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INCARICO

Con udienza del 16/11/2015, il sottoscritto Geom. Castelli Mario, con studio in Via Mosella, 16 - 03040
- Castelnuovo Parano (FR), email geocastelli@libero.it, PEC mario.castellil@geopec.it, Tel. 338 37 04
921, Fax 0776 952 503, veniva nominato Esperto ex art 568 c.p.c. e in data 23/12 /2015 accettava
l'incarico e prestava giuramento di rito avanti al G.E. Dott. Ciuffi Maria Rosaria presso il Tribunale di
Cassino.

PREMESSA

I'beni oggetto di pignoramento sono costituiti dai seguenti immobili:
» Bene N°1- Negozio ubicato a Vallerotonda [FR) - Piazza Repubblica n. 8
¢ Bene N°2 - Garage ubicato a Vallerotonda (FR) - Via Fiume n. 19
o BeneN°3 - Appartamento ubicato a Vallerotonda (FR) - Via Fiume n. 19
¢« Bene N°4 - Appartamento ubicato a Vallerotonda (FR) - Via Fiume n. 19

o Bene N°5 - Appartamento ubicato a Vallerotonda (FR) - Via Fiume n.19

DESCRIZIONE

BENE N° 1 - NEGOZIO UBICATO A VALLEROTONDA (FR) - PIAZZA REPUBBLICA N.
8

Locale adibito a Negozio ubicato al Piano Terra
Per il bene in questione & stato effettuato un accesso forzoso in data 24,/03 /2016,

Custode delle chiavi: Avv. Stabilito Spica Pamela

BENE N° 2 - GARAGE UBICATO A VALLEROTONDA (FR) - VIA FIUME N. 16

Locale adibito a Garage ubicato al Piano Terra
Per il bene in questione é stato effettuato un accesso forzoso in data 24 /03/2016.
Custode delle chiavi: Avv. Stabilito Spica Pamela

BENE N° 3 - APPARTAMENTO UBICATO A VALLEROTONDA (FR} - VIA FIUME N.
16

Appartamento adibito ad Abitazione Popolare ubicato al Piano Primo, con ingresso al piano terra e
vano scala in comune.

Per il bene in questione é stato effettuato un accesso forzoso in data 24,/03/2016.

Custode delle chiavi: Avv. 5tabilito Spica Pamela

6
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BENE N° 4 - APPARTAMENTO UBICATO AVALLEROTONDA (FR) - VIA FIUME N.
19

Appartamento adibito ad Abitazione Popolare ubicato al Piano Secondo, con ingresso al piano terra e
vano scala in comune

Per il bene in questione & stato effettuato un accesso forzosoe in data 24/03/2016.
Custode delle chiavi: Avv. Stabilito Spica Pamela

BENE N° 5 - APPARTAMENTO UBICATO A VALLERQOTONDA (FR]} - VIA FIUME N.
16

Appartamento adibito ad Abitazione Popolare ubicato al Piano Terzo e Quarto, con ingresso al piano
terra e vano seala in comune.

Per il bene in questione & stato effettuato un accesso forzoso in data 24 /03 /2016.

Custode delle chiavi: Avv. Stabilito Spica Pamela

LOTTO 1

1l lotto & formato dai seguenti beni:

s« BeneN°1 - Negozio ubicate a Vallerotonda (FR) - Piazza Repubblica n. 8

COMPLETEZZA DOCUMENTAZIONE EX ART. 567

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

Al momento del pignoramento vi & congruenza tra la persona esecutata e il soggetto titolare dei diritti
reali, oggetto di pignoramento immobiliare.

TITOLARITA

L'immobile oggetto dell'esecuzione, appartiene ai seguenti esecutati:
o Mk Omigsis **** (Proprietd 1/1)

L'immobile viene posto in vendita per i seguenti diritti:
o **%0Omigsis *** (Proprietd 1/1)

Regime patrimoniale di separazione legale dei beni

CONFINI

Il locale adibite ad attivitd commerciale [Negozio) ubicata al piano terra nel comune di Vallerotonda
(Fr) Frazione di Valvori, in Piazza Repubblica n. &, distinta al Nuove Catasto Edilizio Urbano zl foglio
30 particellz 437 Sub 6, opgetto di Esecuzione Immobiliare, confina:
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a Nord con unitd immobiliare distinta in Catasto Urbano al foglio 30 part. 437 sub 2 e terreno distinto
in Catasto Terreni al foglio 30 part. 1243;

ad Sud con Strada Comunale Fiume.
ad Ovest con Piazza Repubblica;

ad Est con unitd immobiliare distinta in Cataste Urbanoe al foglio 30 part. 437 sub 11.

CONSISTENZA
Destinazione Superficie Superfide Coefficiente Superficie Altezza Piano
Netta Lorda Conv enzionale
Negozo 39,92 mq 61,00 mq 1,00 61,00mgq 3,70m | Terra
Totale superficie convenzi onale: 61,00 mq
Incidenza condominiale: 0,00 | %
Superficie convenzionale complessiva: 61,00 mq

I beni non sono comodamente divisibili in natura.

CRONISTORIA DATI CATASTALI

Perioda Proprieta Dati catastali

Dal 25/10/2000 al 26/10/2001 otk (i sgig her* Catasto Fabbricati

Fg. 30, Part. 437, Sub. 6, Zc 1
Categoria C1

(.3, Cons, 45,00

Rendita € 285,86

Piano T

Dl 26/10/2001 4 04/06/2007 ket Orni sgig #*** Catasto Fabbricat

Fg. 30, Part. 437, Sub. 6, 2c 1
Categoria C1

(.3, Cons. 45,00

Rendita € 285,86

Piano T

Dat 04/06/2007 a! 20 /09/2011 Aok Orral sais 4+ Catasto Fabbricati

Fg. 30, Part, 437, Sub. 6, Zc 1
Categoria C1

(.3, Cons, 45,00

Rendita € 265,86

Piano T

Dal 20,/09/2011 al 04 /04,2016 ke Ormi 5515 {Catasto Fabbricati

Fg, 30, Part. 437, Sub. 6, 2 1
Categoria C1

(1.3, Cons. 45,00

Rendita € 285,86

Piano T

Si precisa che i titolari catastali corrispondone a quelli reali.

DATI CATASTALI - - .
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Catasto fabbricati (CF)

Dati identificativi Dati di classamento

Serimme | Foglio | Part. | Sub. | Zona | Categoria | Classe | Comsistenza | Superficie | Rendita | Piano | Graffato
Cens. catastale

30 437 6 1 C1 3 44,00 285,86 T

Corrispondenza cotastale

Si precisa che esiste la corrispondenza tra lo stato attuale dei luoghi e la planimetria catastale allegata.

PRECISAZIONI

Si precisa che la documentazione riguardante l'ex art. 567 c.p.c. & completa e vi & congruenza, al
momento del pignoramento, tra l'esecutato e il soggetto titolare dei diritti reali oggetto di
pignoramento.

PATTI

Si precisa che per I'unitd immobiliare, in oggetto, non risultane atti di locazione in essere e non
esistono particolari questioni rilevanti ai fini di un trasferimento.

CONDIZIONI

L'unitd immobiliare risulta ad oggi libera e non occupata dall'esecutato e dalla sua famiglia e non si
segnala l'esistenza di particolari condizioni gravanti sul berie pignorato.

PARTI COMUNI

L'unitd immobiliare non presenta part comuni.

SERVITU, CENSQ, LIVELLQ, USI CIVICI

Non si segnala l'esistenza di servitli gravanti sul bene pignorato.

CARATTERISTICHE COSTRUTTIVE PREVALENTI

Le caratteristiche costruttive prevalent del manufatto sono di seguito elencate:

Ubicazione - 1l fabbricato in oggetto & ubicato nel territorio del Comune di Vallerotonda (Fr), in Piazza
Repubbilica n. 8.

I beni oggetto di pignoramentoe consistono in un Fabbricato, composte da cinque unita immobiliari
destinate a negozio, garage e tre abitazioni di tipo popolare, precisamente un negozio ubicato al piano
terra (Lotto n. 1 - Foglio 30 Particella n. 437 Sub 6), un garage ubicato al piano terra (Lotto n. 2 - Foglio
30 Particella n. 437 Sub 7), un primo appartamento ubicato al piane primo (Lotte n. 3 - Foglio 30
Particella n. 437 Sub 8), un secondo appartamento ubicato al. piano secondo (Lotto n. 4 - Foglio 30
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Particeila n. 437 Sub 9), un terzo appartamento ubicato al piano terzo e quarto (Lotto n. 5 - Foglio 30
Particella n. 437 Sub 10) con portone d'ingresso al piano terra e vano scala comune (Foglio 30
Particella n. 437 Sub 11).

Essi fanno parte di un fabbricato, ubicate alla frazione Valvori del comune di Vallerotonda (Fr) con
struttura portante in muratura di pietrame misto e squadrato aventi uno spessore di cm 60, dette
strutture, sono poggianti direttamente su banchi di roccia calcarea in sito, pertanto, la situazione
fondale si prospetta essere di solida consistenza, in effetti all'interno del manufatto non si sono
riscontrati quadri fessurativi di alcun genere.

Caratteristiche interne - La presente unitd immobiliare, distinta in cataste al foglio 30 particella 437
sub 6 [Negozio) oggetto di pignoramento, non presenta caratteristiche architettoniche di rilievo, esso
presenta ottima illuminazione e soleggiamento di tutti gli ambienti.

A livello funzionale, I'attivitd commerciale adibita a negozio risulta attualmente libera e in stato di
abbandono, si presenta dislocato essenzialmente su un unicoe livello, precisarmnente al piano terra.

L'accesso avviene tramite ingresso indipendente dal resto del fabhricato, con caratteristiche idonee
per la visitabilitd agli utenti con ridotte possibilita motorie.

Le finiture interne sone, di conseguenza, quelle proprie di un'edilizia legata alla tipologia appartenenti
ai negozi di paese; all'interno non si riscontrano alcuni elementi di pregio, fipo rivestimenti a mosaici
ed altro, anzi esso & in toatale stato di abbandone.

I balconi non seno presenti.

Fondazioni: A sacco in calcestruzzo magro e sovrastante cordolo in cemento armato della larghezza di
cm 100;

Esposizione: L'esposizione dell'unitd immobiliare & esposta su tutti due Jati su Piazza Repubblica e su
Via Fiume, mentre gli altri due lati sono in aderenza.

Altezza Interna Utile: H.= Metri 3,70;

Strutture Verticali: In Muratura di pietrame e squadrato avente uno spessore di cm. 60;

Solai: In latero-cemento dello spessore dicm. 20;

Copertura: A Solaio in Piano;

Manto Di Copertura: A falde inclinate;

Pareti Esterne ed Interne: Attualmente risultano solo intonacate in discreto stato di manutenzione;
Pavimentazione interna: Mattonelle in ceramica di modesta qualit?;

Infissi Esterni: In alluminio in vetre normale, con la presenza di serranda a strati per negozi sul
portone di accesso;

Infissi Interni: In Legno;
Volte: Solaio di interpiano a Volta;
Scale: non presenti.

Impianto elettrico, idrico, termico, altri impianti: Impianto elettrico in sottotraccia presente, impianto
idrico e termico presenti, ma non & stato possibile verificarne se sono conformi alle normative attuali,
in quanto, al momento del sopraliubgo (24 marzo 2016) non funzionanti. .
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Si & provveduto a redarre I'Attestazione di Prestazione Energetica, allegata.

Terreno esclusivo: Non presente.
Fosto auto: Non Presente
Soffitta, cantina o simili: Non presenti;

Dotazioni condominiali; Non presenti.

STATO DI OCCUPAZIONE

L'immobile risulta libero

Allo stato attuale, |'unith immobiliare risulta libera.

PROVENIENZE VENTENNALI

Periedo Proprieta

Arti

Dal 25/10/2000a | *™* Ondssis >
04/06/2007

Donaxione

Rogante

Data

RepertorioN”

Raccolta N°

Trasaizdone
Presso Data Reg, gen. Reg, part.
Registrazione
Presso Data Reg. N* Vol. N°
Dal 04:/06/2007 al bk it ssis Donazione
04/06/2007
Rogante Data RepertorioN® Raccolta N¥

Trasaizione

Presso

Data

Reg,. gen.

Reg. part.

Registrazione

Presso

Data

Reg v

Vol N°
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Tal 04,/06,2007 al
04./04/2016

*keE Orri sgis Pee*

Divisiene

Rogante

Data

RepertorioN®

Raccolta N°

Trascrizione

Presso

Data

Reg. gen.

Reg. part.

Registhazione

Pressc

Data

Reg N°

Vol. N*

Per quanto riguarda I'immobile oggetto di pignoramento:

¢ Sussiste continuitd nelle trascrizioni per il ventennio precedente alla data di trascrizione del
pignoramento;

+ Lasituazione della proprieta antecedente il ventennio della trascrizione del pignoramento
risulta invariata;

+ Lasituazione della proprietd risulta attualmente invariata.

FORMALITA PREGIUDIZIEVOLI

Dalle visure ipotecarie effettuate presso 'Agenzia del Territoric di FROSINONE aggiornate al

02/04/2016, sono risultate le seguenti formalitd pregiudizievoli:

Iscrizioni

Trascrizioni

¢ Verbale di Pignoramento Immoaobili
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NORMATIVA URBANISTICA

In base alla richiesta all'Ufficio Tecnico del Comune di Vallerotonda (Fr) in data 08 marzo 2016 Prot.
1014, il fabbricato oggetto della presente Esecuzione Immobiliare, distinto in Catasto Fabbricati al
Foglio 30 particella n. 437, & antecedente alla legge n. 765 del 06 agosto 1967 (Legge Ponte) e ricade
nel centro abitato della frazione Valvori.

Si precisa che il comune di Vallerotonda (Fr) attualmente non & dotato di alcun strumento urbanistico.

REGOLARITA EDILIZIA

La costruzione & antecedente al 01/09/1967. Non sono presenti diriti demaniali o usi civici.

In merito alla regolaritd urbanistica effettuata presso |'Ufficio Tecnico del Comune di Vallerotonda
(Fr), si é riscontrato che il fabbricato, nel suo complesso, & stato costruito, prima della seconda guerra
mondiale, anteriormente alla legge n. 765 del 06 agosto 1967 (Legege Ponte) e soprattutto
anteriormente alla legge n. 1150 del 17 agosto 1942.

Esso nel suo complesso ¢ rimasto sempre immutatoe nel tempo, non ha subito variazioni di aleun
genere e non & stato oggetto di alcuna domanda di sanatoria ai sensi delle legge sul Condonoe Edilizio
dell'anno 1985, dell'anne 1994 e dell'anno 2003.

Pertanto, la presente unitd immobiliare adibita a Negozio al piano terra (Foglio 30 Part. 437 Sub 6 -
Lotto n. 1), facente parte di un fabbricato esistente, risulti conforme alle leggi urbanistiche che sono
state emanate dopo la sua costruzione.

Certificazioni energeliche e dichiarazioni di conformita

¢ Non esiste il certificato energetico dell'immobile.

Premesso che il Decreto del Ministero dello Sviluppe Economice 22 novembre 2012 apporta alcune
modifiche alle "Linee guida nazionali per la certificazione energetica degli edifici” di cui all'allegato "A”
del Decreto Ministeriale 26 giugno 2009. Le novifd di cui al Decreto Ministeriale in parola comportano
'esclusione dagli obblighi relativi alla certificazione energetica di "quegli edifici per cui risulta
tecnicamente non possibile o non significativo procedere alla certificazione energetica”.

L'articolo 2 del Decreto Ministeriale 22 novembre 2012, secondo comma, sostituisce il Paragrafo 2
delle suddette "Linee guida”, escludende dall'applicazione della normativa in tema di certificazione
energetica i box, le cantine, le autorimesse, i parcheggi multipiano, i depositi, le strutture stagionali a
protezione degli impianti sportivi ed altri edifici a questi equiparabili, in cui non & necessario garantire
un confort abitativo (ad esempio i locali adibiti a spogliatoio di un campo sportivo), fatta eccezione per
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le porzioni eventualmente adibite ad uffici ed assimilabili, purché scorporabili agli effetti
dell'isolamento termico.

Pertanto si procede alla redazione dell'Attestazione di Prestazione Energetica, dell'unitd immobiliare
adibita a negozio ubicata al piano terra (Foglio 30 Part. 437 sub 6 - Lotto n. 1).

[ calcoli sono stati effettuati come previsto dalle linee guida Nazionali (DM 26 giugno 2009 Allegato 1
paragrafo a), alla voce Climatizzazione invernale.

Attualmente & da considerarsi in "Classe "G ",

Si precisa che in data 08 Aprile 2016 1'Attestato di Prestazione Energetica é stato spedito tramite
raccornandata a/r n. 15020464647-3 alla Regione Lazio Direzione Regionale Infrastrutture Ambiente
¢ Politiche Abitative, Area Infrastrutture Energetiche di Roma ai sensi delle ultime disposizione
emanate dalla Regione Lazio.

VINCOLI 0D ONERI CONDOMINIALI

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

Al momento non sussistono oneri e vincoli condominiali.

LOTTO 2

Il lotto & formato dai seguenti beni:

¢ Bene N°2- Garage ubicatoa Vallerotonda (FR) - Via Fiume n. 19

COMPLETEZZA DOCUMENTAZIONE EX ART. 567

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

Al momento del pignoramento vi & congruenza tra la persona esecutata e il soggetto titolare dei diritti
reali, oggetto di pignoramento immobiliare.

TITOLARITA

L'immobile oggetto dell'esecuzione, appartiene ai seguenti esecutat:
s ***Omissis **** (Proprieta 1/1)

L'immobile viene posto in vendita per i seguenti diritti:
* A Omissis ¥*** (Proprietd 1/1)

Regime patrimoniale di separazione legale dei beni

CONFINI
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Il locale adibito a Garage ubicato al piano terra nel cornune di Vallerotonda (Fr) Frazione di Valvori, in
Via Fiume n. 19, distinte al Nuovo Catasto Edilizio Urbane al foglio 30 particella 437 Sub 7, oggetto di
Esecuzione Immobiliare, confina:

a Nord con terreno distinto in Catasto Terreni al foglio 30 part. 1243;

ad Sud con Strada Cornunale Fiurne.

ad Ovest con unitd imrmobiliare distinta in Catasto Urbanoe al foglio 30 part. 437 sub 11;

ad Est con terreno distinto in Catasto Terreni al foglio 30 part. 443.

CONSISTENZA
Destinazione Superficie Superfice Coefficiente Superfice Altezza Piano
Netta Lorda Camvenzianale
Garage 19,92 mq 36,61 mg 1,00 30,61mgq 3,02m | Terra
Totale superficie convenzianale: 30,61 myg
Incidenza condominiale: 0,00 | %
Superficie convenzi onale complessiva: 30,61 myq
I beni non sono comodamente divisibili in natura.
CRONISTORIA DATI CATASTALI
Periodo Proprieta Dati catastali
Dal 25/10,/2000 al 26,10,/2001 bk Oy ggig ol Catasto Fabbricati
Fg. 30, Part. 437, Sub. 7,2c 1
Categoria C6
111, Cons. 17,00
Rendita € 37,75
Piano T
Dal 26,/10,/2001 al 04/06/2007 bk (i sgig FRk Catasto Fabbricati
Fg. 30, Part. 437, Sub. 7. Zc 1
Categoria Ch
.11, Cons, 17,00
Rendita €37,75
Piano T
Dal 04/06/2007 al 20/09/2011 AR O sgig tF Catasto Fabbricati
Fg. 30, Part. 437, Sub. 7. 2c. 1
Categoria Cé
(.11, Cons, 17,00
Rendita € 37,75
Piano T
Dal 20,09,/2011 al 12/04,2016 ot Orm 518 Catasto Fahbricati
Fg. 30, Part. 437, 5ub. 7, 26 1
Categoria CB
(111, Cons.17.00
Rendita € 37.75
Pano T
Si precisa chei titolari catastali corrispondono a guelli reali. -
15
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DATI CATASTALI

Catasto tabbricati (CF)

Dati identificativi Dati di classamento

Sexione | Foglio | Part. | Sub. | Zona | Categoria | Classe | Consistenza | Superficie | Rendita | Piano | Graffato
Cens. catastale

30 437 7 1 Cé 11 17,00 29,00 3775 T

Corrispondenza catastale

Si precisa che esiste a corrispondenza tra lo stato attuale dei luoghi e la planimetria catastale allegata.

PRECISAZIONI

Si precisa che la documentazione riguardante |'ex art. 567 c.p.c. & completa e vi & congruenza, al
momento del pignoramento, tra l'esecutato e il soggetto titolare dei diritti reali oggetto di
pignoramento.

PATTI

Si precisa che per ['unid immobiliare, in oggetto, non risultano atti di locazione in essere e non
esistono particolari questioni rilevanti ai fini di un trasferimento.

CONDIZIONI

L'unitd immobiliare risulta ad oggi libera dall'esecutate e dalla sua famiglia e non si segnala l'esistenza
di particolari condizioni gravanti sul bene pignorato.

PARTI COMUNI

L'unitd immebiliare non presenta parti comuni.

SERVITI, CENSO, LIVELLG, USI CIVICI

Non si segnala I'esistenza di servith gravanti sul bene pignorato.

CARATTERISTICHE COSTRUTTIVE PREVALENTI

Le caratteristiche costruttive prevalenti del manufatto sone di seguite elencate:

Ubicazione - 1 fabbricato in oggetto & ubicato nel territorio del Comune di Vallerotonda (Fr), in Piazza
Repubblica n. 8.

I beni oggetto di pignoramento consistono in un Fabbricato, composto da cinque unitd immobiliari
destinate a negozio, garage e tre abitazioni di tipo popolare, precisamente un negozio ubicato al piano
terra (Lotto n.1 - Foglio 30 Particella n. 437 Sub &), un garage ubicato al piano terra (Lotto n. 2 - Foglio
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30 Particella n. 437 Sub 7}, un primo appartamente ubicato al piano primo (Lotto n. 3 - Foglio 30
Particella n. 437 Sub 8], un secondo appartamento ubicato al piane secondoe (Lotto n. 4 - Foglio 30
Particella n. 437 Sub 9), un terzo appartamento ubicato al piano terzo e quarto {Lotto n. 5 - Foglio 30
Particella n. 437 Sub 10] con portone d'ingresso al piano terra e vano scala comune (Foglio 30
Particella n. 437 Sub 11).

Essi fanno parte di un fabbricato, ubicato alla frazione Valvori del cornune di Vallerotonda (Fr) con
struttura portante in muratura di pietrame misto e squadrato aventi uno spessore di cm 60, dette
strutture, sono poggianti direttamente su banchi di roccia calearea in sito, pertanto, la situazione
fondale si prospetta essere di solida consistenza, in effetti all'interno del manufatto non si sono
riscontrati quadri fessurativi di alcun genere.

Caratteristiche interne - La presente unitd immobiliare, distinta in catasto al foglio 30 particella 437
sub 7 {Garage), oggette di pignoramento, non presenta caratteristiche architettoniche di rilievo, esso
presenta ottima illuminaziene e soleggiamento di tutti gli ambienti.

A livello funzionale, il locale adibito a garage attualmente risulta libero e si presenta dislocato
essenzialmente su un unico livello, precisamente al piano terra.

L'accesso avviene tramite ingresso carrabile indipendente dal resto del fabbricato, con caratteristiche
idonee per la visitabilitd agli utenti con ridotte possibilitd motorie.

Le finiture interne sono, di conseguenza, quelle proprie di un’edilizia legata alla tipologia appartenenti
alle autorimesse di paese; all'interne non si riscontrano alcuni elementi di pregio, tipo rivestimenti a
mosaici ed altro.

I balconi non sono presenti.

Fondazioni: A sacco in calcestruzzo magro e sovrastante cordolo in cemento armato della larghezza di
crn 100;

Esposizione: L'esposizione dell'unitd immobiliare & esposta su un lato su Via Fiumne, sul lato opposto
confina con la particella. 1243, su un lato & in aderenza e sull'altro lato confina con la particella 443.

Altezza Interna Utile: H.= Metri 3,02,

Strutture Verticali: In Muratura di pietrame e squadrato avente uno spessore di cm. 60;

Solai: In latero-cemento dello spessore diem. 20;

Copertura: A Solaio in Piano;

Manto Di Copertura: A falde inclinate;

Pareti Esterne ed Interne: Attualmente risuitano solo intonacate in discreto stato di manutenzione;
Pavimentazione interna: Battuto di cemento di modesta qualita;

Infissi Esterni: In alluminio con la presenza di serranda avvolgibile;

Infissi Interni: In Legno;

Volte: Solaio di interpiaro in Jatero-cemento

Scale: nen presenti.
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Impianto elettrico, idrico, termico, altri impianti: Impiante elettrico in sottotraccia presente, impianto
idrico e termico presenti, ma non é stato possibile verificarne se sonoe conformi alle normative attuali,
in quanto, al momento del sopralluogo {24 marze 2016) non funzionanti.

L'unitd immobiliare adibita a Garage risulta esclusa dalla redazione dell'Attestazione di Prestazione
Energetica, ai sensi della normativa vigente.

Terreno esclusivo: Non presente.
Posto auto: Presente
Soffitta, cantina o simili: Non presenti;

Dotazioni condominiali; Non presenti.

STATO DI OCCUPAZIONE

L'immobile risulta libero

Allo stato attuale, I'unit immobiliare risulta libera.

PROVENIENZE VENTENNALI

Ferioda Proprieta Atti
Dal 25,10,/2000 al *kok O ssfs *P* Dowazione
04/06/2007
Rogante Data Repertoric N* Raccolta N°

! Frascrizione '

Presso Data Reg, gen. Reg, part.

Registrazione

Presso Data Reg.N° Vol N°

Dal 04,/06/2007 al | *** Omrissis =+ Donazione
04,/06/2007

Raccolta N°

Trascrizione

Presso Data Reg, gen. Reg. part.
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Registrazione

Presso Data Reg N° Vol. N°

Dal 04/06/2007 d | *** Ormissis > Divisione
04/04/2016

Rogante Data Repextorio N® Raccolta N°

Trascizione

Presso ' Data Reg, gen. Reg. part.

Registrazione

Presso Data Reg N° Vol. N°

Per quanto riguarda |'immobiie oggetto di pignoramento:

* Sussiste continuitd nelle trascrizioni per il ventennio precedente alla data di trascrizione del
pignoramento;

s Lasituazione della proprietd antecedente il ventennio della trascrizione del pignoramento
risulta invariata;

* Lasituazione della proprietd risulta attualmente invariata.

FORMALITA PREGIUDIZIEVOLI

Dalle visure ipotecarie effettuate presso l'Agenzia del Territoric di FROSINONE aggiornate al
02/04/2016, sono risultate le seguenti formalita pregiudizievoli:

Iscrizioni

* Ipoteca Volontaria derivante da Concessione a Garanzia di Finanziamento
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Trascriziomn:

* Verbale di Pignoramento Immobili

NORMATIVA URBANISTICA

In base alla richiesta all'Ufficio Tecnico del Comune di Vallerotonda (Fr) in data 08 marzo 2016 Prot.
1014, il fabbricato oggetto della presente Esecuzione Immobiliare, distinto in Catasto Fabbricati al
Foglio 30 particella n. 437, & antecedente alla legge n. 765 del 06 agosto 1967 (Legge Ponte) e ricade
nel centro abitato della frazione Valvori.

Si precisa che il comune di Vallerotonda (Fr) attualmente non é dotato di alcun strumento urbanistico.

REGOLARITA EDILIZIA

La costruzione ¢ antecedente al 01/09/1967. Non sono presenti diriti demaniali o usi civici.

In merito alla regolaritd urbanistica effettuata presso 1'Ufficio Tecnico del Comune di Vallerotonda
(Fr), si & riscontrato che il fabbricato, nel suo complesso, & stato costruito, prima della seconda guerra
mondiale, anteriormente alla legge n. 765 del 06 agosto 1967 (lLegge Ponte) e soprattutio
anteriormente alla legge n. 1150 del 17 agosto 1942,

Esso nel suo complesse & rimasto sempre immutato nel tempe, non ha subite variazioni di aleun
genere e non & stato oggetto di alcuna domanda di sanatoria ai sensi delle legge sul Condono Edilizio
dell'anno 1985, dell'anno 1994 e dell'anno 2003.

Pertanto, |a presente unitd immobiliare adibita a Garage al piano terra (Foglio 30 Part 437 Sub 7 -
Lotto n. 2), facente parte di un fabbricato esistente, risulti conforme alle legei urbanistiche che sone
state emanate dopo la sua costruzione.

Premesso che il Decreto del Ministero dello Svituppo Economico 22 novembre 2012 apporta alcune
modifiche alle "Linee guida nazionali per la certificazione energetica degli edifici” di cui all'allegato "A"
del Decreto Ministeriale 26 giugno 2009. Le novitd di cui al Decreto Ministeriale in parola comportano
lesclusione dagli obblighi relativi alla certificazione energetica di "quegli edifici per cui risulta
tecnicamente non possibile o non significativo procedere alla certificazione energetica”.

L'articolo 2 del Decreto Ministeriale 22 novembre 2012, secondo comma, sostituisce il Paragrafo 2
delle suddette "Linee guida”, escludendo dall'applicazione della normativa in tema di certificazione
energetica i box, le cantine, le autorimesse, i parcheggi multipianoe, i depositi, le strutture stagionali a
protezione degli impianti sportivi ed altri edifici a questi equiparabili, in cui non & necessario garantire
un confort abitativo (ad esempio i locali adibiti a spogliatoio di un campo sportive), fatta eccezione per
le porzioni eventualmente adibite ad uffici ed assimilabili, purché scorporabili agli effetti
dell'isolamento termico.
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Pertanto, per la presente unitd immobiliare (Foglio 30 Part. 427 sub 7 - Lotto n. 2) non & prevista dalla
normativa vigente redigere l'Attestazione di Prestazione Energetica, in quanto il locale con
destinazione Garage al piano terra, & da ritenersi escluso.

VINCOLI OD ONERI CONDOMINIALI

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

Al momento non sussistono onerd e vincoli condominiali.

LOTTO 3

Il lotto & formato dai seguenti beni:

¢ Bene N°3 - Appartamento ubicato a Vallerotonda (FR) - Via Fiume n. 19

COMPLETEZZA DOCUMENTAZIONE EX ART. 567

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

Al momento del pignoramento vi & congruenza tra la persona esecutata e il soggetto titolare dei diritti
reali, oggetto di pignoramento immobiliare.

TITOLARITA

L'immobile oggetto dell'esecuzione, appartiene ai seguenti esecutati:
o F¥¥ Omissis ¥** (Proprietd 1/1)

L'immobile viene poste in vendita per i seguenti diritti:
s Omissis *** (Proprietd 1/1)

Regime patrimoniale di separazione legale dei beni

CONFINI

L'appartamento adibito ad abitazione popelare ubicato al piano primo nel comune di Vallerotonda
{(Fr) Frazione di Valvori, in Via Fiurne n. 19 distinta al Nuoveo Catasto Edilizio Urbane al foglie 30
particelia 437 Sub B, oggetto di Esecuzione mmobiliare, confina al Piano Terra con:

1) L'unitd immobiliare distinta in Catasto Urbanoe al foglio 30 part 437 sub 11 (Ingresse e Vano scala
in comune);

2) L'unitd immobiliare distinta in Catastoe Urbanoe al foglio 30 part. 437 sub 6 (Negozio - Lotto n. 1);
3) L'unita immobiliare distinta in Catasto Urbano al foglio 30 part. 437 sub 7 (Garage - Lotto n. 2);

Al Piano Secondo con ['unitd immoehiliare distinta in Catasto Urbano al foglio 30 part. 437 sub 9
(Appartamento al piano secondo - Lotto n. 4).
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CONSISTENZA

Destinazione Superficie Coeffidente

Netta

Superficie
Lorda

Superficie
Cony enzionale

Altezza

Abitazione 9510 mq 139,00 myg 1,00

139,00 mg

2,80m

Primo

Balcone 9,00mq 9,00 mg 0,25

2,.25mq

2,80m

Primeo

Totale superficie convenzionale:

141,25 mq

Incidenza condominiale;

0,00

Y%

Superficie convenzionale complessiva:

141,25 mq

I beni non sono comodamente divisibili in natura.

CRONISTORIA DATI CATASTALI

Periodo

Proprieta

Dati catastali

Dal 25,10;/2000 al 26/10,2001

ok Omi gsig *

Catasto Fabbricati

Fg. 30, Part. 437, Sub. 8,7c 1
Categoria A

Q.7, Cons, 3,5

Superfide catastale 153,00
Rendita € 144,61

Piano 1

Dal 26/10,/2001 al 04/06/2007

HoERx O ssis **F

Catasto Fabbricati

Fg 30, Part. 437, Sub. 8,Zc 1
Categoria Ad

(1.7, Cons. 3,5

Superfide catastale 153,00
Rendita € 14461

Piano 1

Dal 04,/06,/2007 al 20,09,2011

ok O ssis ek

Catasto Fabbricati

Fg 30, Fart. 437, Sub. 8, Zc 1
Categoria A4

.7, Cons. 3,5

Superfide catastale 153,00
Rendita € 144,61

Piano 1

Dal 20,09,2011 a1 31,03/2016

st Ornd sgls e

Catasto Fabbricati

Fg 30, Part 437, Sub.8,2c 1
Categoria A4

(.7,Cons. 3,5

Superfide catastale 153,00
Rendita € 14461

Piana 1

Dal 31/03/2016.a 04,/04/2016

A8 Ol ggis ok

Catasto Fabbricati

Fg 30, Part. 437, Sub. 8,2c 1
Categoria A4

Q.7.Cons. 4.5

Superfide catastale 142,00
Rendita € 165,92

Piane 1

In fase di sopralluogo, precisamente in data 24 marzo 2016 [accesso forzose), si & riscontrato che

['unita imnobiliare esistente al piano primo, ubicata nel-comune di Vallerotonda (Fr) Frazione Valvori -
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in Fiume n. 19, adibita ad abitazione di tipe popolare in Catasto Urbano al foglio 30 part. 437 sub 8 -
Lotto n. 3, presentava delle piccole modifiche e una diversa distribuzione interna rispetto alle
planimetrie catastali interne in atti.

Accertato che I'appartamento ubicato al piane primoe, non corrispendeva alla realta dei fatti e ravvisata
la necessita di allineare la planimetria interna attuale dell'appartamento a quella catastale, in data 31
marzo 2016, si & provveduto ad effettuare una Variazione Catastale (Diversa distribuzione di spazio
interno) presso 'Agenzia Delle Entrate Sezione Catasto Urbane di Frosinone, all'unitd immobiliare in
oggetto, (modelle DO.CFA. approvato]) Prot. FR0026161/2016 ai sensi dell'art 20 del RDL 13 aprile
1939 n. 652, con relativa ricevuta di avvenuta denuncia di variazione catastale e relativa ricevuta di
pagamento.

Si & avuta cura, per maggiore agevolezza di comprensione della documentazione cartacea, di
mantenere lo stesso numero di particella e lo stesso Sub come di seguito rappresentato:

Appartamento al Plano Primo adibito ad Abitazione di tipo popolare, distinto in Catasto Urbano al
Foglio 30 Particella 437 subalterno 8, Categoria A/4, Classe 7, con una consistenza pari a 4,5 Vani, con
la relativa rendita catastale uguale ad Eure 185,92.

Si precisa che i titolari catastali corrispondono a quelli reali.

DATI CATASTALI

Catasto fabbricati (CF)

Dati identificativi Dati di classamento

Serione | Foglio | Part. | Sub. | Zouma | Categoria | Classe | Consistenza | Superficie | Rendita | Piano | Graffate
Cens. catastale

30 437 8 1 24 7 4.5 142,00 185,92 1

Corrispondenza catastale

Si precisa che esiste ]a corrispondenza tra lo stato attuale dei luoghi e [a planimetria catastale allegata.

PRECISAZIONI

Si precisa che la documentazione riguardante 'ex art. 567 c.pc. & completa e vi & congruenza, al
momento del pignoramento, tra l'esecutato e il soggetto titolare dei diritti reali oggetto di
pignoramento.

PATTI

Si precisa che per 'unitd immobiliare, in oggetto, non risultane atti di locazione in essere e non
esistono particolari questioni rilevanti ai fini di un trasferimento.

CONDIZIONI
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L'unitd immobiliare risulta ad oggi libera dall'esecutato e dalla sua famiglia e non si segnala l'esistenza
di particolari condizioni gravanti sul bene pignorato.

PARTI COMUNI

L'unitd immobiliare presenta parti comuni, ovverosia al piano terra presenta un ingresso pedonale e
un vano scala che collega i vari piani, distinta in Catasto Fabbricati al Foglio 30 Particella 437 Sub 11, Ia
quale & comune:

Al Sub 8 (Appartamento al Piano Prime - Lotto n. 3};
Al Sub 9 (Appartamento al Piano Secondo - Lotto n. 4);

Al Sub 10 (Appartamento al Piane Terzo e Quarto - Lotto n. 5).

SERVITU, CENSO, LIVELLO, USI CIVICI

Non si segnala |'esistenza di servitl gravanti sul bene pignorato.

CARATTERISTICHE COSTRUTTIVE PREVALENTI

Le caratteristiche costruttive prevalent del manufatto sono di seguito elencate:

Ubicazione - 1l fabbricato in oggetto & ubicato nel territorio del Comune di Vallerotonda (Fr), in Piazza
Repubblica n. 8.

I beni oggetto di pignoramento consistono in un Fabbricato, composto da cinque unitd immobiliari
destinate a negozio, garage e tre abitazioni di tipo popolare, precisamente un negozio ubicato al piano
terra (Lotto n. 1 - Foglio 30 Particella n. 437 Sub 6), un garage ubicate al piano terra (Lotto n. 2 - Foglio
30 Particella n. 437 Sub 7), un primo appartamento ubicato al piano primo (Lotto n. 3 - Foglio 30
Particella n. 437 Sub 8), un secondo appartamento ubicato al piano secondo (Lotto n. 4 - Foglio 30
Particella n. 437 Sub 9), un terzo appartamento ubicato al piano terzo e quarto (Lotto n. 5 - Foglio 30
Particella n. 437 Sub 10) con portone d'ingresso al piano terra e vano scala comune (Foglio 30
Particella n. 437 Sub 11).

Essi fanno parte di un fabbricato, ubicato alla frazione Valvori del comune di Vallerotonda (Fr) con
struttura portante in muratura di pietrame misto e squadrato aventi uno spessore di cm 60, dette
strutture, sono poggianti direttamente su banchi di roccia calcarea in sito, pertanto, la situazione
fondale si prospetta essere di solida consistenza, in effetti all'interno del manufatto non si sono
riscontrati quadri fessurativi di aleun genere.

Caratteristiche interne - La presente unitd immobhiliare, distinta in catasto al foglio 30 particella 437
sub 8 (Appartamentoe al Piano Primo) oggetto di pignoramento, non presenta caratteristiche
architettoniche di rilievo, esso presenta ottima illuminazione e soleggiamento di tutti gli ambient.

A livello funzionale, l'appartamento adibito ad abitazione di tipe popolare al piano primo &
attualmente libero, senza mobilio e risulta non occupato, inoltre ha una pavimentazione in ceramica e
si presenta dislocato essenzialmente su un unico livello, precisamente al piano primo.

L'accesso avviene tramite un unico portone d'ingresso centrale del fabbricato (su Via Fiume n. 19) al
piano terra e vano scala in comune (foglio 30 particella 437 sub 11), con caratteristiche inidonee per la
visitabilitd agli utenti con ridotte possibilitd motorie.
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Le finiture interne sono, di conseguenza, quelle proprie di un'edilizia legata alla tipologia appartenenti
di tipo popolare del Paese; all'interno non si riscontrano alcuni elermenti di pregio, tipo rivestimenti a
mosaict ed altro, anzi esso & attualmente disabitato.

I balconi sono presenti all'appartamento ubicato al piane prime. Essi sono pavimentati in ceramica con
ringhiera metallica in discreto stato manutentivo.

Fondazioni: A sacco in calcestruzzo magro e sovrastante cordolo in cemento armato della larghezza di
cm 100;

Esposizione: L'esposizione dell'unita immobiliare & esposta su tutti due lati su Piazza Repubblica e su
Via Fiume.

Altezza Interna Utile: H.= Metri 2,80;

Strutture Verticali: In Muratura di pietrame e squadrato avente uno spessore di cm. 60;

Solai: In latero-cemento deile spessore dicm. 20;

Copertura: A Solaio in Piano;

Manto Di Copertura: A falde inclinate;

Pareti Esterne ed Interne: Attualmente risultano solo intonacate in discreto stato di manutenzione;
Pavimentazione interna: Mattonelle in ceramica di modesta qualita;

Infissi Esterni: In alluminie in vetro normale, con la presenza di persiane in alluminio di discreta
manutenzione;

Infissi Interni: In Legno;
Volte: Selaio di interpiano in latero-cemento;
Scale: non presenti.

Impianto elettrico, idrico, termico, altri impianti: Impianto elettrico in sottotraccia presente, impianto
idrico e termico presenti, ma non & stato possibile verificarne se sono conformi alle normative attuali,
in quanto, al momento del sopralluogoe [24 marzo 2016) non funzionanti.

Si & provveduto a redarre l'Attestazione di Prestazione Energetica, allegata.
Terreno esclusive: Non presente.

Posto auto: Non Presente

Soffitta, cantina o simili: Non presenti;

Dotazioni condominiali; Non presenti.

STATO DI OCCUPAZIONE

L'imrmoebile risulta libero

Allo stato attuale, I'unifd immobiliare risulta libera.
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PROVENIENZE VENTENNALI

Perioda

Proprieta

AtH

Dal 251072000 al
04/06,2007

ek Opril ssis

Douazione

RepertorioN®

Raccolta N®

Trascrizione
Presso Data Reg. gen. Reg, part.
Registrazione
Presso Data Reg.N® Vol. N*
Dal 04/06/2007 al oA byl ssis FPH* Donazione
04 /06,2007
Rogante Data RepertorioN® Racceolta N°
Trascrizione
Presso Data Reg. gen. Reg, part.
Registrazione
1
Presso Data Reg N° Vol N°
Dal 4/06/2007 al e Ol ssis P Divisione
04/04/2016
Rogaute Data Repertorio N° Raccolta N°
Trasaizione
Presso Data Reg, gen. Reg, part.
Registrazione
Presso Data Reg N° Vol. N*
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Per quante riguarda l'immobile oggetto di pignoramento:

s Sussiste continuita nelle trascrizioni per il ventennio precedente alla data ditrascrizione del
pignoramerntoe;

¢ Lasitvazione della proprietd antecedente il ventennio della traserizione del pignoramento
risulta invariata;

¢ Lasituazionedella proprietd risulta attualmente invariata.

FORMALITA PREGIUDIZIEVOLI

Dalle visure ipotecarie effettuate presso I'Agenzia del Territorio di FROSINONE aggiornate al
02/04/2016, sono risultate le seguenti formalitd pregiudizievoli:

Iscrizioni

« lpoteca Volontaria derivante da Concessione a Garanzia di Finanziamento

Troscrizion

¢ Verbale di Pignoramento lmmobili

NORMATIVA URBANISTICA

In base alla richiesta all'Ufficio Tecnico del Comune di Vallerotonda (Fr) in data 08 marzo 2016 Prot.
1014, il fabbricato oggetto della presente Esecuzione Immobiliare, distinto in Catasto Fabbricati al
Foglio 30 particella n. 437, & antecedente alla legge n. 765 del 06 agosto 1967 (Legge Ponte) e ricade
nel centro abitato delia frazione Valvori.

Si precisa che il comune di Vallerotonda (Fr) attualmente non é dotato di alcun strumento urbanistico.

REGOLARITA EDILIZIA
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La costruzione é antecedente al 01/09/1967. Non sorio presenti dirith demaniali o usi civici.

In merito alla regolaritd urbanistica effettuata presse |'Ufficio Tecnico del Comune di Vallerotonda
(Fr), si & riscontrato che il fabbricato, nel suo complesso, & stato costruito, prima della seconda guerra
mondiale, anteriormente alla legge n. 765 del 06 agoste 1967 (Lepge Ponte) e soprattutio
anteriormente alla legge n. 1150 del 17 agosto 1942.

Esso nel suo complesso & rimasto sempre immutato nel tempo, non ha subito variazioni di alcun
genere e non & stato oggetto di alcuna domanda di sanatoria ai sensi delle legge sul Condonoe Edilizio
dell'anno 1985, dell'anno 1994 e dell'anino 2003.

Pertanto, la presente unitd immobiliare adibita ad abitazione di tipo popelare al piano primo (Foglio
30 Part. 437 Sub 8 - Lotte n. 3), facente parte di un fabbricato esistente, risulti conforme alle leggi
urbanistiche che sono state emanate dopo la sua costruzione.

Certificazioni energetiche e dichiarazioni di conformita

¢ Non esisteil certificato energetico dell'immobile.

Premesso che il Decreto del Ministero dello Sviluppo Economico 22 novembre 2012 apporta alcune
modifiche alle "Linee guida nazionali per la certificazione energetica degli edifici” di cui all'allegato "A”
del Decreto Ministeriale 26 giugno 2009. Le novitd di cui a] Decreto Ministeriale in parola comportano
l'esclusione dagli obblighi relativi alla certificazione energetica di "quegli edifici per cui risulta
tecnicamente non possibile o non significativo procedere alla certificazione energetica”.

L'articolo 2 del Decreto Ministeriale 22 novembre 2012, secondo comma, sostituisce il Paragrafo 2
delle suddette "Linee guida”, escludendo dall'applicazione della normativa in tema di certificazione
energetica i box, le cantine, le autorimesse, i parcheggi multipiano, i depositi, e strutture stagionali a
protezione degli impianti sportivi ed altri edifici a questi equiparabili, in cui non & necessario garantire
un confort abitativo (ad esempio i locali adibiti a spogliatoie di un campo sportivoe), fatta eccezione per
le porzioni eventualmente adibite ad uffici ed assimilabili, purché scorporabili agli effetti
dell'isolamento termico.

Pertanto si procede alla redazione dell'Attestazione di Prestazione Energetica, dell'unitd immobiliare
adibita ad abitazione di tipo popolare ubicata al piano primo (Foglio 30 Part. 437 sub 8 - Lotto n. 3).

I calcoli sono stati effettuati come previsto dalle linee guida Nazionali (DM 26 giugno 2009 Allegato 1
paragrafo a), alla voce Climatizzazione invernale.

Attualmente & da considerarsi in “Classe "G ",

Si precisa che in data 08 Aprile 2016 |'Attestato di Prestazione Energetica & stato spedito tramite
raccomandata a/r n. 15020464647-3 alla Regione Lazio Direzione Regionale Infrastrutture Ambiente
e Politiche Abitative, Area Infrastrutture Energetiche di Roma ai sensi delle ultime disposizione
emanate dalla Regione Lazio.

VINCOLI OD ONERI CONDOMINIALIL

Non si éa conoscenza di presenza di vincoli od oneri condominiali.
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Al mormmento non sussistonoe oneri e vincoli condominiali.

LOTTO 4

Il lotto & formato dai seguenti beni:

s Bene N°4 - Appartamento ubicato a Vallerotonda [FR) - Via Fiume n. 19

COMPLETEZZA DOCUMENTAZIONE EX ART. 567

Si attesta chela documentazione di cui all'art. 567 ¢.p.c. risulta completa.

Al momento del pignoramento vi & congruenza tra la persona esecutata e il soggetto titolare dei diritti
reali, oggetto di pignoramento immobiliare.

TITOLARITA

L'immobile oggetto dell'esecuzione, appartiene ai seguenti esecutat:
¢ ¥F* Omissis *** (Proprietd 1/1)

L'immobile viene posto in vendita per i seguenti diritti:
¢ ¥¥% Onissis **** (Proprietd 1/1)

Regirne patrimoniale di separazione legale dei beni

CONFINI

L'appartamento adibito ad abitazione di tipo popolare ubicato al piano seconde nel comune di
Vallerotonda (Fr) Frazione di Valvori, in Via Fiume n. 19, distinto al Nuovo Catasto Edilizio Urbane al
foglio 30 particella 437 Sub 9, oggetto di Esecuzione Immmobiliare, confina:

Al Piano Primo con 'unitd immobiliare distinta in Catasto Urbano al foglio 30 part 437 sub 8
(Appartamento al piano primo - Lotto n. 3);

Al Piano Terzo con l'unitd immobiliare distinta in Catasto Urbane al foglio 30 part. 437 sub 10
(Appartamento al piano terzo - Lotto n. 5).

CONSISTENZA

Destinazione Superficie Soperfide Co eﬂ'icientr‘ Sup erficie Alterza Piano
Netta Lorda Convenzianale

Abitazione 75,12 mq 109,00 mq 1.00 109,00 mgq 263m | Secondo —T

Veranda 19.592mq 25,03 mg 0,95 23.78mq 263m | Serondo

Baleome 1 25,00 mq 25,00mq 0,30 9,10 mq 263m | Secondo

Balcone 2 11,40 mq 1140 mq 0,10 1,14mq 263m | Secondo j

Totale superfide convenzionale: 143,02 myq
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Incidenza condominiale: 0,00 | %

Superficie converziomale complessiva: 143,02 mgq

I beni non sono comodamente divisibili in natura.

CRONISTORIA DATI CATASTALI

Periodo Proprieti Dati catastali

Dal 25/10/2000 al 26/10/2001 Fbok Chyni ssis *4+% Catagto Fabbricati

Feg 30, Part. 437, Sub. 9. 2c 1
Categoria A4

(1.7,Cons. 4,0

Rendita €165,27

Piano 2

Dal 26,/10/2001 al 04/06/2007 APk D sgig ¥ Catasto Fabbricati

Fg. 30, Part, 437, Sub. 9,7c 1
Categoria A4

Q.7,Cons. 5,0

Rendita € 206,58

Piano 2

Dal (4/06/2007 al 20/09/2011 ok Orpri ggig *R* Catasto Fabbricati

Fg 30, Part. 437, Sub. 9, Ic 1
Categoria A4

.7, Cons. 5,0

Rendita € 206,58

Piana 2

Dal 20,/09/2011 a1 31,/03/2016 e Omi ssis 4% Catasto Fabbricati

Fg 30, Part. 437, Sub. 9,2z 1
Categoria A4

(1.3, Cons. 5,0

Superfide catastale 144,00
Rendita € 206,58

Piano 2

Dal 31,/03/20162l 04/04/2016 Hokik Oyl sgis M Catasto Fabbricati

Fg 30, Part. 437, Sub. 9,2c 1
Categoria A4

a.7,Cons. 4.0

Superfide catastale 121,00
Rendita €165,27

Plano 2

In fase di sopralluogo, precisamente in data 24 marzo 2016 (accesso forzoso), si & riscontrato che
I'unitd immobiliare esistente al piano secondo, ubicata nel comune di Vallerotonda (Fr) Frazione
Valvori in Fiume n. 19,adibita ad abitazione di ipo popolare in Catasto Urbano al foglio 30 part. 437
sub 9, presentava delle piccole modifiche e una diversa distribuzione interna rispetto alle planimetrie
catastali interne in atti.

Accertato che |'appartamento ubicato al piano secondo, non corrispondeva alla realtd dei fatti e
ravvisata la necessitd di allineare la planimetria interna attuale dell'appartamento a quelia catastale, in
data 31 marzo 2016, si & provveduto ad effettuare una Variazione Catastale [Diversa distribuzione di
spazio interno) presso ['Agenzia Delle Entrate Sezione Catasto Urbano di Frosinone, ail'unitd
immobiliare in oggetto, (modello DO.C.FA. approvato] Prot. FR0026161/2016 ai sensi dell’art. 20 del
RDL 13 aprile 1939 n. 652, con relativa ricevuta di avvenuta denuncia di variazione catastale e relativa
ricevuta di pagamento. _ 3 . 3
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5i & avuta cura, per maggiore agevolezza di comprensione della documentazione cartacea, di
mantenere lo stesso numero di particella e lo stesso Sub come di seguito rappresentato:

Appartamento al Piano Secondo adibito ad Abitazione di tipo popolare, distinto in Catasto Urbano al
Foglio 30 Particella 437 subalterno 9, Categoria A/4, Classe 7, con una consistenza pari a 4,0 Vani, con
la relativa rendita catastale uguale ad Euro 165,27,

Si precisa che i titolari catastali corrispondonoe a quelli reali.

DATI CATASTALI

Cata sto fabbricati (CF)

Dati idextificativi Dah di dassamento

Sezione | Foglic | Part. | Sub. | Zoma | Categoria | Clasve | Comsistenza | Superficie | Rendita | Piane | Graffate
Cens. catastale

30 237 9 1 Ad 7 4,0 121,00 165,27

[ 8]

Corrispondenza catastaie

Si precisa che esiste 1a corrispondenza tra |o stato attuale dei luoghi e la planimetria catastale allegata.

PRECISAZIONI

Si precisa che la documentazione riguardante l'ex art. 567 c.p.c. & completa e vi & congruenza, al
momento del pignoramento, tra l'esecutato e il soggetto titolare dei diritti reali oggetto di
pignoramento.

PATTI

Si precisa che per I'unitd immobiliare, in oggetto, non risultano atti di locazione in essere e non
esistono particolari questioni rilevanti ai fini di un trasferimento.

CONDIZIONI

L'unitd immobiliare risulta ad oggi libera dall'esecutato e dalla sua famiglia e non si segnala |'esistenza
di particolari condizioni gravanti sul bene pignorato.

PARTI COMUNI

L'unitd immobiliare presenta parti comuni, ovverosia al piano terra presenta un ingresse pedonale e
un vanoe scala che collega i vari piani, distinta in Catasto Fabbricati al Foglio 30 Particella 437 Sub 11, Ia
quale & comune:

Al Sub 8 (Appartamento al Piano Primo - Lotto n. 3);

Al Sub9 (Appartamento al Piano Secondo - Lotto n. 4);
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Al Sub 10 (Appartamento al Piano Terzo e Quarto - Lotto n. 5).

SERVITU, CENSO, LIVELLO, USI CIVICI

Non si segnala l'esistenza di servitli gravanti sul bene pignorato.

CARATTERISTICHE COSTRUTTIVE PREVALENTI

Le caratteristiche costruttive prevalenti del manufatto sono di seguito elencate:

Ubicazione - 1] fabbricato in oggetto & ubicato nel territorio del Comune di Vallerotonda (Fr), in Piazza
Repubblica n. 8.

I beni oggetto di pignoramento consistono in un Fabbricato, composte da cinque unitd immobiliari
destinate a negozio, garage e tre abitazioni di tipo popolare, precisamente un negozio ubicate al piano
terra (Lotto n. 1 - Foglio 30 Particella n. 437 Sub 6), un garage ubicato al piano terra (Lotto n. 2 - Foglio
30 Particella n. 437 Sub 7), un primoe appartamento ubicato al piano prime (Lotto n. 3 - Fogiio 30
Particella n. 437 Sub 8), un secondo appartamento ubicato al piane secondo (Lotto n. 4 - Foglio 30
Particella n. 437 Sub 9), un terzo appartamento ubicato al piane terzo e quarto (Lotto n. 5 - Foglio 30
Particella n. 437 Sub 10) con portone d'ingresso al piano terra e vano scala comune (Foglio 30
Particella n. 437 Sub 11).

Essi fanno parte di un fabbricato, ubicato alla frazione Valvori del comune di Vallerotonda (Fr) con
struttura portante in muratura di pietrame misto e squadrato aventi uno spessore di cm 60, dette
strutture, sono poggianti direttamente su banchi di roccia calcarea in sito, pertanto, la situazione
fondale si prospetta essere di solida consistenza, in effetti all'interno del manufatto non si sono
riscontrati quadri fessurativi di alcun genere.

Caratteristiche interne - La presente unitd immobiliare, distinta in catasto al foglio 30 particella 437
sub 9 (Appartamento al Piano Secondo) oggetto di pignoramento, non presenta caratteristiche
architettoniche di rilievo, esso presenta ottima illurinazione e soleggiamento di tutti gli ambienti.

A livello funzionale, 'appartamento adibito ad abitazione di tipo popolare al piano secondo @
attualmente libero, con la presenza di mobilio e risulta non occupato, inoltre ha una pavimentazione in
ceramica e si presenta dislocato essenzialmente su un unice livello, precisamente al piano secondo.

L'accesso avviene tramite un unico portone d'ingresso centrale del fabbricato (su Via Fiume n. 19) al
piano terra e vano scala in comune (foglio 30 particella 437 sub 11), con caratteristiche inidonee per la
visitabilitd agli utenti con ridotte possibilitd motorie.

Le finiture interne sono, di conseguenza, quelle proprie di un'edilizia legata alla tipologia appartenenti
di tipo popolare del Paese; all'interno non si riscontranoe alcuni elementi di pregio, tipo rivestimenti a
mosaici ed altro, anzi esso & attualmente disabitato.

I balconi sono presenti all'appartamento ubicato al piano secondo. Essi sono pavimentati in ceramica
con ringhiera metallica in discreto stato manutentivo.

Fondazioni: A sacco in calcestruzzo magro e sovrastante cordole in cemento armato della larghezza di
¢m 100;

Esposizione: L'esposizione dell'unitd immobiliare & esposta su tutti due lati su Piazza Repubblica e su
Via Fiumne,

Altezza Interna Utile: H.= Metri 2,63;
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Strutture Verticali: In Muratura di pietrame e squadrate avente unoe spessore di cm. 60;

Solai: In latero-cemento dello spessore dicm. 20;

Copertura: A Solaio in Piano;

Manto Di Copertura: A falde inclinate;

Pareti Esterne ed Interne: Attualmente risultano solo intenacate in discreto stato di manutenzione;
Pavimentazione interna: Mattonelle in ceramica di modesta qualitd;

Infissi Esterni: In alluminio in vetro normale, con la presenza di persiane in alluminio di discreta
manutenzione;

Infissi Interni: In Legno;
Volte: Solaio di interpiano in Jatero-cemento;
Scale: non presenti.

Impianto elettrico, idrico, termico, altri impianti: Impiantoe elettrice in sottotraccia presente, impianto
idrice e termico presenti, ma non & state possibile verificarne se sono conformi alle normative attuali,
in quanto, al momento del sopralluogo [24 marzo 2016) non funzionanti.

Si & provveduto a redarre I'Attestazione di Prestazione Energetica, allegata.
Terreno esclusivo: Non presente.

Posto auto: Non Presente

Soffitta, cantina o simili: Non present;

Dotazioni condominiali; Non presenti.

STATO DI OCCUPAZIONE

L'immobile risulta libero

Allo stato attuale, 'unifd immobiliare risulta libera.

PROVENIENZE VENTENNALI

Periodo Praprieta Atti
Dal 25/10,/2000 al rEE Orrt ssis Donazione
04./06/2007

Repertorio N*

Presso Data Reg. gen. Reg, part.
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Registrazione
Presso Data Reg N° Vol. N*
Dal 04/06,/2007 al wokok Orrtt ssis P+ Donazione
04/06,2007
RepertorioN°

Trascriziome
Presso Data Reg. gen. Reg, part.
Registrazione
Presso Data Reg N° Vol. N*
Dal 04/06,/2007 al *ARE Qi sais W Divisione

04 ,04/2016

RepertorioN®

Trascrizione

Raccolta N°

Presso

Data

Reg, gen.

Reg part.

Registrazione

Presso

Data

Reg N°

Vol. N*

Per quanto riguarda l'immobile oggetto di pignoramento:

s Sussiste continuita nelle trascrizioni per il ventennio precedente alla data di trascrizione del
pignoramento,

¢ Lasituazione della proprietd antecedente il ventennio della trascrizione del pignoramento
risulta invariata;

* Lasituazione della proprietd risulta attualmente invariata.

FORMALITA PREGIUDIZIEVOLI

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
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Dalle visure ipotecarie effettuate presso I'Agenzia del Territorio di FROSINONE aggiornate al
02/04/2016, sono risultate le seguenti formalita pregiudizievoli:

Iscrizioni

¢ Ipoteca Volontaria derivante da Concessione a Garanzia di Finanziamento

Trascrizioni

s Verbale di Pipnoramento Immobili

NORMATIVA URBANISTICA

In base alla richiesta all'Ufficio Tecnico del Comune di Vallerotonda (Fr) in data 08 marzo 2016 Prot.
1014, il fabbricato oggetto della presente Esecuzione Immobiliare, distinto in Catasto Fabbricati al
Foglio 30 particella n. 437, & antecedente alla legge n. 765 del 06 agosto 1967 (Legge Ponte) e ricade
nel centro abitato della frazione Valvori.

Si precisa che il comune di Vallerotonda (Fr) attualmente non & dotato di alcun strumento urbanistico.

REGOLARITA EDILIZIA

WSl I e e e S B

La costruzione & antecedente al 01/09 /1967, Non sono presenti diriti demaniali o usi civici.

In merito alla regolaritd urbanistica effettuata presso 'Ufficio Tecnico del Comune di Vallerotonda
(Fr), si & riscontrato che il fabbricato, nel suo complesso, & stato costruito, prima della seconda guerra
mondiale, anteriormente alla legge n. 765 del 06 agosto 1967 {Legge Ponte) e soprattutto
anteriormente alla legge n. 1150 del 17 agosto 1942.

Esso nel suo complesso & rimasto sempre immutate nel tempo, non ha subito variazieni di alecun
genere e non é stato oggetto di alcuna domanda di sanatoria ai sensi delle legge sul Condone Edilizio
dell'anno 1985, dell'anno 1994 e dell'anno 2003.
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Pertanto, la presente unitd immobiliare adibita ad abitazione di tipo popolare al piane secondo {(Foglio
30 Part. 437 Sub 9 - Lotto n. 4], facente parte di un fabbricate esistente, risulti conforme alle leggi
urbanistiche che sone state emanate dopo |2 sua costruzione.

Certificazioni energetiche e dichiarazioni di conformiti

¢ Non esiste i] certificato energetico dell'immobile.

Premesso che il Decreto del Ministero dello Sviluppo Economico 22 novembre 2012 apporta alcune
modifiche alle "Linee guida nazionali per la certificazione energetica degli edifici” di cui all'allegato "A”
del Decreto Ministeriale 26 giugno 2009. Le novitd di cui al Decreto Ministeriale in parela comportane
l'esclusione dagli obblighi relativi alla certificazione energetica di "quegli edifici per cui risulta
tecnicamente non possibile o non significative procedere alla certificazione energetica”.

L'articolo 2 del Decreto Ministeriale 22 novembre 2012, secondo comma, sostituisce il Paragrafo 2
delle suddette "Linee guida”, escludendo dall'applicazione della normativa in tema di certificazione
energetica i box, le cantine, le autorimesse, i parcheggi multipiano, i depositi, le strutture stagionali a
protezione degli impianti sportivi ed altri edifici a questi equiparabili, in cui non & necessario garantire
un confort abitative (ad esempic i locali adibiti a spogliateio di un campe sportivo), fatta eccezione per
le porzioni eventualmente adibite ad uffici ed assimilabili, purché scorporabili agli effett
dell'isolamento termico.

Pertanto si procede alla redazione dell'Attestazione di Prestazione Energetica, dell'unitd immobiliare
adibita ad abitazione di ipo popelare ubicata al piano secondo (Foglio 30 Part. 437 sub 9 - Lotton. 4).

1 calcoli sono stati effettuati come previsto dalle linee guida Nazionali (DM 26 giugno 2009 Allegato 1
paragrafo a), alla voce Climatizzazione invernale.

Attuaimente é da considerarsi in “Classe "G ".

Si precisa che in data 08 Aprile 2016 'Attestato di Prestazione Energetica é stato spedito tramite
raccomandata a/r n. 15020464647-3 alla Regione Lazio Direzione Regionale Infrastrutture Ambiente
e Politiche Abitative, Area Infrastrutture Energetiche di Roma ai sensi delle ultime disposizione
emanate dalla Regione Lazio.

VINCOLI OD ONERI CONDOMINIALI

Non si éa conoscenza di presenza divincoli od oneri condominiali.

Al momento non sussistono oneri e vincoli condominiali.

LOTTO 5

1l lotto & formato dai seguenti beni:

» Bene N°5 - Appartamento ubicato a Vallerotonda (FR) - Via Fiume n. 19

COMPLETEZZADOCUMENTAZIONE EX ART. 567
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Si attesta che la documentazione di cui all'art. 567 c.p.c. risulta cormpleta.

Al momento del pignoramento vi & congruenza tra la persona esecutata e il soggetto titolare dei diritti
reali, oggetto di pignoramento immmobiliare.

TITOLARITA

L'immobile oggetto dell'esecuzione, appartiene ai seguenti esecutati:
o % Ornissis *** (Proprietd 1/1)

L'immobile viene posto in vendita per i seguenti diritti:
o ¥ 0Omissis **** (Proprietad 1/1)

Regime patrirmnoniale di separazione legale dei beni

CONFINI

L'appartamento adibito ad abitazione di tipo popolare ubicato al piano Terzo e Quarto nel comune di
Vallerotonda (Fr) Frazione di Valvori, in Via Fiume n. 19, distinto al Nuovo Catasto Edilizio Urbano al
foglio 30 particella 437 Sub 10, oggetto di Esecuzione Immmobiliare, confina:

Al Piano Secondo con 'unitd immobiliare distinta in Cataste Urbano al foglio 30 part. 437 sub 2
(Appartamento al piano secondo - Lotto n. 4).

s

CONSISTENZA
[Destinazione Superficie Superficie Coefficente Superficie Altezza Piano
Netta Lovda Convenzionale
Abitazione gl Piano Terzo 7512mgq 109,00mgq 1.00 109,00 mcﬂ 2,63m | Terzo —
Balrone 1 al Pianc Terzo 2500 mgq 25,00 mq 030 7,50 mq 2,63m | Terzo
Balcone 2 al Piana Terzo 412 mq 4,12mq 0,10 041mq 2,63m | Terzo
Abitazione al Piano Quarto 7523mgq 10515 mgq 1,00 105,15 mq 1,70 m | Quarto
Totale superficie convenzionale: 222,16 mq ]
Incidenza condominiale; 000 | %
Superficie convenzionale complessiva: 222,06 mg
I beni non seno comodarnente divisibili in natura.
CRONISTORIA DATI CATASTALI
Periodn Proprieta Dati catastali
Dal 25/40/2000 a1 26,/10/2001 Ak Oy saig PR Catasto Fabbricati
Fe 30, Part, 437, Sub, 10,701
Categoria A4
.7, Cons, 3.0
J Rendita €123,95 _
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Piano 3

Dal 26/10/2001 al 04./06/2007 ik Oyl satg *R* Catasto Fahbricati

Fg. 30, Part. 437, Sub. 10, . 1
Categoria 44

(.7, Cons. 4,5

Rendita € 185,92

Piane 3-4

Dal 04/06/2007 al 20 /0972013 kst Oyl s ke Catasto Fabbricati

Fg. 30, Part. 437, Sub. 10, Zc.1
Categoria A4

Q.7.Cons. 4.5

Rendita €18592

Pianeo 3-4

Dal 20/09/2011 al 31 /03/2016 Ak Ol ssis ¥+ Catasto Fabbricati

Fg. 30, Part, 437, Sub. 10, Zc. 1
Categoria A4

Q7,Cons. 4,5

Superfide catastale 170,00
Rendita €18592

Piano 3-4

Dal 31,/03/20164 04/04/2016 ik Oamii gsig e Catasto Fabbricati

Fg. 30, Part, 437, Sub, 10, Zc. 1
Categoria &4

{1.7,Cons, 5,0

Superfide catastale 144,00
Rendita € 206,58

Piano 3-4

In fase di sopralluogo, precisamente in data 24 marzo 2016 (accesso forzoso), si & riscontrato che
'unitd immobiliare esistente al piano terzo e quarto, ubicata nel comune di Vallerotonda (Fr) Frazione
Valvori in Fiume n. 19, adibita ad abitazione di tipo popolare in Cataste Urbano al foglio 30 part. 437
sub 10, presentava delle piccole modifiche e una diversa distribuzione interna rispetto alle planimetrie
catastali interne in atti.

Accertato che l'appartamento ubicato al piano terzo e quarto, non corrispondeva alla realtd dei fatti e
ravvisata la necessitd di allineare la planimetria interna attuale dell'appartamento a quella catastale, in
data 31 marzo 2016, si & provveduto ad effettuare una Variazione Catastale (Diversa distribuzione di
spazio interno) presse l'Agenzia Delle Entrate Sezione Catasto Urbano di Frosinone, all'unitd
immobiliare in oggetto, (modello DO.C.FA. approvato) Prot. FR0O026161/2016 ai sensi dell’art. 20 del
RDL 13 aprile 1939 n. 652, con relativa ricevuta di avvenuta denuncia di variazione catastale e relativa
ricevuta di pagamento.

Si & avuta cura, per maggiore agevolezza di comprensione della documentazione cartacea, di
mantenere lo stesso numero di particella e lo stesso Sub come di seguito rappresentato:

Appartamento al Piano Terzo e Quarto adibito ad Abitazione di tipo popolare, distinto in Catasto
Urbano al Foglio 30 Particella 437 subalterno 10, Categoria A/4, Classe 7, con una consistenza pari a
5,0 Vani, con Ia relativa rendita catastale uguale ad Euro 206,58.

Si precisa che i titolari catastali corrispondono a quelli reali.

DATI CATASTALI

Catasta fabbricat (CF)

Dati identificativi Dati di dassamento }
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Sezione | Foglio | Part. | Sub. | Zona | Categoria | Classe | Consistenza | Superficie | Rendita | Pianc | Graffato
Cens. catastale

30 437 10 1 Ad 7 50 144,00 206,58 3-4

Cerrispondenzo catoastafe

Si precisa che esiste la corrispondenza tra lo stato attuale dei luoghi e la planimetria catastale allegata.

PRECISAZIONI

Si precisa che la documentazione riguardante l'ex art. 567 c.pc. & completa e vi & congruenza, al
momento del pignoramento, tra l'esecutato e il soggetto titolare dei diritti reali oggetto di
pignoramento.

PATTI

Si precisa che per |'unitd immobiliare, in oggetto, non risultano atti di locazione in essere e non
esistono particolari questieni rilevanti ai fini di un trasferimento.

CONLIZIONI

L'unitd immobiliare risulta ad oggi libera dall'esecutatoe e dalla sua famiglia e non si segnala l'esistenza
di particolari condizioni gravanti sul bene pignorato.

PART] COMUNI

L'unita immobiliare presenta parti comuni, ovverosia al piano terra presenta un ingresse pedonale e
un vano scala che collega i vari piani, distinta in Catasto Fabbricati al Foglio 30 Particella 437 Sub 11, la
quale é comune:

Al Sub 8 [Appartarnento al Piano Primo - Lotte n. 3);
Al Sub 9 (Appartamento al Piano Secondo - Lotto n. 4);

Al Sub 10 (Appartarnente al Fiano Terzo e Quarto - Lotto 1. 5).

SERVITU, CENSO, LIVELLO, USI CIVICI

Non si segnala 'esistenza di servith gravanti sul bene pignorato.

CARATTERISTICHE COSTRUTTIVE PREVALENTI

Le caratteristiche costruttive prevalenti del manufatto sono di seguito elencate:

Ubicazione - Il fabbricato in oggetto & ubicato nel territorio del Comune di Vallerotonda (Fr), in Piazza
Repubblica n. 8.
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I beni oggetto di pignoramento consistone in un Fabbricato, composto da cinque unitd immobiliari
destinate a negozio, garage e tre abitazioni di tipo popolare, precisarmente un negozio ubicato al piano
terra (Lotto n. 1 - Foglio 30 Particella n. 437 Sub 6), un garage ubicato al piano terra (Lotto n. 2 - Foglio
30 Particella n. 437 Sub 7), un primo appartarnento ubicato al piano primo [Lotte n. 3 - Foglio 30
Particella n. 437 Sub 8), un secondo appartamento ubicato al piano secondo [Lotto n. 4 - Foglio 30
Particella n. 437 Sub 9), un terzo appartamento ubicato al piano terzo e quarto (Lotto n. 5 - Foglio 30
Particella n. 437 Sub 10) con portone d'ingresso al piano terra e vano scala comune [Foglio 30
Particella n. 437 Sub 11).

Essi fanno parte di un fabbricato, ubicato alla frazione Valvori del comune di Vallerotonda (Fr) con
struttura portante in muratura di pietrame misto e squadrato aventi uno spessore di cm 60, dette
strutture, sone poggianti direttamente su banchi di roccia calcarea in sito, pertanto, la situazione
fondale si prospetta essere di solida consistenza, in effetti all'interno del manufatto non si sono
riscontrati quadri fessurativi di alcun genere.

Caratteristiche interne - La presente unitd immohbiliare, distinta in catasto al foglio 30 particella 437
sub 10 [Appartamento al Piano Terzo e Quarto) oggetto di pignoramento, non presenta caratteristiche
architettoniche di rilievo, esso presenta ottima illuminazione e soleggiamento ditutti gli ambienti.

A livello funzionale, 'appartamento adibito ad abitazione di tipo popolare al piano terzo & attualmente
libero da mobilio e risulta non occupato, inoltre ha una pavimentazione in parquet con 1'assenza
completa di mobilio, mentre I'appartamento al piano quarto risulta ammobiliato e una pavimentazione
in ceramica, risulta non occupato e si presenta dislocato essenzialmente su due livelli, precisamente al
piano terzo e quarto.

L'accesso avviene tramite un unico portone d'ingresso centrale del fabbricato (su Via Fiume n. 19) al
piano terra e vano scala in comune (foglio 30 particella 437 sub 11), con caratteristiche inidonee per la
visitabilit agli utenti con ridotte possibilitd motorie.

Le finiture interne sono, di conseguenza, quelle proprie di un'edilizia legata alla tipologia appartenenti
di tipo popolare del Paese; all'interno non si riscontrano alcuni elementi di pregio, tipo rivestimenti a
mosaici ed altro, anzi sia 'appartamento al piano terzo che quello al piano quarto, attualmente sono
disabitat.

I balconi sono presenti solamente all'appartamento ubicato al piano terzo. Essi sono pavimentati in
ceramica con ringhiera metallica in discreto stato manutentivo.

Fondazioni: A sacco in calcestruzzo magro e sovrastante cordolo in cemento armato della larghezza di
cm 100;

Esposizione: L'esposizione dell'unitd immobiliare & esposta su tutti due lati su Piazza Repubblica e su
Via Fiume.

Altezza Interna Utile: Appartamento piano terzo H= Metri 2,65, Appartamento piano quarte Hm. =
Metri 1,70,

Strutture Verticali: In Muratura di pietrame e squadrato avente uno spessore di cm. 60;
Solai: In latero-cemento dello spessore di cm. 20;

Copertura: A Solaio in Piano;

Manto Di Copertura: A falde inclinate;

Pareti Esterne ed Interne: Attualmente risultano solo intonacate in discreto stato di manutenzione;
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Pavimentazione interna: Appartamento piano terzo - Parquet in legne di modesta qualitd,
Appartamento piane quarto - Mattonelle in ceramica di modesta qualitd;

Infissi Esterni: In alluminio in vetro normale, con la presenza di persiane in alluminio di discreta
manutenzione;

Infissi Interni: In Legno;
Volte: Solaio diinterpiane in latero-cemento;
Scale: non presenti.

Impianto elettrico, idrico, termico, altri impianti: Impianto elettrico in sottotraccia presente, impianto
idrico e termico presenti, ma non & stato possibile verificarne se sono conformi alle normative attuali,
in quanto, al momento del sepralluogo (24 marzo 2016) non funzionanti.

Si & provveduto a redarre I'Attestazione di Prestazione Energetica, allegata.
Terreno esclusive: Non presente,

Fosto auto: Non Presente

Soffitta, cantina o simili: Non presenti;

Dotazioni condominiali; Non present.

STATO DI OCCUPAZIONE

L'immohile risulta libero

Allo stato attuale, I'unitd immobiliare risulta libera.

PROVENIENZE VENTENNALI

Periodo Proprieta Atti
Dal 25,/10/20003] ket Orri ssfg WHE Donazione
M4 /06/2007
Rogante Data RepertorioN® Raccolta N°

Trascriziome
Presso Data Reg, gen. Reg. part.
Registrazione
Bresso Data Reg. N° Vol. N°
Dal 04/06/2007 al R Ot ssis Donazione
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04/06,2007

Rogante

Data

Repertorio N°

Raccolta N°

Trasaizione
Presso Data Reg. gen. Reg. part.
Registrazione
Presso Data Reg. N° Vol N”
Dal 04:/06,/2007 al ook Oy ssig wolk* Divisione
04/04/2016
Rogante Data Repertorio N°® Raccolta N*
Trascrid one
Presso Data Reg,. gen. Reg. part.
Conservatoria 04/06/2007
Registro Immobiliari
di Frosinone
Registrazione
Presso Data Reg. N* Vol. N*

Per quanto riguarda I'immobile oggetto di pignoramento:

s Sussiste continuitd nelle trascrizioni per il ventennio precedente alla data di trascrizione del
pignoramento;

¢ Lasituazione della proprietd antecedente il ventennio della trascrizione del pignoramento
risulta invariata;

¢ Lasituazione della proprietd risulta attualmente invariata.

FORMALITA PREGIUDIZIEVOLI

Dalle visure ipotecarie effettuate presso ['Agenzia del Territorio di FROSINONE aggiornate al
02/04/2016, sono risultate le seguenti formalitd pregiudizievoli:

Iscrizioni

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
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Trascriziom

+ Verbale di Pignoramento immobili

NORMATIVA URBANISTICA

In base alla richiesta all'Ufficio Tecnico del Comune di Vallerotonda (Fr) in data 08 marze 2016 Prot.
1014, il fabbricato oggetto della presente Esecuzione Immobiliare, distinte in Cataste Fabbricati al
Foglio 30 particella n. 437, & antecedente alla legge n. 765 del 06 agosto 1967 [Legee Ponte) e ricade
nel centro abitato della frazione Valvori.

Si precisa che il comune di Vallerotonda (Fr) attualmente non & dotato di alcun strumente urbanistico.

REGOLARITA EDILIZIA

La costruzione & antecedente al 01/09/1967. Non sono presenti diritd demaniali o usi civici.

In merito alla regolaritd urbanistica effettuata presso 'Ufficio Tecnico del Comune di Vallerotonda
(Fr), si & riscontrato che il fabbricato, nel suo complesso, & stato costruite, prima della seconda guerra
mondiale, anteriormente alla legee n. 765 del 06 agosto 1967 (Legge Ponte) e soprattutto
anteriormente alla legge n. 1150 del 17 agosto 1942.

Esso nel suo complesso & rimasto semnpre immutato nel tempe, non ha subito variazioni di aleun
genere e non & stato vggetto di alcuna domanda di sanatoria ai sensi delle legge sul Condone Edilizio
dell'anno 1985, dell'anne 1994 e dell'anno 2003.

Pertanto, la presente unitd immobiliare adibita ad abitazione di tipo popolare al piano terze e quarto
(Foglio 30 Part. 437 Sub 10 - Lotto n. 5), facente parte di un fabbricato esistente, risulti conforme alle
leggl urbanistiche che sono state emanate dopo la sua costruzione.

Certificazioni energetiche e dichiarazioni di conformita

¢ Non esiste il certificato energetice dell'immobhile.
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Premesso che il Decreto del Ministere dello Sviluppe Economico 22 novembre 2012 apporta alcune
modifiche alle "Linee guida nazionali per la certificazione energetica degli edifici” di cui all'allegato "A”
del Decreto Ministeriale 26 giugno 2009. Le novita di cui al Decreto Ministeriale in parola comportano
lesclusione dagli obblighi relativi alla certificazione energetica di "quegli edifici per cui risulta
tecnicamente non possibile o non significativo procedere alla certificazione energetica”.

L'articolo 2 del Decreto Ministeriale 22 novembre 2012, secondo comma, sostituisce il Paragrafo 2
delle suddette "Linee guida", escludendo dall'applicazione della normativa in tema di certificazione
energetica | box, le cantine, le autorimesse, | parcheggi multipiano, i depositi, le strutture stagionali a
protezione degli impianti sportivi ed altri edifici a questi equiparabili, in cui non & necessario garantire
un confort abitative (ad esempio i locali adibiti a spogliatoio di un campo sportive), fatta eccezione per
le porzioni eventualmente adibite ad uffici ed assimilabili, purch® scorporabili agli effetti
dell'isolamento termico.

Pertanto si procede alla redazione dell’Attestazione di Prestazione Energetica, dell'unitd immobiliare
adibita ad abitazione di tipo popolare ubicata al piane terzo e quarto (Foglio 30 Part. 437 sub 10 -
Lotto n. 5.

I caleoli sono stati effettuati come previsto dalle linee guida Nazionali (DM 26 giugno 2009 Allegato 1
paragrafo a), alla voce Climatizzazione invernale.

Attualmente é da considerarsi in “Classe "G ”.

Si precisa che in data 08 Aprile 2016 |'Attestato di Prestazione Energetica & stato spedito tramite
raccomandata a/r n. 15020464647-3 alla Regione Lazio Direzione Regionale Infrastrutture Ambiente
e Politiche Abitative, Area Infrastrutture Energetiche di Roma ai sensi delle ultime disposizione
emanate dalla Regione Lazio.

VINCOLI OD ONERI CONDOMINIALI

Non si éa conoscenza di presenza di vincoli od oneri condominiali.

Al momento non sussistone oneri e vincoli condominiali.

STIMA / FORMAZIONE LOTTI

Considerato il complesso dell'immobile pignorate ubicato nel Comurne di Vallerotonda (Fr), con
strutture portanti in muratura, che per la sua particolare posizione ubicativa trovasi localizzato in
zona urbana, precisamente in localitd Valvori in Via Fiume n. 19 /Piazza Repubblica n. 8, nonché
considerata la sua particolare conformazione, si pud affermare che la migliore vendibilitd dell'unita
immobiliare esistente & quella che si ottiene mantenendo i vari subaiterni inalterati.

Pertanto, avendo cinque unitd immobiliari distinte, si andranne a formare cinque lotti, in modo tale
che il potenziale acquirente potrd usufruire in modo completo ed uniforme delle suddette unit
immobiliari, costituite da un locale commerciale adibite a negozie al piano terra, un locale adibito a
garage al piano terra e tre appartamenti adibiti ad abitazione popolare al piano primo, secondo, terzo e
quarte, da cui vi i accede tramite un portone d'ingresso comune al piano terra e una scala per
collegare i vari livelli, ben distinti e rappresentati.

Lo scrivente ha ritenuto opportune procedere alla formazione dei seguenti lotti:
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LOTTO 1

Bene N°1 - Negozio ubicato a Vallerotonda (FR) - Piazza Repubblica n. B

Locale adibito a Negozio ubicato al Piano Terra
Identificato al catasto Fabbricati - Fg 30, Part. 437, Sub. 6, Zc 1, Categoria C1
L'immobile viene posto in wvendita per il diritte  di  Proprie®t  (1/1)
Valore di stima del bene: € 43.920,00
Considerati i valori OMI (Osservatorio Mercatoe Immobiliare) relativi al Comune di
Vallerotonda (Fr) per la zona centrale commerciale si ha che i valori di mereato riferiti alle
superfici lorde per le tipologie di fabbricati adibiti ad attivitd commerciale normali {negozi),
riferiti al secondo semestre dell’anno 2015, oscillano da un valore minimo pari a 600 €/mq ad
un valore massimo pari a 1.000 €/mq. Nel caso specifico, essendo 'attivitd commerciale
{Negozio] in uno stato di abbandono, si utilizzera nel calcolo il valore di mercato pari ad 800
£/mq, per quanto riguarda le attivitd commerciali, con una piccola riduzione perché esso pud
meglio assimilarsi al caso in esame. Infatti, attualmente, il valore medio dei prezzi richiesti da
venditori di immobili simili non possono essere considerati valori storici di prezzo perché non
hanno ancora incontratoe i) favorevole accordoe con il compratore; in una libera contrattazione
di mercato si wverificano normalmente riduzioni del prezzo richiesto per avvicinarsi alle
possibilid del compratore, pertanto & comprensibile che i prezzi richiesti possano subire una
lieve flessione {intorno al 10%) per fare in modo che la vendita si concretizzi. Pertanto si é
calcolato il prezzo medio finale di vendita comne quello richiesto ridetto del 10 %, ottenendosi
in tal caso: PREZZO UNITARIO DI VENDITA = PREZZ0 MEDIO RICHIESTO x 0,90 = 800,00
€/m2 x 0,90 = 720,00 €/m2. In conclusione il prezzo utilizzato per la presente Esecuzione
Immoebiliare, & pariad 720,00 €/m?2.

Ildentificativo Superficie Valore unitario Valore Quota in Valore lotto
corpa convenzionale complessivo vendita
Bene N°1 - Negozio 61,00 mq 720,00 €/mgq €43.920,00 100.00 €43.920,00
Vallerotonda (FR) -
Piazza Repubblica n.
B
Totale lotto: €43.920,00
LOTTO 2
« Bene N°2 - Garage ubicato a Vallerotonda (FR) - Via Fiume n. 19
Locale adibito a Garage ubicato al Piano Terra

Identificato al catasto Fabbricati - Fg. 30, Part. 437, Sub. 7, Zc¢. 1, Categoria C6
L'immobile viene posto in wendita per il diritto di = Propriety (1/1)
Valore di stima del bene: € 12.397,05
Considerati 1 valort OMI (Osservatoric Mercato Immobiliare) relativi al Comune di
Vailerotonda (Fr) per la zona centrale si ha che i valori di mercato riferiti alle superfici lorde
per le tipologie di fabbricati adibiti a Garage, riferiti al secondo semestre dell'anno 2015,
oscillano da un valore minime pari a 300 €/mq ad un valore massimo pari a 450 €/mq. Nel
caso specifico, essendo il locale adibito a Garage con ingresso carrabile indipendente, si
utilizzera nel calcolo il valore di mercato pari ad 450 €/mag, per quante riguarda i locali adibiti
a Garage, con una piccola riduzione perché esso pud meglio assimilarsi al caso in esame.
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Infatt, attualmente, il valore medio dei prezzi richiesti da venditori di immobili simili non
possono essere considerati valori storici di prezzo perché non hanno ancora incontrato il
favorevole accordo con il compratore; in una libera contrattazione di mercato si verificano
normalmente riduzioni del prezzo richiesto per avvicinarsi alle possibilita del compratore,
pertanto & comprensibile che i prezzi richiesti possano subire una lieve flessione (intorno al
109%) per fare in modo che la vendita si concretizzi. Pertanto si & calcolate il prezzo medio
finale di vendita come quello richiesto ridotto del 10 %, ottenendosi in tal caso: PREZZ0O
UNITARIO D1 VENDITA = PREZZ0 MEDIO RICHIESTO x 0,90 = 450,00 €/m2 x 0,90 = 405,00
€/m2. In conclusione il prezzo utilizzato per la presente Esecuzione Immobiliare, & pari ad
405,00 €/m?2.

Identificative Superfide Valore unitario Valore Quota in Valore lotto
corpo convenzianale complessivo vendita
Bene N° 2 - Garage 3061 mg 405,00 €/mq €12397,05 100,00 €12.397,05
Vallerotonda (FR) -
Via Fiume n. 19
Totale lotto: €12.397,05
LOTTO 3

Bene N° 3 - Appartamento ubicato a Vallerotonda (FR) - Via Fiume n. 19

Appartamento adibito ad Abitazione Popolare ubicato al Piane Primo, con ingresso al piano
terra e vano scala in comurle.
Identificato al catasto Fabbricat - Fg. 30, Part 437, Sub. 8, Zc. 1, Cateporia A4
L'immobile viene postoe in wvendita per il diritto di Proprie®d (1/1)
Valore di stima del bene: £ 101.700,00
Considerati i valori OMI (Osservatorioc Mercate Immobiliare) relativi al Comune di
Vallerotonda (Fr) per la zona centrale residenziale si ha che i valori di mercato riferiti alle
superfici lorde per le tipologie di fabbricati adibiti ad abitazione, riferiti al secondo semestre
dell'anno 2015, oscillane da un valore minimo pari a 550 €/mq ad un valore massimo pari a
800 €/mqg. Nel caso specifico, essendo 'appartamente ubicato al piane primo, totalmente
libero, si utilizzerd nel calcolo il valore di mercato pari ad 800 €/mq, per quante riguarda le
abitazioni di tipo popolare, con una piccola riduziene perché esso pud meglio assimilarsi al
caso in esame. Infatti, attualmente, il valore medio dei prezzi richiesti da venditori di immobili
simili non possono essere considerati valori storici di prezzo perché non hanne ancora
incontrato il favorevole accordo con il compratore; in una libera contrattazione di mercato si
verificano normalmente riduzioni de! prezzo richiesto per avvicinarsi alle possibilitd del
compratore, pertanto & comprensibile che i prezzi richiesti possano subire una lieve flessione
(intornoal 10%) per fare in modo che |a vendita si concretizzi. Pertanto sié calcolato il prezzo
medio finale di vendita come quello richiesto ridotto del 10 %, ottenendosi in tal caso: PREZZ0
UNITARIO DI VENDITA = PREZZO MEDIO RICHIESTO x 0,90 = 800,00 €/m2 x 0,90 = 720,00
€/m2. In conclusione il prezzo utilizzato per la presente Esecuzione Immobiliare, & pari ad
720,00 €/m?2.

Identificalivo

Soperfice Valoreunitario Valore Quetain Valare lotto
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corpo conmvenzionale complessivo vendita
Bene N° 3 - 141,25 mq 720,00 €/mq €101.700,00 100,00 €101.700,00
Appartamernto
Vallerotonda (FR) -
ia Flume n. 19
Totale lotto: €101.700,00
LOTTO 4

Bene N° 4 - Appartamento ubicato a Vallerotonda (FR) - Via Fiume n. 19

Appartamento adibito ad Abitazione Popolare ubicato al Piano Secondo, con ingresso al piano
terra e vano scala in comune
Identificato al catasto Fabbricati - Fg. 30, Part 437, Sub. 9, Zc 1, Categoria A4
L'immobile viene poste in vendita per il diritte di Propried (1/1)
Valore di stima del bene: £ 102.974,40
Considerati i wvalori OMI (Osservatoric Mercato Immobiliare) relativi al Comune di
Vallerotonda (Fr) per la zona centrale residenziale si ha che i valori di mercato riferiti alle
superfici lorde per le tipologie di fabbricati adibiti ad abitazione, riferiti al secondo semestre
dell'anno 2015, oscillano da un valore minimo pari a 550 €/mq ad un valore massimo pari a
800 €/mq. Nel caso specifico, essendo 'appartamento ubicato al piano secondo, totalmente
libero, si utilizzera nel calcolo il valore di mercato pari ad 800 €/mg, per quanto riguarda le
abitazioni di tipe popolare, con una piccola riduzione perché esso pud meglio assimilarsi al
caso in esame. Infatt, attualmente, il valore medio dei prezzi richiesti da venditori di immobili
simili non possono essere considerati valori storici di prezzo perché non hanno ancora
incontrato il favorevole accordo con il compratore; in una libera contrattazione di mercato si
verificano normalmente riduzioni del prezzo richiesto per avvicinarsi alle possibilitd del
compratore, pertanto & comprensibile che i prezzi richiesti possano subire una lieve flessione
(intorno al 10%) per fare in modo che la vendita si concretizzi. Pertantosi é caleolato il prezzo
medio finale di vendita come quello richiesto ridotto del 10 %, ottenendosi in tal caso: PREZZO
UNITARIO DI VENDITA = PREZZ0 MEDIO RICHIESTO x 0,90 = 800,00 €/m2 x 0,20 = 720,00
€/m2. In conclusione il prezzo utilizzato per la presente Esecuzione Immobiliare, & pari ad
720,00 €/m?2.

Identificative Superficie Valore unitario Valore Quotain Valarelotto
corpo convenzionale complessivo vendita
Bene N° 4 - 143,02mq 720,00 €/mq €102.974,40 100,00 €102.97440
Appart amento
Vallerotonda (FR) -
ia Fume n. 19
Totale totto: £102.97440
LOTTO 5
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¢ Bene N°5 - Appartamento ubicato a Vallerotonda (FR) - Via Fiume n. 19

Appartamento adibito ad Abitazione Popolare ubicato al Piano Terzo e Quarte, con ingresso al
piano terra e vanoe scala in comune.
Identificate al cataste Fabbricat - Fg. 30, Part. 437, Sub. 10, Zc. 1, Categoria A4
L'immobile viene poste in wvendita per il diritte di Proprie® [1/1)
Valore di stima del bene: € 159.883,20
Considerati i walori OMI (Osservatorio Mercato Imrmobiliare) relativi al Comune di
Vallerotonda (Fr) per la zona centrale residenziale si ha che i valori di mercato riferiti alle
superfici lorde per le tipologie di fabbricati adibiti ad abitazione, riferiti al secondo semestre
dell'anno 2015, oscillano da un valore minime pari a 550 €/mq ad un valore massimo pari a
800 €/mg. Nel case specifico, essendo l'appartamento ubicato al piano terzeo e quarto,
totalmente libero, si utilizzera nel caleolo il valore di mercate pari ad 800 €/mg, per quanto
riguarda le abitazioni di tipo popolare, con una piccola riduzione perché esso pud meglio
assimilarsi al easo in esame. Infatti, attualmente, il valore medio dei prezzi richiest da
venditori di immobili simili non possenc essere considerati valori sterici di prezzo perché non
hanno ancora incontrato il faverevole accorde con il compratore; in una libera contrattazione
di mercato si verificano normalmente riduzioni del prezzo richiesto per avvicinarsi alle
possibilitd del compratore, pertante & comprensibile che i prezzi richiesti possano subire una
lieve flessione (intorne al 10%) per fare in modo che la vendita si concretizzi. Pertanto si é
calcolato il prezzo medio finale di vendita come guelle richiesto ridotto del 10 %, ottenendosi
in tal caso: PREZZ0 UNITARIO DI VENDITA = PREZZ0O MEDIO RICHIESTO x 0,90 = 800,00
£/m2 x 0,90 = 720,00 €£/m?2. In conclusione il prezzo utilizzato per la presente Esecuzione
Immobiliare, & pariad 720,00 €/m2.

Identificativo Superficie Valoreunitario Valore Quotain Valorelotto
corpo convenzionale complessivo vendita
Bene N° 5 - 222,06 mq 720,00 €/mgq €159.883,20 100,00 €159.883,20
Appartamento
Vallerotonda (FR) -
Via Fiume n, 19
Totale lotto: €159.883,20

Assolto il proprio mandato, il sottoscritto Esperto ex art. 568 ¢.p.c. deposita la relazione di perizia
presso questo Spettabile Tribunale, tanto in assoivimento dell'incarico conferitogli dalla SV. e resta a
disposizione per eventuali chiarimenti.

Castelnuove Parano, li 08/04 /2016

L'Esperto ex art. 568 c.p.c.
Geom. Castelli Mario
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