conservatoria dei RR.IL. di Frosinone il

20.04. 2000 al n. 4339 del reg. part.;

IMMOBILE IN CASSINO

- Diritti é}i piena proprieta in ragione di 2/16 indiviso, di una una porzione di
fabbricato sita in Cassino, via G. Pascoli, 70, rxpox’tato nel N.C.E.U. AL FOGLIO
‘89, Mappale 183 sub 2, piano 1°, cat. A/4, vani 57

ISCRIZIONI E TRASCRIZIONI PREGIUDIZIEVOLI

Dalla certlﬁcazmne Notarile del Notaig Dr Paolo Turchetta, del 30.9.10, ¢ da
agglomamenu eseguiti dal sott.tto CT{F al 16.05.2012, non risultano pubblicate
formalita pregiudizievoli ad eccezione del presente pignoramento immobiliare
trascritto aFrosinone il 10.08.2010, al n. 11958 del reg,. part..

DESCRIZIONE UNITA’ IMMOBILIARE

L’ meoblle oggetto di esecuzione € costituito da un apparl:amento adibito ad attivita
professmnale ed ¢ parte di un fabbricato di complessi n. 4 piani sito in Cassino, via
G. Pascoli, n. 70, piane primo, gi4 riportato nel N.C.E.U. AL FOGLIO 89,
Mappale 183 sub 2, cat. A/4, piano 1°, vani 5, a confine con corte comune, vano
scala,altra ditta, salvo altri.

L’ appartamento ¢ composto da ingresso, disimpegno, piccolo bagno, n. 5 vam adibiti
ad ufficio, il tutto per una superficie complesswa catastale di circa mq. 122,00.

L’usitsd immobiliare presenta pavimentazione in ceramica, infissi interni in legno,
esterni in alluminio, ’impianto elettrico & sotto traccia, quello termico & dotato di
- convettori,: Pimmobile ha impianto di climatizzazione. 1l cespite € completamente
r1ﬁn1t0 (vedaSI foto).
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STABILISCA IL CTU SE L’IMMOBILE E’ LIBERO O OCCUPATO, CON
CONTRATTO AVENTE DATA CERTA ANTERIORE ALLA NOTIFICA DI
PIGNORAMENTO, INDICANDO L’EVENTUALE DATA DI REGISTRAZIONE
DEL CONTRATTO, LA DATA DI SCADENZA PER L’EVENTUALE
DISDETTA, L’EVENTUALE DATA DI RILASCIO O COMUNICANDO
L’ ESISTENZA DI UN GIUDIZIO.IN CORSO PER IL RILASCIO.

Durante il sopralluogo l’lmmoblle risultava occupato dai comproprietari
dell’appartamento

ACCERTAMENTI CATASTALI

Da accertamenti eseguiti presso I’ Agenzia del Territorio di Frosinone ¢ risultato che
I’ appartamento gia adibito a civile abitazione sito in Cassino, via G. Pascoli, n. 70,
era riportato nel N.C.E.U. AL FOGLIO 89, Mappale 183 sub 2, cat. A/4, vani 5.
Poiché all’ mtemo dell’appartamento sono state rilevate modifiche di tramezzature
non rlspondentl alla planimetria catastale, il CTU, ha proceduto a redigere la
variazione [catastale secondo I’attuale consistenza e destinazione d’uso del cespite
presso' g Agen21a del Territorio di Frosinone riportando ['esatta distribuzione interna
dell’ 1mm0bile e la nuova categoria catastale.

L’ 1dent1ﬁcat1vo catastale .dell’immobile in seguito alla denuncia di varnazione &
pertanio vafr;ato nella categoria da A/4, a A/10, e nella consistenza, e precisamente
SRR attualmente e riportato nel N.C.E.U. al FOGLIO 89, Mappale 183 sub 2, cat.
A/10, vam 5 S.

ACCERTAMENTI URBANISTICI

Da -accertari@nenti eseguiti presso 1’ufficio tecnico del Comune di Cassino, risulta che
I’appartamento gia ad uso abitativo oggi ad uso ufficie, sito in G. Pascoli, fa parte di
un fabbr_ica;to edificato anteriormente al 1967,

CERTIFICAZIONE ENERGETICA

J - I . . . " . - - .
E’ stata redatta la certificazione energetica del cespite che & risultato dat particolari
costruttivi € dalle caratteristiche dei materiali usati essere di classe “ G “.

STIMA UNITA” IMMOBILARE

Consiﬂerat@ I'ubicazione, la consistenza, le  caratteristiche generali dell’unita
immobiliare oggetto della presente stima, effettuate le opportune ricerche di mercato
del prezzi prat:catx nella zona per immobili simili, il C.T.U. ritiene congruo attribuire
all’ appartamento oggetto di stima, un valore di €. 1.400,00 /mq. x mq. 122,00 lordi
catastali, da cui siricava un valore complessivo di €. 170.800,00.

Valore parii a 2/16 dell’intero €. 21.350,00.
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OSSERVAZIONI

Prima: di procedere alla formazione del lotto unico, it CTU, fa rilevare che essendo
variata la categoria catastale da A/4, ad A/10, in quanto il cespite attualmente ha
destin‘aziorie uso ufficio, & necessario procedere a regolarizzare anche la posizione
urbamstlcal dell’unita immobiliare presso 1'ufficio tecnico dei Comune di Cassino, sia
per 1 cambio di destinazione d’uso che per le modifiche apportate internamente.
Costo' complesswo per spese e competenze professionalt €. 3.000.00 IVA inclusa.
ConSLderato P’intervento urbanistico per regolarizzare il cespite, ritiene di detrarre
dall’importo stimato d; €. 170.800,00, la somma di €. 3.000,00 per gli adempimenti
u1bamst1CI

Pertanto 31| avra un valore stimato dell unitd immobiliare di €. 167.800,00.

Valore Darg a2/16 dell’intero €. 20-975,00.

CGnsnderato quanto sopra, rlmette alla S.V. ILL MA. ogni decnsmne in merito,

qualora voglla disporre che il sott.tto proceda alla regolarlzzazmne dela

posrz:pne_urbamstxc_a del c:espll;e 0o se tale adempimento sara posto a carieo

deIl-’é;z.giucjlic.atario in considerazione dei relativi costi sopra citati gia detratti.

FORMAZIONE LOTTO

FORMAZIONE UNICO LOTTO —

Diritf;i in ragione di 2/16 della piena proprieta indivisa, sull’appartamento sito in
Cassino, vi;a G. Pascoli n. 70, piano primo, riportato nel N.C.E.U. N.C.E.U. AL
FOGLIO 89, Mappale 183 sub 2, cat. A/10, piano 1°, vani 5,5.

Conﬁ;ni: vano scala, area comune a due lati, salvo altn.

VALORE LOTTO quota pari a 2/16: vu...cveerereeereresenns e €. 20.975,00.

La consulenza d’ufficio, unitamente alla documentazione ipo-catastale, viene
deposrtato in un originale per il G.E, oltre una cop1a per il procuratore della
_ credltnce procedente -
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