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TRIBUNALE CIVILE DI CASSINO
ESECUZIONI IMMOBILIARI

Esecuzione n.154/09 G.E. dot:. _
promossa da
contro:

RELAZIONE
Di CONSULENZA TECNICA

l 03040 Villa Latina — FR ed vi residente, liberc professionista regclarmente scritto

all'Albo dell'Ord:ne degli Architetti della Provincia Frcsinone con il n Im ed allAlbo dei
Consulenti Tecnici d'Ufficio presso il Tribunale e la Frocura della Repuoblica ¢i Cessino,

orestava giuramento in data 13.11.2009 per la 'stima dellimmobie dell’esecuzione

immcbiliare N* 154/09 promossa da _ in danno di _

Il C.D. assegnava il termine di gorni 90 (novanta) per il ceposito in Cancelleria della

relazione scritta, con il conferimento del seguente quesi:o:

1) Identifichi i beni immobili pignorat e li descriva, previo esame della documr eéntaz one in atti
e dello stato dei luoghi (comune, localita, via, numero civico piearo wumero interno,
caratteristiche interne ed esterne), con relativa superficie in mq., confini e dati ca astali
attual . eventuali pertinenze ed accessori, eventuali millesimi di parti comuri ne verifichi la
regolare provenienza ed accert: eventuali diritti ed onari gravant: sugl stessi atraverso I
esame dei certificati ipocatastali

Z) Determini il vaiore al prezzo di me-cato degli immobili pignorati.

3) In caso di beni indivisi, precisi il valore e la consistenza della guota spettante all’
gsecutato;

4) Accerti la conformita tra i dati riportati nel pignoramento e queli risuitanti dalla
documentazione, riportando |' elencc delle iscrizioni ipotecarie e trascrizio”i di pignoramenti
gravanti sull’ immobile ed, a parte, della trascrizione delle domarde giudiziali;
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5) Se I' immobile non risulta accatastato, proceda all' accatastamento, ovvero eszagua le
variazioni necessarie per I’ aggicrnamento del catasto, provveda, in zaso di diffcrmita o
mancanza di idonea planimetria del bene alla sua correziore o r2dazone previa
presentazione di opportuna istanza e relativi costi;

6) Indichi la conformita o mero della costruziorie alle autorizzazioa o concessioni
amrninistrative ed, in caso di costruzione realizzata o modificata in violaz one della normativa
urbanistico - edilizia vigente, desc-iva la tipologia degli abusi risconirati. dica se {'llecito sia
stato sanato o sia sanabile, a: sensi degli art. 17 comma & o 40 comma 6 della legge n.
47/€5 ed indichi il presumibile costo della sanatoria;

7) Stabilisca se l'immobile € libero o occupato, con contratto avente data c2ta anteriore alla
notifica del pignoramento, indicando I'eventuale data cli registrazione del contratto. la data di
scaclenza per I'eventuale disdetta, I'eventuale data d: rilascio o comunicand ) I'esistenza di un
giudizio in corso per il rilascio’

8) Dica se e possibile vendere i beni pignorati in uno 2 pid lotti ir questultimo caso
formando i singoli lotti dotati di autonomia allegando planirmetrie esplicative,

9) Irdichi l'esistenza sui beni pigrorati di eventual vincoli atistici, stora o alterghieri, di
vincoli di inalienabilita o indivisib litz, nonché I'eventuale esistenza di diritt ceman:ali (diritti di
superficie o servitu pubbliche) o di usi civici e I'assegnazione dell'abitazior = al coniuge

Il Gidice dellEsecuzione ha inoltre disposto che il C T.U.:

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

1) Diritti, 2) Ubicazione, 3) Consistenza. 4) Confini, 5) Dati catastall 6) Prezzo;

- depositi una copia della relazione su Cd-Rom o Dvd redatta con i procramma WORD (
0 atro programma di scrittura comgatibile), da utilizzare par fa lettura irfo-riatica ( secondo
le specifiche fornite dalla Cancelier a), contenente due foro del bere e |: xanimretria dello
stesso, nonché eventuali ulterior: documenti validi per la consultazione on-in2

- alleghi alla relazione almeno Jue fotografie esterne del bene ed clr-eno due in:erne,
nonché la olanimetria del bene visura catastale attuale, copia deila concessione o della
licenza edilizia ed atti di sanatoriz copia dell'eventuale sontratto di locezione o verbale delle

aichiarazioni del terzo occupante e gt eventuali ulteriori documenti ritenuti ne sessati

(V5]

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009



Arch

LE OPERAZIONI PERITALI ESEGUITE

Fer I'espletamento dell'incarico sonferito e stata svolta la seguente attiviia perrale:

e indata 13.17.2009: giuramento oresso il tribunale d Cassino

e r data 26.11.2009: viaggio a 'Ufficio Tecnico Erariale di Frosinone per eftettucre le visure
catastali e ipocatastali

e in data 28.11.2009: ho effettuato il sopralluogo in Esperia in Via dai Mcnti, n.4. ove ho
proceduto ad una ricognizione generale dell’appartamento;

e in data 01 12.2009: mi sono recata presso il municipio d Esperia dove no procedito alla
richiesta del materiale relativo al permesso di costruire del suddetto apj:atamen:o

e ndata 15.02 2010: mi sono recata presso I'archivio notar le di Cass o dove hc proceduto
a richiedere e ritirare l'atto rotarile di acquisto dell'appartamento stip »ato da

in data 23/07/2003

o n data 25.02 2010 ho inviato via fax al tribunale civile di Cassino ura istanza ci proroga
per il deposito in cancelleria cella relazione peritale spostando la data d zonszgne della
stessa entro it 12-04-2010, in gquanto iI| municipio di I=speria sta trasiccand e ron € stato
possibile accedere alla documentazione relativa all'immobrle suddett:

e in data 5.04.2010: mi sono recata nuovamente presso il municipio di E:spera per ritirare la

documentazione relativa alla licerza di costruzione rilasciata il 16/01/7°975 verb. N.1.14

SVOLGIMENTO DELL'INCARICO

1° QUESITO identifichi i beni pignorati e i descriva, previo esare della documentazion2 n atti € delic stato
dei luochi (comune, localita, via, numero civico, p‘ano, numero interno, caratteristiche intenz ed esterne), con
relativa superficie in mq. confini e dati catastali attuali, eventuali petinenze ed accesso-i eveituali millesimi di
parti comuni ne verifichi la regolare provenienza ed accerti eventuali dintt ed oreri gravanti sugli stessi
attraverso I' esame dei certificati ipocatastali

L'immobile; oggetto del pignoramentc e sito nel comune di Esperia (FR) r Vie dei Monti n.4
in piena centro storico e consiste in:
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-a) Appartamento della superficie c¢i 72 mq commerciali al panc grimo. e 68 mq
commerciali al piano secondo con sottotetto grezzo ma calpestabile che copre :a superficie
di 68 mq. Al piano primo si accede attraverso un scala (vedi foto 1 che caonduce alla porta
di ingresso in ferro e vetro, che da sull'ingresso rivestito con pannell: di la¢cro (vedi fato 2), 1l
gua e affaccia su una camera ca letto di 9 mq, sul scggiorno pranzo di "€ mgqg (sedi foto 3),
su una camera da letto matrimoniale di 9 mqg (vedi foto 4) e su un bagno ‘icavato dal
sottoscala (vedi foto 5). La scaia cne parte dall'ingresso conduce al pianc secondo il Juale e
costituito da un soggiorno abusivo di 13 mqg con un balccncino abusivo di 1 mq rvedi foto 6)
ur cucinino di 6 mq (vedi foto 7). una camera da letto di 1% mq, ed un bacro con anibagno
(vedi foto 8) La scala continua fino al piano terzo dove si raggiunge un sottotetto grezzo
adibito a magazzino (vedi foto 9 e 10) | pavimenti soro in gres le porte n legnc e gi infissi
esterni-in ferro. La facciata non ¢ irtonacata (vedi foto 11)

L'ampliamento dellimmobile risale al 1975,(vedi licenza di costruire alleget> 5) ‘a muratura
perimetrale e realizzata in blocchi di tufo, i solai e la scala interna in cenento armato, ed |l
tetto ha orditura in legno con sovrastanti tegole.

L'immobile € censito nel catasto faobricati del comune di Esperia (FR) al fcclio 42, perticella
353 sub 5, categoria A2, classe 2, consistenza 6 vani, piano 1-2, rencita Euro “17,75,
conf nante con strada su due lati e zon la proprietaJiiN_» (\cdi :ll2jato 1)

Il bene & pervenuto all'esecutato tramite atto di compravendita dal Mctaio '
I o~ sede a Roccasecca  #amimpmamm@ | repertoro [ . trasiizione
1/2033 in atti dal 28/07/2003, (vedi allegato 4) con il quale | esecutato ha acquistato la piena
proprieta. n ragione di 1/1, del bene oggetto della presante esecuziore imm cbiliare.

Sullimmobile gravano:

- ipoteca volontaria derivante da concessione a garanzia di mutLc fondiario, con
iscrizione del
repertorio del 2307/2003

- ipoteca legale ai sensi art 77 DPR 602/73 modificato dal D.LGS 46/99 e dal J.LGS
46/99 e dal D.LGS. 193/01 con iscrizione del 2/03/2007 Registio Particolare: [

pubblico ufficiale Frosinone riscoss:icne 3.P.A. repertorio
101096/47 del 12/02/2007
- atto esecutivo o cautelare --verbale di pignoramento immobili, cor trascrizione del
07/09/2009 Registro Paricolare illP Registro Generale Wil >.bblizo ufficiale
Ufficio Grudiziario Tribunaie Civile repertorio 1609 del 2207/2009
(vedi allegato 3)

2° QUESITO Determini il valore al prezzc di mercato degli immotili pigr orzti

Criterio e metodo di stima: I crirerio di stima adottato € il criterio di cornparaziorie per
individuare ii piu probabile valore di mercato. Sono stati rilevati prezzi di merzato di beni piu
simili possibili a quelli dell'oggetto della stima. Dalla media dei prezzi di mercato si € otenuto
un valore di base, al quale sono state apportate rettifiche ir aggiunta 2.0 detiazioni per
adeguare il valore alle reali condizioni dell'immobile.

[l parametro tecnico adottato € il metro quadro (mq), comunemente useto nelle libere
contrattazioni di compravendita per immobili simili a quello oggetto di stme

Sotto il profilo estimativo, si constata che il valore dell'sppartamento € influenzaio sia
dalfubicazione dello stesso il quae si trova in pieno centro storico, sia dallo stato di
conservazione che & buono, il siscaldamento & autonomo e funziona cor |z cadaia a ges.

Valutazione dell’immobile: Quotaz oni prezzi di mercato per appartamenti ( ra 500 e
“000€/mq).

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009



Arch

In base alle considerazioni appena svolte e a seguito dell'indagine di mearceto
esperita. il sottoscritto C.T.U., ritiere chz il valore uniterio dell'immobile sia 1:
- 750 €/mq

VALUTAZIONE:

Piano primo 72 mq X 750 € = 54 000,00 €
Piano secondo 68 mg X 750 € = 51.000,00 €

Valore totale dell’immobile: 54.000,00 € + 51.000,00 € = 105.000

3° QUESITO In caso di beni indivisi, prezisi il valore e la consistanza delle quota spettante: all esscutaro

La quota spettante agli esecutati & oari alla piena proprieta

4° QUESITO Accerti la conformita tra i Jati riportati nel pignoramento e cuelli nsultart dalla documer tazione,
riportando I elenco delie iscrizioni ipotecerie e trascrizioni di pignoramenti gravansi sul' i nmobile ec, a parte,
della rascrizicne delle domande giudizisli

o Elenco delle iscrizioni ipotecarie gravanti sul complesso immabiliare:
‘Attraverso le visure eseguite presso l'agenzia del territoric di Frosinone dal 01,06/1987 al

25/11/2009 sullimmobile oggetto della presente esecuziore gravano le seguert iscrizioni
ipotecarie

1) ipoteca volontaria derivante da concessione a garanzia di mutLc fondiario, con
iscrizione del
del 2307/2003

2) ipoteca legale ai sensi art. 77 DPR 602/73 mocificato aal D.LGS. 46/99 e dal D.LGS
46/99 e dal D.LGS. 193/01 con iscrizione del

, pubblico ufficiale Frosinone riscossicne 3.P.A. repartorio
101096/47 del 12/02/2007

3) pignoramento immobili, con trascrizione || EGTGNcIcNGNGNGERNEEEEEEEEEEE
pubblico ufficiale Ufficio Giudiziarioc Tribunale Civile
repertorio del 2207/2009.

(Vedi allegato 3)

5° QUESITO Se I' mmobile non risulta eccatastato, proceda all' accatastamentc. ovve > ssegua le variazioni
necessarie per I' aggiornamento del catasto provveda, in caso di difformita o mancanza di dnea plinimetria del
bene alla sua correzione o redazione previa presentazione di opportuna istariza e ra.ativ: cost

L’imrnobile risulta cosi accatastato (vedi allegato 11:

L'immobile e cersito nel catasto faboricati del comune di Esperia (FR) al foglio 42 particella
353 sub 5. categoria A2, classe 2, consistenza 6 vzni, piano 1-2, rendie Euro 17775,
confirante con strada su due lati & ¢ >n la proprieta
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6° QUESITO Indichi la conformita = meno della costruzione alle au-orizzazioni 0 conc :ssioni amm nistrative
ed In caso di costruzione realizzata o mmodificata in violazione della normativa urbanis ico - edilizie vigente,
descriva la tipologia degli abusi riscontrat . dica se l'illecito sia stato sanato o sia sanatile ai sensi degli art. 17
comma 5 0 40 comma 6 della legge n. 47/35 ed indichi il presumibile costo de!la sanatorii

L'immobile in oggetto e stato ecificato prima del 1 settembre 1967 (vedi dchiarazione
sull’atto notarile di compravendita, allegato 4, pag. 4) ed ai sensi della Legge n. £7/8& (primo
condono edilizio) si indicava il 1 Settembre 1967. come data anteriore alla quale non era
necessario provvedere ad alcura sanatoria. L'appartamento € poi stato sis:eémato, in seguito
alla licenza di costruire rilasciata il 16/01/1975, verb N. 1/14. La situazior2 attuale cosi come
laccatastamento eseguito in data 2€/07/1977 non sono perd confcrmi alla licenza di
costruire rilasciata in data 16/01/1975 in quanto al piano secondo il terrazzo ¢ stato
abusivamente ‘rasformato in una sala ed inoltre & stato realizzato u.n bacone anch’esso
abusivo. Ricadendo /il fabbricato in zona di “Conservazione e Restaurc” ncri sono concesse
modifiche ed ampliamenti, pertanto la muratura relativa alla sala abusva ed il balcone
dovranno essere demolite.

Il costo di demolizione secondo il prezziario della regione Lazio del z007 risulta
ar-ofondando € 5550:

,,,,,,,, “Uritadi Prezzo
misura

N° | Tariffta | Descrizione articolo

1 A3.01.2.a | Demolizione i muratura di qualsiasi genere,
forma e spessore nonché di volte e volticine
compresi intonaci, rivestimenti, coibenti, tubazioni
di qualsiasi natura, eseguita con martello
demolitore ed a qualsiasi altezza c prcfondita, |
con obbligo cel taglio secondo linee stabilite,
segnalazioni diurne e notturne e I'adozione di tutti
gli accorgimerti atti a tutelare lincolumita degi
operai e del pubblico, riparazioni per danni
arrecati a terzi e a condutture pubbliche e private,
compreso il tiro in discesa dei materiali. |l
trasporto all'internc del cantiere, la cernita e
| l'accatastamrento nei siti che verranno indicati
dalla Direzione dei lavori nellambito del cantiere
| dei materiali riutilizzabili, che rimarrannc di
proprieta  de ’Amministrazione, escluso il
trasporto a rifiuto in discarica autorizzata del
materiale inutilizzabile: muratura in mattoni pien: Ns 40,5 | €4108,32
Al mc Euro centouno/44

2 A3.03.4.a

Carico e trasporto a discarica autorizzata tipo 2°
che dovra \vidimare copia clel formularic
! d'identificazione: del rifiuto trasportato secondo le
| norme vigenti, con qualunque mez:ro, di matenale
} 1proveniente da derolizioni e scavi, anche se
‘ ‘ bagnato contpreso il carico eseguito con mezzi
. meccanici 0 a mano e il successivo scarico.

' misurato per gl scavi per il loro effettvo volume,

| senza tenere conto di aumenti di volume

‘conseguenti alla rimozione del materiale,

7
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compreso il carico a mano Mo40,5  €933.15

]

|
|
|
|
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Al mc Euro ventidue/30

Compenso al-e discariche autorizzate o impianto
di riciclaggio per conferimento di materiale d-
: risulta proveniente da demolizioni per rifiut ‘
3 . A3.03 6 a | speciali inerti Jel tipo riciclabili +M:>40,5 | €544 72
1 Al mc Euro tredici/45
\

€ 5556,19

S R, N v ) L

7° QUESITO Stabilisca se limmobile: & liero o occupato. con contratto avente Jata certa anteriore alla
notifica del pignoramento, indicando 'eventuale data di registrazione del contratto. |3 data di scadzanza per
I'eventuale disdetta, I'eventuale data di -ilascio o comunicando !'esistenza di un giidizic ir ¢orso pe il rlascio

L'immobile risulta occupato dai

. dai loro figli e da

, il diritto di abitazione in parte del fabbricato oggettc dJ2| pignoramento
imm obiliare.

8° QUESITO Cica se & possibile vencere i beni pignorati in uno o oiu ictti. in quastutino ceso fo'mando i
singoli lotti dotati di autonomia allegando glanimetrie esplicative

Non é possibile suddividere I'immobile in lotti

9° QUESITO indichi il C.T.U. l'esisienza sui beni pignorati di evertuali vincoii attistici, storia o alberghieri, di
vinccli di inalienabilita o indivisibilita, noncaé 'eventuale esistenze di dintti deman a:i «dir ti di superficie o servitu
pubbliche) o di usi civici e I'assegnazione cell'abitazione al coniuge:

Sul 2ene pignorato non risuitano vincoli, diritti demanizli o d: usi cwizi

ALLEGATI:

‘) Visure catastali dell'immobile
2) Piantina catastale dell'immcbile
3) Ispezione ipotecaria

4) Atto notarile di compravend ta
%) Licenza di costruire

Villa Latina 12.04.2010 I1CTL
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