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INCARICO

All'udienza del 10 aprile 2024, il sottoscritto Architetto Paclo Venditti, con studio in Via Vincenzo

Bellini n 6 a Frosinone (FR) 03100, email archpaclovenditti@emailcom - PEC
paolovenditti@archiworldpec.it Tel. e Fax 0775-291038, veniva nominato Esperto ex art. 568 c.p.c. e

in pari data accettava l'incarico e prestava giuramento di rito avanti al G.E. Dott.ssa Simona Di Nicola
del Tribunale di Frosinone.

PREMESSA

Il bene ogeetto di pignoramento & costituito dal seguente immobile:

* Bene UNICO del LOTTO 2 dell'Esecuzione Immobiliare - Villino ubicato a Frosinone (FR) in
Via Delle Pampas 41 (ex Viale America Latina)}, piano T, 1 e 2. [Coord. Geografiche: 41°37'39"
N, 13°20'35" E).

DESCRIZIONE IMMOBILE

Trattasi di un villino per civile abitazione in Via Delle Pampas n. 41 (ex Via America Latina) nel
Comurne di FROSINONE. Dal sopralluogoe e rilievi effettuati il 20 maggio 2024 (Allegato 1 il verbale,
Allegato 13 le Planimetrie dei rilievi, Allegato 14 le foto, Allegate 15 planimetrie di confronto tra il
Progetto ed i rilievi), risulta un immobile distribuite tra Piano T, 1 e 2 sottotetto, che ha attualmente
accesso dalla strada sia da un ponticello (sopraelevato dal giardine/corte con accesse diretto al P.1)
che dalla corte /giardino esclusiva.

La complessiva Superficie Lorda (S.L.) dell'abitazione & di mq. 300,47 (al Piano T mq. 88,85, al P.1 mg.
103,42 ed al P.2 mq. 108,20) ed una s.u. di mg. 251,10 (al P.T. mq. 73,35,al P.1 mq. 88,25 ed al P.2 mq.
89,50); oltre agli accessori dirett dei due balconi con sl. di mq. 57,70 (al P.1 mq. 49,05 ed al P.2 maq.
8,65), dei due portici con sl. di mg. 12,38 (al P.1 mq. 6,58 e al P.2 mq. 5,80) ed all'accessorio indiretto il
locale tecnico per la C.T. con s.l di mg. 6,65. Sonoe altresi presenti anche gli accessor] esterni indiretti
cons.l dimg. 25,25 (portice 3 mq. 9,70, legnaia mq. 2,55 e ponticello mq. 13,00).

1l Piano Terra (altezza interna di m 2,88, s.u. di mg. 73,35) & distribuite tra: disimpegnoe 1, vano scalg,
cucina/pranze 2, soggiorno 2, bagnoe 2, letti 5 e 6, lavanderia, ripostiglic sottoscals; si ageiunge anche il
garage [con s.u. mg. 18,50). Vista la 5.L. di mq. 88,85 e |'altezza lorda di m. 3,08 (interna dim. 2,88 elo
spessore del solaio dim. 0,20), si ha la cubatura di me. 273,62.

Il Piano 1 (altezza interna di m 2,90, s.u. di mg. 88,25) & distribuite tra: ingresse, soggiorno 1,
cucina/pranze 1, bagno 1, camera studio, vano scala; oltre agli accessori diretti portico 1 (s.u. di mg.
5,65) e balcone 1 (s.u.di mg. 47,15]) e l'accessorio indiretto il ponticello (s.u. di mg. 10,30). Vista la SL.
di mg. 103,42 e l'altezza lorda di m. 3,10 (interna di m. 2,90 e lo spessore del solaio di m. 0,20}, si ha la
cubatura di me. 320,60.

1l Piano 2 (altezze interne variabili da m 1,80 a m. 3,85, s.u. di mg. 89,50) & distribuito tra: vano scalg,
disimpegno 2, bagni 3 e 4, letti da 1 a 4; oltre agli accessori diretti per portice 2 (s.u. di mg. 5,65) ed il
balcone 2 [s.u. di mg. 8,05); & presente anche un soppalco nella camera letto 2 (s.u. di mqg. 7,00). Vista
la S.L. di mg. 108,20 e le altezze lorda variabili (interna da m 1,80 a m. 3,85 e lo spessore del solaio di
m. 0,20), si ha la cubatura di mc. 340,30.

Dal sopralluogoe sono risultate alcune difformita rispetto al progetto approvato e da quello depositato
nelle due istanze di santoria ed i rilevi effettuati, che sone precisate nel paragrafo “regolaritd edilizia”
della Perizia a cui si rimanda per gli approfondimenti.
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Oggi il fabbricate abitative si trova in ottime condizioni.
Per il bene in questione non é stato effettuate un accesse forzoso.

L'immobile non risulta realizzato in regime di edilizia residenziale pubblica convenzionata e agevolata
e finanziata in tutto o in parte con risorse pubbliche, infatti & ubicato all'interno di una Lottizzazione.

COMPLETEZZA DOCUMENTAZIONE EX ART. 567

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

TITOLARITA

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

» omissis [Proprietd 1/1)
Codice fiscale: omissis
VIA ortissis onissis
03023 - omissis (FR)
Nato a orrtissis 1] omissis

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

s omissis [Proprietd 1/1).

CONFINI

La proprietd confina a Nord, Nord Est da distacce di corte esclusiva con la Strada di accesso alla
Lottizzazione Via Delle Pampas, a Ovest e Sud Ovest da distacce di corte esclusiva con altra Proprietd
non esecutata Particella 1912, a Sud Sud Est da piccole distacco di corte esclusiva con altra Proprietd

non esecutata Particella 1899 (Allegato 2).

CONSISTENZA
Destingrinne Enperficie Soperficle Coeffiriente Enperficie Altexza Pionn
Netta Lorda Convenzivnole
Villa 22Z14myg 26096mg 1 260,96myg 29m | T.1e2
Logga/Perid 9.]13mg 12.3Bmq 040 495 mq 00bm | (1.2
Balcon e scaperto 5234mqg 57,70mq 0,25 1443mq 000m | 1e2
AutorimessafGarage 1850mg 21,15mq 050 10,57 mq 285m | T
Locals di deprosito fCT. 335mg G.62my 020 L33my 18m T
QAardne/Corte 473,00mg 473,00mq 0,055 260Z2mq 00m | T
Sofl tim 33.1émq 40,00mq 0,20 8,00 mg 230m | 2
Totale superficle convenzionals: 326,26 myq
Incidenzacondomindale: 0,08 | %
Saperficle convenzion sle complessive 326,26 mq
adi 18
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I beni non sono comodamente divisibili in natura.

CRONISTORIA DATI CATASTALI

Periado FProprieta D ot catoatsll
Dal 15707 /1977 al 06/06,/1991 omissis, proprietaio per 151 Catasto Terrend
Fg 3L Pt 474
Qualith Seminativo arborato
cL3
Superfide [(ha are ca) 3190
Reddito dominicale € 9,88
Reddito agrarlo € 9.06
Dal 06/06,/19891 al 05/06,1991 da omissis 8 omissis (Date 8 omissis omissis | Coinsto Terrend
C.F. omissis,resd. aln. 447 omissis, ommissis, | Fg 31, Part. 474
omissis) proprietado pa 171 con atte d Qualith Semmative arborato
Donadone del Notalo Petillo & Brid geport. clL3
contea Farfleld, Stato Coomecicnt, U.54- Superiide (haare ca) 3190
pubblicatn con atin del notaio Lemello Reddito dominicale £ 9.88
Anderini d Augg Rep. 14357 Rega Reddito agrarlo € 9,06
PFrosinone aln- 2975 [1 26/06/1961 (Volnra
n- 486584 1n ath dal 02/05/1984).
Dal 06061981 al 120171991 da omissis a owmissis i omissis g C SNG CE Catasto Terrend
omissis, proprietaria 1/1 con Atto Notalo Fg 31, Part 474
Glovannl Placteld Rep 13045 (Voltura Qualtd Seminotive orborata
2724.1.19911n atil dal 04402 /1993). Can CL3
questn atto ven pono acqulstate tutte ¢ el Superfice [(haae ca) 2190
terrenl Particelle 473, 474 ¢ 476 del PG 31 Reddito domird cale € 9,88
olire ad altrf trenl con soprastante Reddito agrarlc € 9.06
fabbricato nea rirale).
Dal 12/01/1991 4l 21/02 /1994 da omissis per Sucnesdone a ormissis [Datn Catasto Terrend
ommissis 4 omissis, Conted omissis, oniEsis. Fg 11, Part 474
C.F. omnissis, resd. aln. 447 omissis omissis, | Qualil Seminatdve arbarato
CT owmissis) e omissis (Dala a oyrissis CL-3
omissis, LE. omissis, redld- aln- 447 omissis, | Superice (baare ca) 2190
omissis, LT omissis.) a omissis d omissise G | Reddito dominicale € 9,88
SNC, CF. ovnissis, proprietaria 1/1 con Atte Reddito agraio € 9,06
del 217021994 Rep 24209 parr
Accertamenta d Produzione d efferd
definit¥ d atto d vendiia de] Notao
Glovannl Plad tell Rep 13045 (Voltara
2724.1.1991in atti dal 04,/02/1993).
Dal 1Z/01 /1991 al 10/07 /1997 omissis il omissis 8 CENEG, CF. omissis Catasto Terrend
poprietada 1/1, con frad anamento n. Fg 31, Pat 474
3193.3/1997 (5u Tipe kaz su estratto & Quakil Seminative arborato
mappan. 51961 del 1992} La Particella 474 cla
da origne, ira le altre, alla 1890 ex 474/cd Superfide (haare ca) 3190
maq: 45i1); & la partlcella formata 1858 ene Reddito dominizale € 9,88
passata all'arbatve oot fuslotve della 1894 ¢ Reddite agraio € 9.05
1905 (che form erarmoil Lot esecutats).
Dal 18/07 /1997 al 10/07 /1997 da omissis dl omissis e CSNC con sedein Catarto Terrend
omissis, G omissis, proprietadla 1/1, a Fg 31, Pxt. 1898
omissis d omissis e C SNC con sedeln Qualtl Seminative arborato
omissis, LF. omissis, propriewria 1/, e e | Cl3
fre Je parti celle 1898, 1905 & 1894, Superfide (haare ca) 450
Reddito dominicale € 1,3%
Reddito agraro € 1,28
Dal 18/07 /1997 al 1007 /1997 omissis 8l omissis e CENG CF. omissis Cataety Terreml
propietada 1f1, con frad enamento n. Fg 31, Part 473
3193.2 /1997 (5u Tipe Eaz su esiratto & Superfice (haars ca) 3320
mappan. 51961 del 1992} La Particella 473 Reddito demind cale £ 10,29
da origne, trale alire, alla 1894 ex 4734 d Reddito agrario € 943

mg: 77), = la particella farmata viene pagsata
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all'wbane
Dal 10,/07 /1997 al 10/07 /15997 mmissis 8 ormissis & CSNG CP. omissis Catastn Terrend
proprietaria 1/1, con fradonamento n. Fg 31, Part 476
3193.4/1997 (5u Tipo Frax su estratto dl (ualfd Seminativo arborato
mappan. 31961 del 1992} la Particalla 476 Cl3
da origne, tra le alire, alla 1905 ex476/d & Superfide [haare ca) 1-620
mq. 95), 2 la particells formata ene passate | Reddito domini cale € 5,02
all'wrbane Reddito agrario € 4,60
Dal 0271072000 al 02102000 da omissis di omissis o C SNC om sadein Catasto Terremd
omissis, LE. omissis, proprietarie 1/1, Fg 31, Part. 1A98
omissis per 18 ommissis. d omissis 8 G, con Qualith Seminstive arbarato
sadain omissis, CF. omissis, con atto CL3
Com pravendita ded Notalo G Plad il Rep Superiicle (haae ca) 450
47753 del 02/10/20001n atti dal Reddito domird cale € 1,39
097102000 [p- 11423-1 /20000 Reddito agradc €1,28
Dal 1707 /2006 al 17707 /2006 omissis per la omissis omissis e G con sede Catastn F abbricad
in omissis, CF. omissis, propiewmia 1/1, con | Fg 31, Part 1898
1l po Mappale Prot FROT13820 {In atd dal Categneio A2
17/07/2006n. 118820.1/2006) viene Cl4, Cons 15
riportate in mappail fbbeicat. Superficie Gitastale 622 g
Rendits € 1.586,10
MaoT, 151
Dal 03 /05,2007 al 03 /052007 oissis per 1a orissis, omissis e G, con sede Catasto F abbricatl
in owmissis, GF. omissis, proprietaria 1701, Fg 31, Part. 1898, Ze. 1
viene accatasgtatn il fablwicoto con Prot. Catepprio A2
FROZ06725 (m. 1406-1/2007) sul Tipe Cl4, Cans 156
Mappale del 17/07,/2005. Superficde catastale 358 my
Rendita € 1.588,10
PanoT,1e2
Dal 12/11 /2007 al 121172007 da omissis per la omissis d omissis e €, con Catasto F abvbeic ail
sedeln omissis, CF. omissis, proprictaria Fg 3L Part 1898, 2. 1
1/1, a omissis- d omissis e C con geden Cateporia AZ
omissis, CF. omissis, proprietaria, con atte Cl4, €z 15
Notaio G- Piactell di Frosnome Rep. 63421 Superfice catastale 518 mg
del 12/11/2007 per Mutamento Al Rendita £ 1.5868,10
Denominazione o Regione Sodale (- Pano T, 1e 2
188438.1/2007).
DATI CATASTALI
Cetasio fabbricat (CF)
D¢ ot identfic sthvl D=t di cl sz mmemtn
Seziome | Fogie | Part | Sub | Zoma | Categeria | Classe | Consistenza | Superficie | Rendita | Plane | Graffaby
Cema cpisytple
31 1898 1 A2 4 15 314mq 1588,1%€ | T.1,2

Corrispondenzo cotastale

Sono presenti alcune leggere differenze [dove non sone rappresentate le s.n.r. all'esterne) tra lo stato
dei luoghi e la planimetria catastale esistente nonché con quanto presente nell'atto di pignoramento.

Il Terreno Particella 1898 & passata all'urbane con la Variazione riferita al Tipo Mappale del
17.07.2006 Protocollo FRO118820 in atti dal 17.07.2006 [n. 118820.1/2006), per cui il fabbricato
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urbane esecutato é individuato con la Farticella 1898 ai Fabbricati, dove sono stati unificati anche i
terreni Farticelle 1894 e 1905,

PRECISAZIONI

L'Immohile, che & in ottime condizion, trovasi ubicato in una zona di lottizzazione.

PATTI

L'immobile & utilizzato senza titolo dalla parte debitrice esecutata con le figlie.

STATO CONSERVATIVO

Lo stato conservative dell'intero fabbricato & ottimo.

PARTI COMUNI

Le parti comuni sono riferite a quelle della Lottizzazione, quindi le urbanizzazioni realizzate, inclusi i
sottosistemni di impianti fognari.

SERVITU, CENSO, LIVELLO, USI CIVICI

Non risultano.

CARATTERISTICHE COSTRUTTIVE PREVALENTI

L'abitazione & caratterizzata da pavimenti in ceramica/gres porcellanato ai Piani Terra e 1 mentre al
Fiano 2 c'é il parquet; il rivestimento delle pareti delle cucine/pranzo e dei bagni & in ceramica/gres
porcellanato; tutta la scala interna é rivestita in marmo; le finestre sono con vetrate a doppi vetri ed
intercapedine di aria, mentre alcune al P.T. e 1 hanno vetrate di sicurezza antisfondamento, con profili
di legno all'interno ed alluminio sul late esterno, le persiane sono di metallo, il portone di ingresso &
blindato, le porte interne sone in legnoe; le pareti interne ed i soffitti sonoe intonacati e tinteggiati.
L'impianto di riscaldamento & presente ed & collegato ad una caldaia (Robur) a gas di cittd, che ora
perd non é funzionante, ed & posta all'esterno nel locale tecnico, ma & altresi presente al P.T un
termocamine (Starkamin) che alimenta i fan-coil per il riscaldamento, i quali possono essere accesi
autonomarrente nei singoli ambienti; per I'acqua calda ci sono boiler elettrici.

La struttura portante del fabbricate & con fondazioni a travi rovesce in c.a.; con travi e pilastri in c.a,
solai tradizionali orizzontali tra i piani in latero-cemento con soprastante soletta cementizia, come
anche quelli inclinati delle due falde di copertura ed incluse le aperture tipo bocche di lupo; le pared
esterne di tamponatura sono in laterizi a doppia parete con intercapedine ed all'internc materiale
isolante, ed inoltre per migliore efficenza energetica & stato posto anche un mattone pienc faccia vista
(da em. 12). E presente l'allarme antifurto, 'impiante elettrico & funzionante, come quello idrico e
fognario collegato al cellettore della lottizzazione.

STATO DI OCCUPAZIONE

L'immohbile risulta occupato senza titolo dalla parte debitrice esecutata con le figlie.

Il GE. in data 24.06.2024 ha emesso un provvedimento di liberazione dell'immobile.
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PROVENIENZE VENTENNALI (ALLEGATO 19)

Perlodo Propristh At
Dal 01/07 /1981 al | da omissis fi Sebastiano DONAZIONE
01/07/1981 & orisxis (Data & ormissis
omissis C.F ormissis, Bo gants Data Reperiorio N* RecoltaN®
residets aln, 447
omissis, omissis; omissis;, | Notdo Leonello 06/06/1581 14357
omissis). L'otn 4 AndwrEni & Fiugg
Denarione & del Notaio
Petille A Bridgeport: Trascrizions
Contea Fairfleld,
Connecicat. US.A & Presso Drata Reg pen Repg part.
pubblcato con 1'atin del
Netalo Legnello Anderinl | CONSERVATORIA 01/07 /1581 8197
Indcatn (viene indi catn FROSINONE
nellatto del 12.01.1991
del Notaio Giovanni Reglstroxione
Padtelll Rep 13045).
Cmine Pzcale/PIVA: Prosso Drata Reg N" Yol N*
omissis
Froghone 26/01/19E1 2975 1
Dal 12/01 /1991 al da omissis (nato @ COMPRAVENDITA SOTTOPOSTA A CONDIZIONE
12701 /1991 omissis omissis CR.
omissis resdente al n. Ro ganis Data Reperiorio N* ReccoltaN®
44T omissis omissis, CT
omissiz), momlemrio Notai o G ovanni 1240171991 13045 1869
1/1,a omissisd ommissis | Alactelll A Fresnegne
ECSNL. con sede a
omissis ol GF. omissis Trescrizions
Codice Fzcale /PIVA:
omissis Prosso Drata Reg pen Repg part
CONSERVATURLA 18/01/1991 1950 lg4B
FROSINONE
Registroxione
Presso Drata Reag N" Yol N°
Froshoe 29/01/1991 792 1y
Dal 21/02/1994al | da ormissis fi gio & ACCERTAMENTOC DI FRODUZIONE D1 EFFETTI DEFINITIVI DI ATTO DI VENDITAE
210271994 omissis [Dato omissis & QUIETANZIA
omissis, Contea dl
OMIESIS, oIIssIs, ONTsEs Rao ganis Data Reperinrio N* Raccolta ™
con CF. ormissis] eda
omisismopgle d omissis | Notdo Govannl 2170271994 24209 3996
(nata ormissis & omissis Pizcitalk & Fresnone
can CF. omissis,
residente alm. 447 Trascrizione
DIRIsSIs, ormissis, oMisEis
omissis) quall eredl Presso Data Reg pon Rep part
legttiml & omissis fnato
4 omissis omissis CONSERVATORIA 03/05/1954 5598 8 6599 684 e 885
reddente aln. 447 FROSNONE
omissis: omissis b
omissis, omissis) gusta Heglsirexione
Procrra Spedale
Autenticata nelle frme Presso Duta RegN" Yol N°
dal Vice Console d1tallain
Hartford, Connecl ot Frosmone
U.5.4, allegatoin
ord gnale con 1a lettera A
all'Atto, 2 omissisd
omissis E C. S.N.L. con
gedeIn ormissis con GF-
7di 18
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omissis Codca
Rscale/PIVA: ormissis
Dal 05/10/2000a] | da omissis D omissis, COMPRAVENDITA
05/10/2000 ca sedein ormissis, CF.
ormissis, d omissis Ro gamis Drata Reperiorio N° RcoltaN®
omissis. | omissise G
con sedein omissis, CF- Notai o G ovanni 0241072000 47753
omissis Codce Fladtell A Frednane
Rscale/PIVA: omissis
Trexrixione
Presso Drata Reg pon Reyg part
CONSERVATORLA 06/10,/2000 14472 114232
FROSINONE
Reglstr axinne
Pragso Data Reg N" Yol N°
Dal 16/11/2007al | Da omissis omissis, d MUTAMENTO DENCMINAZIONE 0 RAGIONE SO0 ALE
1651172007 omizsis @ Q. o sedein
omissis, CF. omissis, a Ro gamte Data Repertorio N° RaccoltaN®
omissis- Il omissis con
sedsln omissis can CF. Notdl o @ ovannl 1271172007 53421 15005
omissis Codl ce PMadtell A Frednone
Rscale/PIVA: omissis
Trascrizions
Presso Data Reg pen Reg parc
CONSERVATORIA 18/11 /2007 31237 18843
FROSNONE
Repgistrazions
Pressn D ata RegN" Vol N°

FORMALITA PREGIUDIZIEVOLI

Dalle wisure ipotecarie effettuate presso 'Agenzia delle entrate di FROSINONE aggiornate al
31/08/2024, sono risultate le seguenti formalitd pregiudizievoli:

Iscrizioni

s JPOTECA GIUDIZIALE derivante da DECRETO INGIUNTIVO
Iscritto a CONSERVATORIA FROSINONE il 30/05/2019
Reg gen. B674 - Reg. part. 1014
Importo: € 50.000,00
A favore di [

Contro onissis.

Rogante: TRIBUNALE FROSINONE
Data: 20,/01/2017

N® repertorio: 153

s IPOTECA GIUDIZIALE derivante da SENTENZA CONDANNA
Iscritto a CONSERVATORIA FROSINONE il 02/07 /2019
Reg. gen. 10655 - Reg. part. 1391
Quota: 25000,00
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Importo: € 25.000,00

A favore di omissis

Contro ormissis, onssis

Capitale: € 10.343,00

Rogante: TRIBUNALE FROSINONE
Data: 29/12 /2017

N® repertorio: 2 /2018

Trascriziomni

s  PIGNORAMENTO IMMOBILIARE
Trascritto a CONSERVATORIA FROSINONE il 25/11 /2020
Reg. gen. 16472 - Reg. part. 12151
A favore di
Contro onmissis.

NORMATIVA URBANISTICA

L'immobile esecutato ricade in Zona "C2" del PRG, come definita all'Art. 21 delle N.TA. del PR.G. del
Comurne di Frosinone approvato con il Decreto Ministeriale n. 1400 del 21 marzo 1972.

REGOLARITA EDILIZIA

L'immobile non risulta regolare per la legge n. 47/1985 e s.m.i. La costruzione non é antecedente al
01/09/1967. Non sono presenti vincoli artistici, storici o alberghieri. Non sono presenti diritti
demaniali o usi civici.

La cubatura complessiva approvata nel Progetto del 1999 con la Concessione Edilizia n. 7796 del 2000
(Allegato 4 e 5), & di mc. 593,64 (anche se indicato erroneamente mc. 593,41).

Per I'art. 34-bis “tolleranza costruttive” del D.P.R. 380-2001 e s.amn.i., 'eventuale variazione percentuale
in incremento del 2% della superficie lorda del progetto approvate & considerata lecita, quindi
assentibile in deroga, ma per una sola volta, e nel caso in esame il 2% della cubatura di me. 593,64
sono me. 11,87,

Per cuisi ha un totale parziale della cubatura assentita/assentibile di mc. 605,51

La cubatura rilevata, alla data del sopralluogo, per i Piani T, 1 e 2 & complessivamente di me. 999,66
(Allegato 13), con un incremento che & date da me. 999,66 (dei rilievi) - 605,51 (assentibile] = me.
394,15,

Nelle due istanze di sanatoria, del 17.12.2004 Prot. 58805 con Posiz. 464 e Prot. 58805 con Posiz. 463
(Allegato da 7 a 10], la cubatura complessiva sanata indicata e di me 338,69 (Allegato 9, dato da mc.
13,89 + 211,79 + 12,42 + 100,68), per cui la cubatura in eccedenza & di me. 55,46 [data da 394,15 -
338,69).

Le due istanze di sanatoria depositate in Comune, andrannoe anzitutto riunite con apposita richiests,
visto che non é consentito il frazionamento di richieste di sanatoria per uno stesso immobile e con
unico subalterno di una unica proprietd, come indicate nella nota del Comune del 31.10.2022 Prot.
55356 (Allegato 11). A tale proposito si segnala che solo dopo I'accesso agli atti del precedente CTU, lo
stesso Comune ha predisposto ed inviate la nota. Fa presente altresi che la tavela grafica di progetto
allegata alle due istanze di sanatoria (Allegato 10) non ha i timbri del Comune e sulla stessa sono
presenti alcuni errori di riporte di indicazioni e/o scrittura.

Il CTU ha rilevato delle incongruenze/imprecisioni tra lo stato rilevato nel 2024, il progetto approvato
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nel 2000 e quella rappresentata nelle dette due istanze di sanatoria depositate nel 2004, e
precisamente:

1. Al Pianeo Terra, non risultane incluse nel contegrio delle istanze di sanatoria, le superfici s.nr. del
Portico 3 e della Legnaia esterne. Per cui visto che non & stata rilasciata la Concessione Edilizia in
Sanatoria, e che queste superfici non erano state indicate nella tavola grafica delle sanatorie e neanche
nei contegel degli oneri, queste superfici ancorché snr. non seno assentibili perché sanatoria su
sanatoria non & consentita, visto che non vi é precedente legittimazione edilizia dellimmobile con
rilascio di Concessione Edilizia in Sanatoria delle dette due istanze di sanatoria. Il CTU ne prevede la
demolizione considerando i costi [demolizione, carico e trasporto a discarica autorizzats e oneri di
discarica), che assommano presuntivamente al totale di euro 3.000,00 (dato da euro 2.000,00 per il
Portico 3 ed eure 1.000,00 per la Legnaia).

2. Al Piano Terra, l'incremento di altezza di cm. 8, data dalla differenza tra 'altezza interna indicata
nella sezione della tavola grafica delle istanze di sanatoria di m. 2,80 e quella rilevata di m. 2,88, & stata
considerata dal CTU nel calcolo globale per la verifica delle cubature assentibili.

3. Al Piano Terra, non & state indicato il piccole locale tecnico esterno della C.T. con s.l. mqg. 6,65, per
cui dato che & Volurme Tecnico di mg. 3,99 (il 60% di mq. 6,65) ed e ininfluente a livello urbanistico, il
CTU la inserisce comunque nel conteggio per la regolarizzazione anche se non costituirebbe cubatura,
ma ne andrannoe versati al Comune gli ulteriori oneri integrativi. Per la regolarizzazione si considerano
gli Oneri per la Sanatoria Edilizia ai sensi della L.R. 12/2004, che assommane ad Euro 570,57 [per
I'Allegato A della L.R. per I'Oblazione Governo e Regione, tipo abuso 2, fascia 3, Euro/mq 88,00, Oneri
pari ad Eure 351,12; per l'Allegato B per l'anticipo degli Oneri Concessori Comunali, tipo Comune 2,
fascia 2, euro/mq 55,00, Oneri pari ad Euro 219,45).

4. Al Piano Terra, non & stata indicata la rampa di scala aperta posta all'esterne adiacente la C.T, che
dalla Strada consente di accedere alla corte/giardine, per cui dato che & ininfluente a livello
urbanistico, andra solo riportata nei nuovi elaborati grafici da depositare al Comune ed al Catasto.

5. Al Pianao Terra, & stata spostata 'ubicazione di realizzazione del muro di sostegno che era previsto
attorno al fabbricate, ma che @ stato eseguito vicine la Strada di accesso. Per cui andra riportate nei
nuovi elaborati grafici da depositare al Comune. Per la C.T, per la scala esterna e per lo spostamento
del muro di sostegno che era previsto vicino il fabbricato e realizzato vicine la strada, si prevede la
sanzione di eure 1.000,00.

6. Al Piano 1, non risulta incluse nel contegrio delle due istanze di sanatoria, 1a superfice s.nr. del
Ponticello di accesso esterno dalla strada. Per cui visto che non é stata rilasciata la Concessione Edilizia
in Sanatoria, e che questo non era stato indicato nella tavola grafica delle sanatorie e neanche rei
conteggi degli oneri, e dato che non si & trovate alcun certificate statico/sismico, questo ponticello
aricorché s.n.r. non & assentibile perché sanatoria su sanatoria non e consentita (come sopra indicato).
Quindi il CTU ne prevede la demolizione considerando i cost [demolizione, carico e trasporto a
discarica autorizzata e oneri di discarica), che assommano preventivamente ad un totale di euro
9.000,00.

7. Al Piano 1, nella tavola grafica depositata per le due istanze di sanatoria, risulta riportata al balcone
1 anche la superfice di mg. 19,70, posta sul lato del bagne 1-pranze 1; parte di balcone che non era
prevista nel progetto del 1999, per cui avendola inserita nella tavola grafica detta, ma non avendo
riscontro nel calcolo degli oneri di questa s.n.r. di mg. 11,82 (il 60% di mqg. 19,70), e andranno versati
al Comune gli ulteriori oneri integrativi. Per la regolarizzazione si considerano gli Oneri per la
Sanatoria Edilizia ai sensi della LR. 12/2004, che assommanoe ad Eure 1.690,17 (per 'Allegato A della
L.R. per I'Oblazione Governc e Regione, tipo abusoe 2, fascia 3, Euro/mq 88,00, Oneri pari ad Euro
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1.040,16; per l'Allegato B per l'anticipo degli Oneri Concessori Comunali, tipe Comune 2, fascia 2,
eurco/mq 55,00, Oneri pari ad Euro 650,01).

8. Al Piano 1, la differenza di minore altezza di cm. 10, data dalla differenza tra 'altezza interna
indicata nella sezione della tavola grafica delle istanze di sanatoria di m. 3,00 e quella rilevata di m.
2,90, & stata considerata dal CTU nel calcolo globale per la verifica delle cubature assentibili.

9. Al Piano 2 (sottotetto), della superficie sn.r. dello stenditoio e lavatoio previsto nel Progetto del
1999, ne & stata prevista la variazione della destinazione d'use ad abitazione, e non & stato realizzatoe il
controsoffitto previsto; sono stati previsti e considerati gli oneri per questa variazione da snr. ad
abitazione. Con tale soluzione oltre all'avere aumentato la superficie dell'abitazione, e a non avere
realizzato il controsoffitto in tutti gli ambienti, di fatto si & aumentato la cubatura di calcolo globale del
fabbricato.

Dato che la complessiva cubatura assentibile per l'istanza di sanatoria edilizia deve essere minore di
mc. 450,00, e che la cubatura massima dell'immobile tra la parte assentibile e quella in sanatoria, non
pud superare i mc. 900,00 come previsto dall'articole 2 punto 1 lettera b) punto 1) della L.R. 12 /2004
e s, il CTU per abbassare l'effettiva parte cubabile di superficie dell'abitazione, ipotizza che

a) per la parte di abitazione approvata nel 1999 e cioé per i Letti 2 e 1 con spogliatoio, si deve
realizzare il controsoffitto con altezza lorda di m. 2,80 (2,70 + 0,10), per cui viene automaticamente
ridotta la cubature, ma mantenendo la superficie;

b) per la parte ogel abitativa ex snr, va ripristinata invece la destinazione d'uso a s.nr. per servizi
come stenditoio e lavatoio e con riserva idrica, tale per cui si elimina la parte ad abitazione e, quindi
visto che sard sn.r. e che questa non costituisce cubatura, non verrd conteggiata; andrd quindi
realizzato il controsoffitto come era previsto nel Progetto del 1999 ad altezza lorda di m. 2,30 (2,20 +
0,10).

10. Al Piane 2 [sottotetto), nel Letto 2 & stato realizzato un soppalco con s.u. di mg. 7,00, che non &
assentibile per la eccessiva incidenza di cubatura, ancorché indicato nella tavola grafica, per cui si deve
eliminare.

11. Al Piane 2 {sottotetfo), al Bagno 3, va realizzate il controsoffitto con altezza lorda di m. 2,80 [m.
2,70 + 0,10}, in modo tale che le cubature siano abbassate per rientrare nel detto massimale globale
dell'immohile.

Per gli interventi sopra indicati, e per il completamentoe dell'istruttoria da parte degli Uffici Comunali,
andrd depositata sia la documentazione grafica/tecnica che gli oneri detti, entrambi integrativi, da
verificare con lo stesso Ufficio. Per gli interventi minori indicati ed ininfluenti per la parte edilizia ed
urbanistica e sismica (la C.T, 13 scala esterna di accesso dalla Strada ed il mure di sostegno spostato),
visto che sono gid esistenti e che sonoe in variante ai titoli edilizi, andrd applicata la sanzione di euro
1.000,00.

I costi complessivi per i lavori edilizi di demolizione, per gli Oneri per la Sanatoria Edilizia ai sensi
della L.R. 12 /2004 e le sanzioni, assommano ad Euro 15.260,74.

Con le ipotesi di moedifiche su riportate, circa 'altezza interna e destinazioni d'uso [Allegato 16), si
avranne le seguenti cubature che rispettane i massimali come previste dall'articole 2 punte 1 lettera
b) punto 1) della L.R. 12 /2004 e s.m.i.:

PIANO TERRA

Abitazione, 5.L. mq. 88,84 [con s.u. mq. 73,35) e cubatura di me. 273,62
Garage, s.l. mq. 21,16 (il 60% di s.n.r. sono mq. 12,69) e cubatura di me. 65,14
C.T, s.l. mg. 6,65 (il 60% di s.n.r. sono mgq. 3,99) e cubatura di me. 13,30
Cubatura v.p.p. me. 352,06.
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FIANO FRIMO

Abitazione, 5.L.mq. 103,42 (con s.u. di mg. 88,25) e Cubatura di me. 320,60
Portico 2, sl. mq. 6,58 (il 60% di s.n.r. sono mq. 3,95)
Balcone 1, s.l. mq. 49,05 (il 60% di s.n.r. sono mq. 29,43)

FIANO SECONDO

Abitazione, 5.L. mq. 68,70 (con s di mqg. 88,25) e Cubatura mec. 188,76
Portico 2, sl. mqg. 5,80 (il 60% di s.n.r. sono mq. 3,48)

Balcone 2, sl. mg. 8,65 (il 60% di s.n.r. sonoe mg. 5,19)

Oltre alla s.n.r. dei servizi, mq. 34,61 (il 60% di s.n.r. sono mq. 20,76).

CUBATURA COMPLESSIVA FABBRICATO ABITAZIONE FUORI TERRA MC. 861,42
(inclusa la cubatura del Garage di mc. 65,14 e della C.T. di mec. 13,30).

Cubatura che risulta inferiore a quella massima indicata dall'articolo 2 puntoe 1 lettera b) punto 1)
della L.R. 12 /2004 e s.m.1.

Una volta che l'immobile & stato regolarizzato con rilascio del relative titole edilizio in sanatoria, si pud
magari procedere alla variazione di parte della s.n.r. del Piano 2 sottotette in base alla L.R. 13/2009.

VINCOLI OD ONERI CONDOMINIALI

Non sono presenti vincoli od oneri condominiali.

STIMA / FORMAZIONE LOTTI

Lo scrivente ha ritenuto opportunoe procedere alla formazione di Lotto Unico cosi costituito:

Bene UNICO del LOTTO 2 dell'Esecuzione Immobiliare - Villino ubicato a Frosinone (FR) in Via
Delle Pampas 41 (ex Viale America Latina), piano T, 1 e 2.

Dal sopralluogo e rilievi effettuat il 20 mageio 2024 (Allegato 1 il verbale, Allegato 13 le
Planimetrie dei rilievi, Allegato 14 le foto, Allegato 15 planimetrie di confronte tra il Progetto ed i
rilievi], risulta un immobile abitative distribuito tra Piano T, 1 e 2 sottotetto, che ha attualmente
accesso dalla strada sia da un ponticello (sopraelevato dal giardino/corte con accesso diretto al
P.1) che dalla corte /giardino esclusiva.

La complessiva Superficie Lorda (S.L.) dell'abitazione & di mg. 300,47 (al Piano T mq. 88,85, al P.1
mg. 103,42 ed al P.2 mq. 108,20] ed una s.u. di mq. 251,10 (al P.T. mq. 73,35, al P.1 mq. 88,25 ed al
P.2 mqg. 89,50); oltre agli accessori diretti dei due balconi con s.1. di mqg. 57,70 (al P.1 mg. 49,05 ed
al P.2 mq. 8,65), e dei due portici con s.l. di mqg. 12,38 (al P.1 mqg. 6,58 e al P.2 mg. 580]) ed
all'accessorio indiretto il locale teenico per la C.T. con s.l. di mq. 6,65.

Sono altresi presenti anche gli accessori esterni indirett con s.l. di mqg. 25,25 (portice 3 mqg. 9,70,
legnaia mq. 2,55 e ponticello mg. 13,00).

Il Piano Terra (altezza interna di m 2,88, s.u. di mqg. 73,35) & distribuite tra: disimpegno 1, vano
scala, cucina/pranzo 2, soggiorno 2, bagno 2, letti 5 e 6, lavanderia, ripostiglio sottoseala; si
ageiunge anche il garage (s.u. mg. 18,50). Vista la S.L. di mg. 88,85 e l'altezza lorda di m. 3,08
(interna di m. 2,88 e lo spessore del solaio di m. 0,20}, si ha la cubatura di mce. 273,62,

Il Piano 1 (altezza interna di m 2,90, s.u. di mqg. 88,25) & distribuite tra: ingresso, soggiorno 1,
cucina/pranzo 1, bagno 1, camera studio, vane scalg; oltre agli accessori diretti portico 1 (s.u. di
mq. 5,65] e balcone 1 (s.u. di mg. 47,15) e l'accessorio indiretto il ponticelle (s.u. di mqg. 10,30).
Vista la 8.L. di mq. 103,42 e l'altezza lorda di m. 3,10 (interna di m. 2,90 e lo spessore del solaio di
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m. 0,20), si ha la cubatura di me. 320,60.

Il Piano 2 (altezze interne variabili da m 1,80 a m. 3,85, s.u. di mq. 89,50) & distribuito tra: vano
scala, disimpegnoe 2, bagni 3 e 4, letti da 1 a 4; eltre agli accessori diretti per pertice 2 (s.u. di mq.
565]) ed il balcone 2 [s.u. di mq. 8,05); & presente anche un soppalco nella camera letto 2 (s.u. di
mq. 7,00). Vista la S.L. di mq. 108,20 e le altezze lorda variabili (internadam 1,80 am. 3,85 e lo
spessore del solaio di m. 0,20), si ha la cubatura di me. 340,30.

L'abitazione & caratterizzata da pavimenti in ceramica/gres porcellanate ai Piani Terra e 1 mentre
al Plano 2 c'¢ il parquet; il rivestimento delle pareti delle cucine/pranzo e dei bagni & in
ceramicafgres porcellanate; tutta la scala interna é rivestita in marmo; le finestre sono eon
vetrate a doppi vetri ed intercapedine di aria, mentre alcune al P.T. e 1 sono con vetrate di
sicurezza antisfondamento, con profili di legno all'interno ed alluminio sul late esterno, le
persiane sono di metallo, il portone di ingresse & blindato, le porte interne sono in legno; le pareti
interne ed i soffitti sono intonacati e tinteggiati.

L'impiante diriscaldamento & presente ed & collegato ad una caldaia (Robur) a gas di cittd, che ora
perd non & funzionante, ed & posta all'esterno nel locale tecnico, ma & altresi presente al P.T un
termocamino (Starkamin) che alimenta i fan-coil per il riscaldamento, i quali possono essere
accesi autonomamente nei singoli ambienti; per 'acqua calda ci sone boiler elettrici.

La struttura portante del fabbricato & con fondazioni a travi rovesce in c.a.; con travi e pilastri in
c.a, solai tradizionali orizzontali tra i piani in latero-cemento con soprastante soletta cementizia,
come anche quelli inclinati delle due falde di copertura ed incluse le aperture tipe bocche di lupo;
le pareti esterne di amponatura sonoe in laterizi a doppia parete con intercapedine ed all'interno
materiale isolante, inoltre per migliore efficenza energetica & stato posto anche un mattone pieno
faccia vista (da cm. 12). E presente l'allarme antifurto, limpianto elettrico & funzionante, come
quelle idrico e fognario collegato al collettore della lottizzazione.

Dal sopralluogo sono risultate aleune difformita rispetto al progetto approvate e da quello
depositate nelle due istanze di santoria ed i rilevi effettuati, che sone precisate nel paragrafo
“regolaritd edilizia” della Perizia a cui si rimanda per gli approfondimenti.

Oggi il fabbricato abitative si trova in ottime condizioni.

Per il bene in questione non & stato effettuato un accesso forzoso.

L'immobile non risulta realizzato in regime di edilizia residenziale pubblica convenzionata e
agevolata e finanziata in tutto o in parte con risorse pubbliche, infatti & ubicate all'interne di una
Lottizzazione.

Identificato al catasto Fabbricati al Foglio 31, Particella 1898, Zc. 1, Categoria AZ.

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

Valore di stima del bene: € 652.520,00.

Per la valutazione della Proprietd immobiliare esecutata [villino al P.T, 1 e 2 ed accessori), e per
attribuire un congruo e pit attinente valore, ha tenuto conto delle ottime condizioni dell'immohbile
abitativo e delle sue caratteristiche generali, delle caratteristiche della zona semi centrale del
Cormurne. Sono state considerate le valutazioni di mercato delle Agenzie Immobiliari del territorio,
ed inoltre le valutazioni attribuite dall'Osservatorio del Mercato Immobiliare [OMI) dell’ Agenzia
delle Entrate Sezione Territorio per la Provincia di Frosinone, 2 semestre 2023, che prevede il
valore minimo di Eure/mg. 1.750,00 e massimo di Euro/mg. 2.400,00.

Il CTU visto 'ottimo state e le rifiniture del villing, dei locali accessori e dell'esterne del fabbricate,
ha considerato congruo prendere a riferimento non il valore massimo ma il valore di Eure/mg.
2.000,00.

Per la valutazione della corte giardino, dato che il valore & parametrato per l'immobile per
eurc/mg 2.000,00, e dato il valore di euro/mq. 110,00 della corte, vista la superficie di mg. 473, si
ha un valore totale di euro 52.030,00; per cui il rapporte di questo valore di euro 52.030,00 con
quelle di euro/mq 2000,00 detto, ci restituisce la superficie ragguagliata di mq. 26,01 indicata per
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il caleolo del valore globale dell'immobile, e dal quale si ha il coefficiente 0,05 (dato da mg.
26,01/473,00].
Dal valore dell'immobile si devono considerare i costi di eure 15.260,74 per la regolarizzazione
delle variazioni apportate all'immobile.

1 dentific athm Superficle Velore anitario Volore {Joota in Totale
COFpo convenzionals conplessiv veadita
Bens Unioo del 32626 mg 2.000,00 £/mqy £€652.520,00 100.00% £€552.520,00
LOTTO 2 -Vlla
Frosdnone (FR}in Via
Delle Pampas 41 [mx
Viale America
Latina), plano T, 1e2
Valore d stima: € A52.520,00

Assolto il proprio mandato, il sottoscritte Esperto ex art. 568 c.p.c. deposita telematicamente la
relazione di stima ed allegati presso questo Spettabile Tribunale, tanteo in asselvimento dell'incarico

conferitogli dalla 5.V. e resta a disposizione per eventuali chiarimenti.

Frosinone, li 07 /09/2024

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni

L'Esperto ex art. 568 c.p.c.
Architeito Paolo Venditti
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ELENCO ALLEGATI:

N° 1 Alir] allegat] - Verbale udienza per Incarico e docurent (Agglornamento al 07 /09 /2024)

N° 2 Visure e schede catastali - Mappa, visure, planimetrie (Agglornamento al 07 /09 /2024)

N° 3 Altri allegati - Accesso agli atti del Comune (Aggiornamento al 07 /09/2024)

N° 4 Tavola del progetto - Istanza depesito progetto 1999 (Agglornamento al 07 /09 /2024]

N® 5 Tavola del propgetto - Propgetto [Agglornamento al 07 /09 /2024)

N* & Concessione edilizia n. 7796 del 2000 (Aggiornamento al 07 /09 /2024)

N° 7 Altr] allegat] - IstanZa sanatoria edilizia posiz 463 del 2004 (Apgplornamento al 07 /09,2024)
N" 8 Altri allegati - Istanza sanatoria edilizia posiz. 464 del 2004 (Agglornamento al 07 /09/2024)
N° 9 Altri allegati - Dep. consistenza edilizia istanze sanataria (Aggiornamento al 07 /09 /2024)

N° 10 Tavola del progetto delle due istanze di sanatorla {Agglornamento al 07 /09/2024)

N" 11 Altri allegati - parere del Comune del 2022 su due Istanze sanatoria {Agglornamento al 07 /09/2024)
N° 12 Altrd allegat] - verbale sopralluoge (Agglornamento al 07 /09/2024)

N° 13 Altrl allegati - Elaborato grafico def rillevi [Agglornamento al 07 /09/2024)

N° 14 Foto - Foto del sopralhingo (Aggiornamentn al 07 /09,/2024)

N° 15 Altrd allegat] - Elaborato graflco confronto (Agplornamento al 07 /05 /2024)

N* 16 Altrl allegati - Elaborate grafico per ipotes] regplarizzazione (Agglornamento al 07 /09,/2024)
N° 17 Altri allegati - Acresso atti Genio Civile {Aggiornaments al 07 /09 /2024)

N° 18 Altrd allegat] - Genie Clvile stralclo document] (Agglornamento al 07 /09 /2024)

N° 19 Altri allegati - Conservatoria visure (Appglornamento al 07 /09 /2024)
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RIEPILOGO BANDO D'ASTA

LOTTO 2 IMMOBILE UNICO

* Bene UNICO del LOTTO 2 dell'Esecuzione Immobiliare - Villino ubicato a Frosinone (FR) in Via

Delle Pampas 41 (ex Viale America Latina), piano T, 1 e 2.

Dal sopralluogo e rilievi effettuati il 20 maggio 2024 (Allegato 1 il verbale, Allegato 13 le
Planimetrie dei rilievi, Allegato 14 le foto, Allegato 15 planimetrie di confronto tra il Progetto ed i
rilievi], risulta un immobile distribuite tra Piane T, 1 e 2 sottotetto, che ha attualmente accesso
dalla strada sia da un ponticello [sopraelevato dal giardino/corte con accesso diretto al P.1) che
dalla corte/giardino esclusiva.

La complessiva Superficie Lorda (S.L.) dell'abitazione & di mg. 300,47 (al Piano T mq. 88,85, al P.1
mg. 103,42 ed al P.2 mq. 108,20) ed una s.u. di mq. 251,10 (al P.T. mq. 73,35, al P.1 mq. 88,25 ed al
P.2 mq. 89,50); oltre agli accessori diretti dei due balconi con s.1. di mqg. 57,70 (al P.1 mq. 49,05 ed
al P.2 mq. 8,65), e dei due portici con s.l. di mqg. 12,38 (al P.1 mg. 6,58 e al P.2 mqg. 5,80]) ed
all'accessorio indiretto il locale tecnico per la C.T. con s.l. dimg. 6,65.

Sono altresi presenti anche gli accessori esterni indirett con s.l. di mg. 25,25 (portice 3 mg. 9,70,
legnaia mq. 2,55 e ponticello mg. 13,00).

Il Piano Terra (altezza interna di m 2,88, s.u. di mq. 73,35) & distribuito tra: disimpegno 1, vano
scala, cucina/pranzo 2, soggiorne 2, bagno 2, letti 5 e 6, lavanderia, ripostiglio sottoseala; si
ageiunge anche il garage (s.u. mg. 18,50). Vista la S.L. di mqg. 88,85 e l'altezza lorda di m. 3,08
(interna di m. 2,88 e le spessore del solaio di m. 0,20), si ha la cubatura di me. 273,62.

Il Piano 1 (altezza interna di m 2,90, s.u. di mqg. 88,25) & distribuite tra: ingresso, soggiorno 1,
cucina/pranzo 1, bagno 1, camera studio, vane scals; oltre agli accessori diretti portico 1 (s.u. di
mg. 5,65) e balcone 1 (s.u. di mg. 47,15) e l'accessorio indiretto il ponticelle (s.u. di mg. 10,30).
Vista la S.L. di mq. 103,42 e l'altezza lorda di m. 3,10 (interna di m. 2,90 e lo spessore del solaio di
m. 0,20), si ha la cubatura di me. 320,60.

Il Piano 2 (altezze interne variabili da m 1,80 a m. 3,85, s.u. di mq. 89,50] & distribuito tra: vano
scalz, disimpegnoe 2, bagni 3 e 4, letti da 1 a 4; eltre agli accessori diretti per pertice 2 (s.u. di mg.
565) ed il balcone 2 [s.u. di mq. 8,05); & presente anche un seppalco nella camera letto 2 (s.u. di
mq. 7,00). Vista |a S.L. di mq. 108,20 e le altezze lorda variabili (internada m 1,80 am. 3,85 e lo
spessore del solaio di m. 0,20), si ha la cubatura di me. 340,30.

L'abitazione & caratterizzata da pavimenti in ceramica/gres porcellanate ai Piani Terra e 1 mentre
al Plano 2 c¢'¢ il parquet; il rivestimento delle pareti delle cucine/pranzo e dei bagni & in
ceramica/gres porcellanato; tutta la scala interna @& rivestita in marmo; le finestre sone con
vetrate a doppi vetri ed intercapedine di aria, mentre alcune al P.T. e 1 sono con vetrate di
sicurezza antisfondamento, con profili di legno all'interno ed alluminie sul late esterno, le
persiane sonoe di metallo, il portene di ingresse & blindato, le porte interne sono in legno; le pareti
interne ed i soffitti sono intonacati e tinteggiati.

L'impiante diriscaldamento & presente ed e collegato ad una caldaia (Robur) a gas di citta, che ora
perd non é funzionante, ed & posta all'esterno nel locale tecnico, ma & altrest presente al P.T un
termocamino (Starkamin) che alimenta i fan-coil per il riscaldamento, 1 quali possono essere
accesi autonomamente nei singoli ambienti; per 'acqua calda ci sone boiler elettrici.

La struttura portante del fabbricato & con fondazioni a travi rovesce in c.a.; con travi e pilastri in
ca, solai tradizionali orizzontali tra i piani in latero-cemento con soprastante soletta cementizia,
come anche quelli inclinati delle due falde di copertura ed incluse le aperture tipo bocche di lupo;
le pareti esterne di amponatura sonoe in laterizi a doppia parete con intercapedine ed all'interno
materiale isolante, ed inoltre per migliore efficenza energetica & stato posto anche un mattone
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pieno faccia vista (da cm. 12). E presente l'allarme antifurto, l'impianto elettrico & funzionante,
come quello idrico e fognario collegato al collettore della lottizzazione.

Dal sopralluogo sono risultate alcune difformitd rispetto al progetto approvate e da quello
depositato nelle due istanze di santoria ed i rilevi effettuati, che sono precisate nel paragrafo
“regolaritd edilizia” della Perizia a cui si rimanda per gli approfondimenti.

Oggi il fabbricato abitativo si trova in ottime condizioni.

Per il bene in questione non & statoe effettuato un accesso forzoso.

L'immobile non risulta realizzato in regime di edilizia residenziale pubblica convenzionata e
agevolata e finanziata in tutto o in parte con risorse pubbliche, infatti & ubicate all'interne di una
Lottizzazione.

Identificato al catasto Fabbricat al Foglio 31, Particella 1898, Zc. 1, Categoria AZ.

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

Valore di stima del bene: € 652.520,00.

Per la valutazione della Proprietd immobiliare esecutata [villine al P.T, 1 e 2 ed accessori), e per
attribuire un congrue e pit attinente valore, ha tenuto conto delle ottime condizioni dell'immobile
abitativo e delle sue caratteristiche generali, delle caratteristiche della zona semi centrale del
Comune. Sono state considerate le valutazioni di mercato delle Agenzie Immohiliari del territorio,
ed inoltre le valutazioni attribuite dall'Osservatorio del Mercato Immobiliare (OMI]) dell’Agenzia
delle Entrate Sezione Territorio per la Provincia di Frosinone, 2 semestre 2023, che prevede il
valore minimo di Euro/mg. 1.750,00 e massimo di Euro/mg. 2.400,00.

Il CTU visto l'ottimo state e le rifiniture del villino, dei locali accessori e dell'esterno del fabbricato,
ha considerato congrue prendere a riferimento non il valore massimo ma il valore di Eure/ma.
2.000,00.

Per la valutazione della corte giardine, dato che il valore & parametrato per l'immobile per
euro/mq 2.000,00, e dato il valore di euro/mq. 110,00 della corte, vista la superficie di mg. 473, si
ha un valore totale di euro 52.030,00; per cui il rapporte di queste valore di euro 52.030,00 con
quelle di euro/mgq 2000,00 detto, ci restituisce la superficie ragguagliata di mq. 26,01 indicata per
il calcolo del valore globale dell'immobile, e dal quale si ha il coefficiente 0,05 (dato da mg.
26,01/473,00).

Dal valore dell'immobile si devono considerare i costi di euro 15.260,74 per la regolarizzazione
delle variazioni apportate all'immobile.

L'immobile viene posto in vendita per il diritte di Proprietd (1/1).

Destinazione urbanistica: Gli immobili esecutat ricadono in Zona "C2" del PRG, come definita
all'Art. 21 delle N.T.A. del P.R.G. del Comune di Frosinone approvate con il Decreto Ministeriale 1.
1400 del 21 marzo 1972.
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SCHEMA RIASSUNTIVO
ESECUZIONE IMMOBILIARE 202 /2020 DEL R.G.E.

LOTTO 2 BENE UNICO - VALORE DI VENDITA APPROSSIMATO € 637.254,00
(DATO DAL VALORE DI PERIZIA DI EURO € 652.520,00 DECURTATO DI EURO
15.260,74 DEI COSTI, SANZIONI E ONERI DI REGOLARIZZAZIONE DEGLI ABUSI
EDILIZI, CIOE € 637.259,26)

Bene Unico del LOTTO 2 - Ville

Ubkcarione: Froginone (FR) In Vla Delle Pampas 41 [exViak America Latina). plano T. Le 2
Diritio reale: Proprieth Quota 1/1
Tipolo gla mmehile: Villa Soperficle | 326,26mq
Identdlicato al cataste Fabbricad al Fogie 31 Parteella
1898, Ze. 1, Categoria AZ
Statw conzervath: Lo stato consarvativo dell 1ntero fabbrcato & ottimo.
Descrizione: Trattasi di un vilimo per cvile abitazione in Via Delle Panpasn. 41 {ax Via America Latina) nel Comune &

Frosnong, che rizulta dstribuito tra Plang T, 1 e 2 sottatetto, che ha atvsabments aecesse dalla srada sla
ds un pmficello [sopreelevato dal gardinofoorte con aceesso dretto ol P-1) che dalla oorte/gardine
escleslva.

La complessiva Superide Lorda (SL.) dell'shltadene & A mg 30047 ed su d mq. 251.10; olire a due
baleonl 5.1 mg. 57,70 (P.1 e Z), & due portid con 51.mg. 1238 (P.1 & Z) ed sl Jocale tamico per la CT. con 51
mq. 6,65, e gl accessor] esternl con 51 d mg. 25,25 {portico 3, legnala e poot cellc).

Il Piano Terra (altezza interna d m 2,88, su. di mg. 73.35) & distribuite ra: dismpegno L vano scala
udnafpranyo 2, soggomo 2 bamo 2, lenf 5 e & lavanderia, ripagi gio sottoscala; d apdunpeil prape
(s mg- 18,50). Ia 51. & & mg. ARA5 e la cubheturs & & me. 273,62 [1 Plano 1 (ahtezza interne d m 2,90,
su d mq. 83.25) & dsiribalto tra: in gresso, sogdamo 1, cudna/pranzo 1, bago 1, amera siudle, vano
scalx; oltre al portleo 1 (s mg. 5465). il baleone 1 [8mg. 47.15] edil ponticelle (0. ma 10:30). LaSL. &
d mg. 103,42 e la cuhatura & d mc 320,60-11 Flano 2 (altexze intene varishil dam 1,80 am. 3,85, su. d
mq. 89,50) & dstribulto tra: vano scala, ddmpegno 2, bage] 3 &4, lett da 1 a 4; clire al portico 2 (su mg.
5,65),1l balcene Z (5. mag. 8,03), ed un soppalco nella camera Jette 2 (54 mq 7,00% La S.L. & & mq. 103,20
& lacubatura & di mc. 340,30

L'ahitszione & caratterizzate da peviment in eoramd cof gres porcellan st al Plani Terva & 1 mentre al Plano
2 c'd 1] parquet; 1] fvestimento delle paretl delle cudne/pranzo & del bagil 2 In ceramica/gres
parcellanate; tuita la scala infsrna & rdvestita In mamo; le Anestre so0o con vetrate a doppl veir] ed
intercapedne d ala mentre alame al P.T. ¢ 1 sno con vetrate d sourerza mtisfondamento, con profil
d legno allinterna ed allominio =ol late esterno, le perdane zono & metalls, 11 portone & ingressa &
bEndato, le parteintane sonoin legno; ke pxret interme ed | soffitd sono Intonacat e tintegg atl-
Limpianto & riscaldameto & presants ed 3 collegato ad una aldsia a gas & dttd che ora perd noo &
fnzAmmamnte, ed & posta all'egterne nel locale teenico, ma & alired presente al PT wn tempeamine che
alimenta | Gn-col] per Il riscaldamento, che possone essere acces antonomamente ne sin gl amblentl;
p= Facqua talda d sone baller sletirid.

La struttora partante del fabbelcats & con Modadond a trav revesce in ca.; oon travl e pllastrd in ca., solal
radzdost orizzentzl trai pland in latero-comen o oon Sope astante soletta cementizda, come anche quelll
Inclinatl delle due falde &l copertra ed Incluse le aperture ipo bocche dl lupo; le pareil estene d
tamponatra sano in lateriz a doppia parete con intercapedine sd allinteno matarials iselante, inolire
per mi glore efficenza ener getica # stato posto anche v mattone pleny faccla vista (da em. 12). B pregente
I'allarme antifirto, Hmplanta eletirico & fimz onente, come guelloidrico e fognario collegato al collettore
della loth xxarione.

Dal sepralluogp sono risultate alcume & formita rispette al progetto approvate e da quello depesitato nelle
dlslelsm:edi santoria ed1 rilevl effettuat, cper la cul repolar] zzazane sono previsd onerl parl ad euro
15.260,74

gy 11 Eablricato abltative d trovain otime condizlani.

Por la valutagione della proprieth 5 @ considerate olire al valore del fablxicato, anche quello della
corte/dardno, come anche I'someontare depl onerl d ewro 1526074 per la reglarizadone delle
varlaxonl apparmte sl lmmoblle.

Vendita soggetta alvA: | NI-

Stato di occopaziona: Oczupato da terz sanza titoln
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