TRIBUNALE DI CASSINO

SEZIONE EE.11L.

Perizia dell'Esperto ex art 568 c.p.c. Ing. De Falco Eugenio, nell'Esecuzione I mmobiliare 172/2021 del R.G.E.

contro
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INCARICO

All'udienza del 22/11/2022, il sottoscritto Ing. De Falco Eugenio, con studio in Via Gari, 19 - 03043 - Cassino
(FR), email defalco.eugenio@libero.it, PEC eugenio.defalco@ingpec.eu, Tel. 328 68 54 997, veniva nominato
Esperto ex art. 568 c.p.c. e in data 29/11/ 2022 accettava l'incarico e prestava giuramento di rito.

Il primo accesso utile € stato svolto il 27/04/2023.

PREMESSA

I beni oggetto di pignoramento sono costituiti dai seguenti immobili:

- Bene N° 1- Appartamento ubicato a Arpino (FR) - Via Capitano Federico Ciccodicola, piano T-2

DESCRIZIONE

Fabbricato in Arpino (Fr) (foto del fabbricato da n.1 a 5) avente al piano terra due vani di proprieta
dell'esecutato (P.t. di via Capitano Federico Ciccodicola), al piano primo altra ditta, al piano secondo proprieta
dell'esecutato, piano terzo altra ditta.

Il fabbricato in cui si trova la nostra unitd immobiliare € in muratura mista a vista, ed in cattivo stato di
manutenzione. Sono presenti interventi di riattazione come catene/tiranti, vi sono solo piccole parti di intonaco
ammalorato.

Detto fabbricato si trova sul bivio formato da via Capitano Federico Ciccodicola/ Vicolo Riccia, e le due strade
sono, almeno per il primo tratto, una in discesa e l'altra in salita, cosi che vi € una differenza di quota di circa un
piano tra i due ingressi (fra quello di via Capitano Federico Ciccodicola -foto n.1- e quello del Vicolo Riccia -foto
n.3); per accedere ai due vani al P.T., si procede da via Capitano Federico Ciccodicola, mentre per accedere ai
piani superiori del fabbricato, si accede da Vicolo Riccia(non & possibile passare dal piano terra al secondo poiché
la scala & murata al piano primo (foto n.11). La copertura € a tetto a doppia falda.

Unita immobiliare oggetto dell'esecuzione

L'immobile oggetto dell'esecuzione &€ in completo stato di abbandono e di degrado 1glenico e strutturale
(particolarmente gli elementi strutturali in legno- Vedi Foto n° 8). In particolare sono presenti le masserizie
abbandonate da anni e ormai prive di valore.

Il bene, sito in Arpino (Fr), &€ composto di due livelli e precisamente:

1) due camere a piano terra che confinano con via Capitano Federico Ciccodicola e sul lato opposto a detta via
vi é laroccia (perché sotto il livello di vicolo Riccia) e si distinguono:

-entrando nel pianerottolo d'ingresso del vano scale si ha, una camera sulla destra di circa mqg 15 (h=3.40m)
con finestra sulla strada di circa m 0.41 x 0.71 e finestrola di m0.46 x 0.60m circa sul terzo lato prospettante
verso l'intersezione delle due vie; detta camera presenta, al suo interno due pilastri come da foto e si estende in
una "grotta" ricavata nella roccia (sotto Vicolo Riccia - foto n.6-7);

- altra camera a sinistra entrando, sempre dal pianerottolo d'ingresso di via Capitano Federico Ciccodicola, di
circa mq 25 (h= 3.40m), con due finestre su detta strada, una di circa m 0.80 x 1.14 e l'altra di 0.93m x 1.24m
circa (foto n. 8-9)

Il vano scale (foto n.10), al livello del Piano primo (foto n.11), risulta chiuso con una parete in muratu ra.

Per entrambe le camere vi € uno stato di degrado notevole, i solai, in legno sono molto fatiscenti, e gli ambienti
sono pieni di masserizie degradate. Maggiore descrizione si ha con le foto.

2) al piano secondo (Rispetto alla via Capitano Federico Ciccodicola, ma piano primo rispetto a Vicolo Riccia), si
ha:

- una camera a sinistra (foto n.14-15), entrando dal pianerottolo di arrivo della rampa (rampa che parte dalla
quota del Vicolo Riccia), di circa mg 18 (h=2,50m) con due finestre che prospettano sul bivio (lato prospettante
verso l'intersezione delle due vie Capitano Federico Ciccodicola/ Vicolo Riccia) ed una, prossima alla porta, che

prospetta su via Capitano F.Ciccodicola.
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- sempre entrando dal pianerottolo di arrivo della rampa citata, ma a destra (foto n.16), si accede in un piccolo
ingresso (circa mq 2,00) con finestra (che prospetta su via Capitano Federico Ciccodicola), da detto ingresso si
accede, continuando diritto in un cucinino (di circa mg 7,00 - foto n. 17) con due finestre ravvicinate, mentre a
destra vi ¢ il soggiorno (di circa mq 14,00- foto n.18) con finestra su vicolo Riccia e bagnetto (di circa mq 3,00-
foto n.19) con piccola finestra che affaccia sempre su vicolo Riccia. Tutti i vani citati hanno un'altezza di circa
2,50m

-per quanto concerne il pianerottolo di arrivo della rampa citata, si precisa:

a) € presente negli atti del Comune di Arpino la pratica edilizia n 6934/2009 Prot. 13083/09 del 15 09 2009 a
nome di Briganti Franca, di una D.l.A. per l'inserimento di un tramezzo e di due porte. Permane chiaramente
che per accedere al piano superiore bisogna passare per il pianerottolo delle scale (foto n.13) (denominato Dis
nella planimetria Catastale), come pure si constata che attualmente, il tramezzo oggetto della DIA risulta
demolito (foto n.14)-Pertanto vi sono delle discrepanze che devono essere sanate/ ripristinate, il cui onere é
stato valutato nella stima.

LOTTOUNICO

Il lotto & formato dai seguenti beni:

- Bene N° 1- Appartamento ubicato a Arpino (FR) - Via Capitano Federico Ciccodicola, piano T-2

COMPLETEZZADOCUMENTAZIONEEXART. 567

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

E' stata prodotta con certificato notarile a firma della Dottssa Giulia Messina Vitrano
E' stato prodotto a parte I'atto notarile, con cui il bene é pervenuto all'esecutato.

TITOLARITA

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

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

CONFINI
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Il fabbricato confina con: Via Capitano Federico Ciccodicola, particella 145 e vicolo Riccia.
I beni dell'esecutato al piano terra confinano con: Via Capitano Federico Ciccodicola, particella 145 e terrapieno

sottostante vicolo Riccia.

I beni dell'esecutato al piano secondo confinano con: Via Capitano Federico Ciccodicola, particella 145 e vicolo

Riccia.

CONSISTENZA

Destinazione Superficie Superficie Coefficiente Superficie Altezza Piano
Netta Lorda Convenzionai
e
Abitazione 45,00 mq 66,00 mq 1 66,00 mq 2,50 m
Cantina 40,00 mq 66,00 mq 0.2 13,20 mq 3,40 m
Totale superficie convenzionale: 79,20 mq
Incidenza condominiale: 0,00 ‘lo
Superficie convenzionale complessiva: 79,20 mq

Nella superficie netta e lorda del piano terra non é stata conteggiata la superficie della grotta, come non é stata
conteggiata la superficie del disimpegno al piano secondo, coincidente con il pianerottolo della rampa, poiche di

valore diverso.

CRONISTORIA DATICATASTALI

-

Barimat
FErTouu

D S
FTopricia

=N 4o etatli
Ddlr tdidasidair

Dal 01/01/1992 al 27/11/2008

Catasto Fabbricati

Fg. 66, Part. 144, Sub. 2
Categoria A5

Cl.2, Cons. 4.5

Rendita € 155,71
PianoT-2

Dal 27/11/2008 al 19/03/2009

Catasto Fabbricati

Fg. 66, Part. 144, Sub. 2
Categoria A5

Cl.2, Cons. 4.5

Rendita € 155,71
Piano T-2

Dal 19/03/2009 al 18/05/2009

Catasto Fabbricati

Fg. 66, Part. 144, Sub. 2
Categoria A5

Cl.5, Cons. 4

Rendita € 150,81
Piano T-2

Dal 18/05/2009 al 17/06/2009

Catasto Fabbricati
Fg. 66, Part. 144, Sub. 2
Categoria A5
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Cl.5, Cons. 4
Rendita € 150,81
PianoT-2

Dal 17/06/2009 al 20/01/2012 Catasto Fabbricati

Fg. 66, Part. 144, Sub. 2
Categoria A5

Cl.5, Cons. 4

Rendita € 150,81
PianoT-2

Dal 20/01/201Z al 16/05/2012 Catasto Fabbricati

Fg. 66, Part. 144, Sub. 2
Categoria A5

Cl.5, Cons. 4

Rendita € 150,81
PianoT-2

Dal 16/05/201Z al 20/07/20Z3 Catasto Fabbricati

Fg. 66, Part. 144, Sub. 2
Categoria A5

Cl.5, Cons. 4

Rendita € 150,81
PianoT-2

Cronistoria Catastale

Dal certificato storico catastale risulta che:

-All'impianto meccanografico , 30/06/1987, I'immaobile era identificato al foglio SU, particella 144 sub 2, cat
A/5, cl.2, di vani 4,5;

-In data 01/01/1992, con la variazione del quadro tariffario all'immobile, come sopra identificato, si assegna

una rendita di lire 301.500, pari ad euro 155,71;

-In data 27/11/2008, con la variazione per Bonifica dell'identificativo catastale, prot n.FR0411617, lI'immobile

viene individuato al foglio 66, particella 144 sub 2, cat A/5, cl.2, vani 4,5, rendita euro 155,71;

-In data 19/03/2009, con la variazione per Diversa distribuzione degli spazi interni, prot N.FR0094300,

I'immobile viene identificato al fg. 66, particella 144 sub 2, cat A/4, cl.5, vani 4, rendita euro 150,81,

-In data 09/11/2015, con la variazione per inserimento in visura dei dati di superficie, I'immobile viene individuato
al fg. 66, particella 144 sub 2, cat A/4, cl.5, vani 4, superficie catastale totale mq. 107; escluse aree scoperte 107
mgq., renditaeuro 150,81; ULTIMAVARIAZIONE INATTIL.

DATI CATASTALI

Catasto fabbricati (CF)

Dati identificativi Dati di classamento
Sezione Foglio Part. Sub. Zona Categori Classe Consiste Superfic Rendita Piano Graffato
Cens. a nza ie
catastai
e
66 a4 2 Ad 5 4 107 mq 150,81€ T-2

Corrispondenza catastale
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Non sussiste corrispondenza catastale.

A parte piccole variazioni rispetto alla planimetria esistente, attualmente non vi € corrispondenza con quanto
in catasto, poiché al livello del piano secondo (foto 14), non vi € il muro riportato in Catasto e nella D.I.A. n.
6934/2009 Prot. 13083/09 del 15 09 2009, che bisogna ripristinare insieme alle 2 porte. Pertanto non € il
Catasto che deve essere variato, ma deve essere ripristinato quello che é stato demolito.

PRECISAZIONI

Per quanto concerne la proprieta, vi € una precisazione da fare relativamente al pianerottolo delle scale del
piano secondo; infatti, nell'atto di acquisto € allegata la planimetria catastale, in cui € indicato il pianerottolo
delle scale come "Dis." (disimpegno) e quindi appartenente al sub 2. Nel contempo, nella planimetria catastale
allegata all'atto di compravendita (allegato b dell'atto), vi era un muro, ora demolito.

Attualmente infatti, la situazione & quella riportata nella foto 14 (il muro non esiste e la scala porta al piano
superiore).

Natural mente la scala portava prima, come adesso, al piano terzo.

STATO CON SERVATIVO

Lo stato conservativo € pessimo, vi sono i segni del tempo e delle incurie. La salubrita degli ambienti ai vari
piani & insufficiente.

PARTICOMUNI

La scala comune che in origine permetteva l'accesso a tutti i livelli del fabbricato, attualmente non
lo permette,

poiche al livello del piano primo vi &€ un muro in blocchi che chiude il percorso.

CARATTERISTICHE COSTRUTTIVE PREVALENTI

! 0_
Edificio di antica realizzazione in pietra, composto da vari livelli e copertura a falde in legno e tegole
I solai del piano primo sono in legno.

STATODIOCCUPAZIONE

L'immobile risulta libero
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PROVENIENZE VENTENNALI

Per quanto riguarda I'immobile oggetto di pignoramento:

e Sussiste continuita nelle trascrizioni per il ventennio precedente alla data di trascrizione del
pignoramento;

= La situazione della proprieta antecedente il ventennio della trascrizione del pignoramento risulta
variata;

e Lasituazione della proprieta risulta attualmente invariata.

Provenienza
Il bene risulta cosi pervenuto:

-a ,idiritti pari a Y1 in piena proprieta, per compravendita arogito notaio Francesca Giusto,
di Roma, del 16/05/2012 repertorio n.15203/9375, registrato a Roma 4 il 17/05/2012, al n. 8519 serie 1T
e trascritto presso la Conservatoria dei Registri Immobiliari di Frosmone il 17/05/2012, aln.9273 R.G. en.7490
R.P.,da ,e
-a e , 1 diritti pari a J/2 in piena proprieta, erano pervenuti in
forza della successione legittima alla madre signora - la cui dichiarazione
di successione é stata presentata presso I'Agenzia delle E ntrate di Roma 4 in data 5 aprile 2012 al n.1240 vol.9990
e trascritta presso la Conservatoria dei Registri Immobiliari di Frosinone il 14/02/2013, al n.3237 R.G. e n.2292
R.P.; risulta trascritta a Frosinone in data 17/05/2012, al n.9274 R.G. e al n.7491 R.P. l'accettazione di eredita
in forza dell'atto a rogito notaio Francesca Giusto, di Roma, del 16/05/2012, repertorio n.152 03/9375;

-a , 1 diritti pari a /1 in piena proprietae in regime di separazione dei
beni, per compravendita arogito notaio Francesca Giusto, di Roma, del 17/06/2009, repertorio n.11254/6415,
trascritto pressolaConservatoriadei Registri Immob|I|ar| diFrosinoneil06/07/2009,aln.16893 R.G.en.12817
R.P.,da

-a , 1 diritti pari a 1/1 in piena proprieta, in forza di compravendita per notaio Giusto
Francesca, di Roma, del 18/05/2009 rep. 11123/6308 trascritto a Frosinone il 21/05/2009, al n.12748 R.G. e
n. 9591 R.P., da

-a , 1 diritti pari a /1 in piena proprieté in forza della successione legittima al padre
, apertasi ivi il 03/05/1981, la cui dichiarazione di
successione é stata presentata presso I'Agenzia delle E ntrate di Sara in data 21/07/1981 al n.8 vol.200 e
trascritta presso la Conservatoria dei Registri Immobiliari di Frosinone il 23/07/1981, al n.10544 R.G. e al
n.9237 R.P.; risulta trascritta a Frosinone in data 26/06/2013, al n.13012 R.G. e al n.9307 R.P. l'accettazione
di eredita in forza dell'atto arogito notaio Francesca Giusto, di Roma, del 18/05/2009, repertorio n.11123.

N.B. L'ultimo titolo utile a coprire il ventennio & la denuncia di Successione in morte di a
favore della figlia (1981). In considerazione del fatto che sull'immobile in oggetto fu
erogato un mutuo nel 2012, non si & proceduto alla verifica della provenienza a favore del predetto de cuius.
Anche la certificazione notarile riporta la successione come provenienza ultraventennale.

FORMALITAPREGIUDIZIEVOLI
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Oneridicancellazione

Dalle visure ipotecarie effettuate dal 01/06/1987, a tutto il 07/07/ 2022, si sono rilevate le seguenti formalita
pregiudizievoli relative al ventennio antecedente al pignoramento gravanti sull'immobile in oggetto, e precisamente:
-Iscrizione di Ipoteca Volontaria del 17/05/2012 n. 9275 R.G. e n. 753 R.P., derivante da Concessione a garanzia
di Mutuo Fondiario con atto a rogito notaio Giusto Francesca, di Roma, in data 16/05/2012, repertorio
n. 4/9376, a favore della Banca Popolare Di Aprilia - Societa’ Per Azioni, con sede in Aprilia, e contro

, per una quota capitale di euro 80.000,00 fino a concorrenza della complessiva somma di euro
160.000,00;

-Trascrizione del 13/04/2016 n. 302 R.G. e n. 271 R.P., del Verbale di Pignoramento I mmobili degli Ufficiali
Giudiziari Tribunale di Cassino del 30/12/2015, repertorio n.4264/2 015, a favore d| Banca Popolare Dell'
E milia Romagna Societa" Cooperativa, con sede in Modena, e contro ;

-Trascrizione del 03/08/2020 n. 9781 R.G. e n. 7367 R.P., del Verbale di Pignoramento I mmobili dell'UNEP di
Cassino del 29/06/2020, repertorio n.1015, a favore di AQUI SPV S.R.L., con sede in Conegliano, e contro :

-Trascrizione del 05/04/2022 n. 6008 R.G. e n. 4926 R.P., del Verbale di Pignoramento Immobili degli Uff. Giud.

Trib. di Cassino del 10/01/2022 repertorio n.2832, a favore di AQU I SPV S.R.L., con sede in Conegliano, e
contro ;

NORMATIVA URBANISTICA

L'edificio & ante 67. Agli atti del Comune di Arpino, risulta soltanto una pratica edilizia n 6934/2009 Prot
13083/09 del 15 09 2009 a nome di , di.una D.ILA. (denuncia inizio attivita), relativa
all'inserimento di un tramezzo e due porte al piano secondo (centro storico).

REGOLARITAEDILIZIA

La costruzione € antecedente al 01/09/1967.

L'edificio & ante 67. Agli atti del Comune di Arpino, risulta soltanto una pratica edilizia n 6934/2009 Prot
13083/09 del 15 09 2009 a nome di , di una D.ILA. (denuncia inizio attivita), relativa
all'inserimento di un tramezzo e due porte al piano secondo (centro storico). Il muro e le aperture dovranno
essere ripristinate in base al titolo attuale.

Certificazioni energetiche e dichiarazioni di conformita

= Non esiste il certificato energetico dell'immobile / APE.

= Non esiste la dichiarazione di conformita dell'impianto elettrico.
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Non esiste la dichiarazione di conformita dell'impianto termico.

Non esiste la dichiarazione di conformita dell'impianto idrico.

VINCOLI OD ONERI CONDOMINIALI

Non si é a conoscenza di presenza di vincoli od oneri condominiali.

Il condominio non & costitu ito.

STIMA/FORMAZIONE LOTTI

Il valore commerciale dei beni pignorati & stato determinato sulla base delle seguenti variabili: ubicazione
dell'immobile, caratteristiche e peculiarita della zona oltre che dalla facilita di raggiu ngimento, stato di
manutenzione, conservazione, finitura e confort, consistenza, regolarita geometrica della forma, sussistenza di
eventuali vincoli e servitu passive o attive, suoi dati metrici ed infine la situazione del mercato e della domanda
e dell'offerta. Tutti questi elementi, in coesistenza all'esame di alcune documentazioni ufficiali ed esperita
un‘attenta e puntuale ricerca volta a determinare l'attuale valore di mercato indicando sia il valore per metro
quadro che il valore complessivo, tenendo conto altresi di eventuali adeguamenti e correzioni della stima,
hanno concorso a determinare il piu probabile valore di compravendita da attribuire agli immobili oggetto
della stima.

Lo scrivente ha ritenuto opportu no procedere alla formazione di un lotto unico cosi costitu ito:

Bene N° 1- Appartamento ubicato a Arpino (FR) - Via Capitano Federico Ciccodicola, piano T-2

Fabbricato in Arpino (Fr) (foto del fabbricato da n.1 a 5) avente al piano terra due vani di proprieta
dell'esecutato (P.t. di via Capitano Federico Ciccodicola), al piano primo altra ditta, al piano secondo
proprieta dell'esecutato, piano terzo altra ditta. Il fabbricato in cui si trova la nostra unita immobiliare é
in muratura mista a vista, ed in cattivo stato di manutenzione. Sono presenti interventi di riattazione
come catene/tiranti, vi sono solo piccole parti di intonaco ammalorato. Detto fabbricato si trova sul
bivio formato da via Capitano Federico Ciccodicola/ Vicolo Riccia, e le due strade sono, almeno per il
primo tratto, una in discesa e l'altra in salita, cosi che vi € una differenza di quota di circa un piano tra i
due ingressi (fra quello di via Capitano Federico Ciccodicola -foto n.1- e quello del Vicolo Riccia -foto
n.3); per accedere ai due vani al P.T., si procede da via Capitano Federico Ciccodicola, mentre per
accedere ai piani superiori del fabbricato, si accede da Vicolo Riccia(non € possibile passare dal piano
terra al secondo poiché la scala &€ murata al piano primo (foto n.11). La copertura & a tetto a doppia
falda. Unita immobiliare oggetto dell'esecuzione L'immobile oggetto dell'esecuzione € in completo stato
di abbandono e di degrado igienico e strutturale (particolarmente gli elementi strutturali in legno- Vedi
Foto n° 8). In particolare sono presenti le masserizie abbandonate da anni e ormai prive di valore. Il
bene, sito in Arpino (Fr), € composto di due livelli e precisamente: 1) due camere a piano terra che
confinano-con via Capitano Federico Ciccodicola e sul lato opposto a detta via vi € la roccia (perché
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sotto il livello di vicolo Riccia) e si distinguono: -entrando nel pianerottolo d'ingresso del vano scale si
ha, una camera sulla destra di circa mq 15 (h=3.40m) con finestra sulla strada di circa m 0.41 x 0.71 e
finestrola di m0.46 x 0.60m circa sul terzo lato prospettante verso l'intersezione delle due vie; detta camera
presenta, al suo interno due pilastri come da foto e si estende in una "grotta’ ricavata nella roccia (sotto
Vicolo Riccia - foto n.6-7); - altra camera a sinistra entrando, sempre dal pianerottolo d'ingresso di via
Capitano Federico Ciccodicola, di circa mg 25 (h= 3.40m), con due finestre su detta strada, una di circa
m 0.80 x 1.14 e l'altra di 0.93m x 1.24m circa (foto n. 8-9) Il vano scale (foto n.10), al livello del Piano
primo (foto n.11), risulta chiuso con una parete in muratu ra. Per entrambe le camere vi € uno stato di
degrado notevole, i solai, in legno sono molto fatiscenti, e gli ambienti sono pieni di masserizie degradate.
Maggiore descrizione si ha con le foto. 2) al piano secondo (Rispetto alla via Capitano Federico Ciccodicola,
ma piano primo rispetto a Vicolo Riccia), si ha: - una camera a sinistra (foto n.14-15), entrando dal pia
nerottolo di arrivo della rampa (rampa che parte dalla quota del Vicolo Riccia), di circa mqg 18 (h=2,50m)
con due finestre che prospettano sul bivio (lato prospettante verso l'intersezione delle due vie Capitano
Federico. Ciccodicola/ Vicolo Riccia) ed una, prossima alla porta, che prospetta su via Capitano
F.Ciccodicola. - sempre entrando dal pianerottolo di arrivo della rampa citata, ma a destra (foto n.16), si
accede in un piccolo ingresso (circa mqg 2,00) con finestra (che prospetta su via Capitano Federico
Ciccodicola), da detto ingresso si accede, continuando diritto in un cucinino (di circa mq 7,00 - foto n.
17) con due finestre ravvicinate, mentre a destra vi € il soggiorno (di circa mq 14,00- foto n.18) con finestra
su vicolo Riccia e bagnetto (di circa mq 3,00-foto n.19) con piccola finestra che affaccia sempre su vicolo
Riccia. Tutti i vani citati hanno un'altezza di circa 2,50m - per quanto concerne il pianerottolo di arrivo
della rampa citata, si precisa: a) & presente negli atti del Comune di Arpino la pratica edilizia n 6934/
2009 Prot 13083/09 del 15 09 2009 a nome di Briganti Franca, di una D.l.A per l'inserimento di un
tramezzo e di due porte. Permane chiaramente che per accedere al piano superiore bisogna passare per il
pianerottolo delle scale (foto n.13) (denominato Dis nella planimetria Catastale), come pure si constata che
attualmente, il tramezzo oggetto della DIA risulta demolito (foto n.14)-Pertanto vi sono delle discrepa
nze che devono essere sanate/ ripristinate, il cui onere € stato valutato nella stima.

Identificato al catasto Fabbricati - Fg. 66, Part 144, Sub. 2, Categoria A4

L'immobile viene posto in vendita per il diritto di-Proprieta (1/1)

Valore di stima del bene: € 25.000,00

Il valore unitario e indicato per 500€/mq, ma il valore finale tiene conto delle spese per il ripristino del

muro e delle aperture e della salubrita degli ambienti, giungendo cosi alla somma di € 25.000.

Identificativo corpo Superficie Valore unitario Valore Quotain Totale
convenzionale complessivo vendita

Bene N° 1- 79,20 mq 500,00€/mq €25.000,00 100,00% €25.000,00

Appartamento

Arpino (FR) - Via
Capitano Federico
Ciccodicola, piano T-2

Valore di stima:

€25.000,00
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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.VV. e resta a disposizione per

eventuali chiarimenti.

Cassino, li 20/07/2023

L'Esperto ex art 568 c.p.c.
Ing. De Falco Eugenio

ELENCO ALLEGATI:

[ Altri allegati - Verbali di sopralluogo

./ Foto - Fascicolo fotografico

. Visure e schede catastali - Visure e planimetrie catastali
./ Altri allegati - Documentazione Comune di Arpino

./ Altri allegati - Documentazione ipo-catastale
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RIEPILOGO BANDO D'ASTA

LOTTO UNICO

Bene N° 1- Appartamento ubicato a Arpino (FR) - Via Capitano Federico Ciccodicola, piano T-2

Fabbricato in Arpino (Fr) (foto del fabbricato da n.1 a 5) avente al piano terra due vani di proprieta
dell'esecutato (P.t. di via Capitano Federico Ciccodicola), al piano primo altra ditta, al piano secondo
proprieta dell'esecutato, piano terzo altra ditta. Il fabbricato in cui sitrova la nostra unita immobiliare é
in muratura mista a vista, ed in cattivo stato di manutenzione. Sono presenti interventi di riattazione
come catene/tiranti, vi sono solo piccole parti di intonaco ammalorato. Detto fabbricato si trova sul
bivio formato da via Capitano Federico Ciccodicola/ Vicolo Riccia, e le due strade sono, almeno per il
primo tratto, una in discesa e l'altra in salita, cosi che vi & una differenza di quota di circa un piano tra i
dueingressi-(fra quello di via Capitano Federico Ciccodicola -foto n.1- e quello del Vicolo Riccia -foto
n.3); per accedere ai due vani al P.T., si procede da via Capitano Federico Ciccodicola, mentre per
accedere ai piani superiori del fabbricato, si accede da Vicolo Riccia(non & possibile passare dal piano
terra al secondo poiché la scala &€ murata al piano primo (foto n.11). La copertura € a tetto a doppia
falda. Unita immobiliare oggetto dell'esecuzione L'immobile oggetto dell'esecuzione é in completo stato
di abbandono e di degrado igienico e strutturale (particolarmente gli elementi strutturali in legno- Vedi
Foto n° 8). In particolare sono presenti le masserizie abbandonate da anni e ormai prive di valore. Il
bene, sito in Arpino (Fr), € composto di due livelli e precisamente: 1) due camere a piano terra che
confinano con via Capitano Federico Ciccodicola e sul lato opposto a detta via vi é la roccia (perché
sotto il livello di vicolo Riccia) e si distinguono: -entrando nel pianerottolo d'ingresso del vano scale si
ha, una camera sulla destra di circa mq 15 (h=3.40m) con finestra sulla strada di circa m 0.41 x 0.71 e
finestrola di m0.46 x 0.60m circa sul terzo lato prospettante verso l'intersezione delle due vie; detta
camera presenta, al suo interno due pilastri come da foto e si estende in una "grotta" ricavata nella
roccia (sotto Vicolo Riccia - foto n.6-7); - altra camera a sinistra entrando, sempre dal pianerottolo
d'ingresso di via Capitano Federico Ciccodicola, di circa mg 25 (h= 3.40m), con due finestre su detta
strada, una di circa m O.BO x 1.14 e l'altra di 0.93m x 1.24m circa (foto n. 8-9) Il vano scale (foto n.10), al
livello del Piano primo (foto n.11), risulta chiuso con una parete in muratu ra. Per entrambe le camere vi
e uno stato di degrado notevole, i solai, in legno sono molto fatiscenti, e gli ambienti sono pieni di
masserizie degradate. Maggiore descrizione si ha con le foto. 2) al piano secondo (Rispetto alla via
Capitano Federico Ciccodicola, ma piano primo rispetto a Vicolo Riccia), si ha: - una camera a sinistra
(foto n.14-15), entrando dal pianerottolo di arrivo della rampa (rampa che parte dalla quota del Vicolo
Riccia), di circa mg 18 (h=2,50m) con due finestre che prospettano sul bivio (lato prospettante verso
I'intersezione delle due vie Capitano Federico Ciccodicola/ Vicolo Riccia) ed una, prossima alla porta,
che prospetta su via Capitano F.Ciccodicola. - sempre entrando dal pianerottolo di arrivo della rampa
citata, ma a destra (foto n.16), si accede in un piccolo ingresso (circa mg 2,00) con finestra (che
prospetta su via Capitano Federico Ciccodicola), da detto ingresso si accede, continuando diritto in un
cucinino (di circa mq 7,00 - foto n. 17) con due finestre ravvicinate, mentre a destra vi € il soggiorno (di
circa mq 14,00- foto n.18) con finestra su vicolo Riccia e bagnetto (di circa mqg 3,00-foto n.19) con
piccola finestra che affaccia sempre su vicolo Riccia. Tutti i vani citati hanno un‘altezza di circa 2,50m -
per quanto concerne il pianerottolo di arrivo della rampa citata, si precisa: a) & presente negli atti del
Comune di Arpino la pratica edilizia n 6934/2009 Prot 13083/09 del 15 09 2009 a nome di Briganti
Franca, di una D.ILA per l'inserimento di un tramezzo e di due porte. Permane chiaramente che per
accedere al piano superiore bisogna passare per il pianerottolo delle scale (foto n.13) (denominato Dis
nella planimetria Catastale), come pure si constata che attualmente, il tramezzo oggetto della DIA
risulta demolito (foto n.14)-Pertanto vi sono delle discrepanze che devono essere sanate/ ripristinate, il

Ccui onere ] stato valutato nella stima.
ldentificato al catasto Fabbricati Fg. 66, Part 144, Sub. 2, Categoria A4
L'immobile viene posto in vendita per il diritto di Proprieta (1/2)
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Destinazione urbanistica: L'edificio & ante 67. Agli atti del Comune di Arpino, risulta soltanto una
pratica edilizia n 6934/2009 Prot 13083/09 del 15 09 2009 a nome di Briganti Franca, di una D.I.A
(denuncia inizio attivita), relativa all'inserimento di un tramezzo e due porte al piano secondo (centro
storico).
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SCHEMARIASSUNTIVO

ESECUZIONEIMMOBILIARE 172/2021 DELR.G.E.

LOTTO UNICO

Bene N° 1- Appartamento

Ubicazione: Arpino (FR) - Via Capitano Federico Ciccodicola, piano T-2
Diritto reale: Proprieta Quota Y1
Tipologiaimmobile: Appartamento Superficie 79,20 mq

Identificato al catasto Fabbricati
= Fg. 66, Part. 144, Sub. 2,
Categoria A4

Stato conservativo:

Lo stato conservativo € pessimo, vi sono i segni del tempo e delle incurie. La salubrita degli ambienti ai vari
piani e insufficiente.

Descrizione:

Fabbricato in Arpino (Fr) (foto del fabbricato da n.1 a 5) avente al piano terra due vani di proprieta dell'esecutato
(P.t. di via Capitano Federico Ciccodicola), al piano primo altra ditta, al piano secondo proprieta dell'esecutato,
piano terzo altra ditta. li fabbricato in cui si trova la nostra unita immobiliare € in muratura mista a vista, ed
in cattivo stato di man utenzione. Sono presenti interventi di riattazione come catene/tiranti, vi sono solo piccole
parti di intonaco ammalorato. Detto fabbricato si trova sul bivio formato da via Capitano Federico Ciccodicola/
Vicolo Riccia, e le due strade sono, almeno per il primo tratto, una in discesa e l'altra in salita, cosi che vié
una differenza di quota di circa un piano tra i due ingressi (fra quello di via Capitano Federico Ciccodicola -
foto n.1- e quello del Vicolo Riccia -foto n.3); per accedere ai due vani al P.T., si procede da via Capitano
Federico Ciccodicola, mentre per accedere ai piani superiori del fabbricato, si accede da Vicolo Riccia(non &
possibile passare dal piano terra al secondo poiché la scala € murata al piano primo (foto n.11). La copertura
€ a tetto a doppia falda. Unita immobiliare oggetto dell'esecuzione L'immobile oggetto dell'esecuzione € in
completo stato di abbandono e di degrado igienico e strutturale (particolarmente gli elementi strutturali in
legno- Vedi Foto n° 8). In particolare sono presenti le masserizie abbandonate da anni e ormai prive di valore.
libene, sito in Arpino (Fr), &€ composto di due livelli e precisamente: 1) due camere a piano terra che confinano
con via Capitano Federico Ciccodicola e sul lato opposto a detta via vi € la roccia (perché sotto il livello di
vicolo Riccia) e si distinguono: -entrando-nel-pianerottolo 'd'ingresso del vano scale si ha, una camera sulla
destra di circamqg 15 (h=3.40m) con finestra sulla strada di circa m 0.41 x 0.71 e finestrola di m0.46 x 0.60m
circa sul terzo lato prospettante verso l'intersezione delle due vie; detta camera presenta, al suo interno due
pilastri come da foto e si estende in una "grotta" ricavata nella roccia (sotto Vicolo Riccia - foto n.6-7); - altra
camera a sinistra entrando, sempre dal pianerottolo d'ingresso di via Capitano Federico Ciccodicola, di circa
mq 25 (h= 3.40m), con due finestre su detta strada, una di circa m 0.80 x 114 e l'altra di 0.93m x 124m
circa (foto n. 8-9) livano scale (foto n.10), al livello del Piano primo (foto n.11), risulta chiuso con una parete
in muratura. Per entrambe le camere vi & uno stato di degrado notevole, i solai, in legno sono molto fatiscenti,
e gli ambienti sono pieni di masserizie degradate. Maggiore descrizione si ha con le foto.

2) al piano secondo (Rispetto alla via Capitano Federico Ciccodicola, ma piano primo rispetto a Vicolo
Riccia), si ha: - una camera a sinistra (foto n.14-15), entrando dal pianerottolo di arrivo della rampa
(rampa che parte dalla quota del Vicolo Riccia), di circa mg 18 (h=2,50m) con due finestre che prospettano
sul bivio (lato prospettante verso l'intersezione delle due vie Capitano Federico Ciccodicola/ Vicolo Riccia)
ed una, prossima alla porta, che prospetta su via Capitano F.Ciccodicola. sempre entrando dal pianerottolo
di arrivo della rampa citata, ma a destra (foto n.16), si accede in un piccolo ingresso (circa mq 2,00) con
finestra (che prospetta su via Capitano Federico Ciccodicola), da detto ingresso si accede, continuando
diritto in un cucinino (di circa mq 7,00 - foto n. 17) con due finestre ravvicinate, mentre a destra vi € il
soggiorno (di circa mqg 14,00- foto n.18) con finestra su vicolo Riccia e bagnetto (di circa mqg 3,00-foto n.19)
con piccola finestra che affaccia sempre su vicolo Riccia. Tutti i vani citati hanno un'altezza di circa 2,50m -
per quanto concerne il pianerottolo di arrivo della rampa citata, si precisa: a) € presente negli atti del Com
une di Arpino la pratica edilizia n 6934/2009 Prot. 13083/09 del 15 09 2009 a nome di Briganti Franca, di
una D.LLA. per l'inserimento di un tramezzo e di due porte. Permane chiaramente che per accedere al piano
superiore bisogna passare per il pianerottolo delle scale (foto n.13) (denominato Dis nella planimetria
Catastale), come pure si constata che attualmente, il tramezzo oggetto della DIA risulta demolito (foto
n.14)-Pertanto vi sono delle discrepanze che devono essere sanate/ripristinate, il cui onere € stato valutato
nella stima.

Vendita soggetta a IVA:

N.D.
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Continuita trascrizioni Sl
ex art. 2650 e.e.:

Stato di occupazione: Libero
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