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INCARICO

Alf'udienza del 30/11/2015 il sottoscritto Geom. ?1san1 Ciro,fcon studio in Vlcl Selva n. 17 - 03036 -
Isola del Liri (FR}, email pisaniciro@libero.it, PEC ciro.pisani@geopec.it, Tel. 0776 807 275, Fax 0776
807 275, veniva nominato Esperto ex art. 568 cp.c. e in data 23/12/2015 accettava l'incarico e
prestava giuramentlo di rito. |

PREMESSA

[ bent oggetto di pignoramento sono costituiti dai'seguenti immobili:

o Bene N° 1 - Fabbricato civile ubicato a Alvito (FR) - Via Porta Coeli n. 2, piano T-1

DESCRIZIONE

Trattasi di fabbricato per abitazione di antica costrumone composto da due vani a piano terra e da due
vani e bagno al piano primo sovrastante serviti da un corpo scala centrale. Posto nel cuore del centro
storico denominato frazione Castello si affaccia sulla piazzetta antistante la chiesa di S. Maria Assunta.
La zona ¢ dotata di parcheggi ricavati lungo la via‘pubblica e negli spazi vuoti del borgo. Il borgo &
dotato di tutte le utenze pubbliche ma non & dotalo di servizi pubblici {negozi, farmacia, ecc.)per i
quali bisogna raggiungere il centro del paese di Alvito posto a circa 3 Km.

La vendita del bene non & soggetta IVA.
Per il bene in questione & stato effettuato un accesso forzoso in data 24/07/2019.

Custode delle chiavi: Avv. Tari Francesco

LOTTO UNICO

1 lotto e formato dai seguenti beni:

e Bene N° 1 -Fabhricato civile ubicato a Alvito (FR) - Via Porta Coelin. 2, piano T-1

COMPLETEZZA DOCUMENTAZIONE EX ART. 567

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

TITOLARITA

L'immobile oggetto dell'esecuzione, appartiene ai seguenti esecutati:
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Nato a Roma il 14 £

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

(Proprieta 1/1)

Regime patrimoniale di separazione legale dei beni. :

Il titelare catastale non corrisponde al titolare reale. Catastaimente I'itnmobile risulta intestato alla
soc. 5% B con sede in Roma a seguito, prc-hab]mente di errore nelle trascrizioni degli atti di
rettiﬁca per not. &8 y Daria di Roma- del 9?1“ rep. 5957. La proprieta, infatti, & stata
acqulstata da & : attuale esecutato, dalla exmmidensggngs 511 con atto per not. Giorgio
€@ di Roma del = t rep. 109429, La soc. IR stl aveva acquistato I'immobile poi
rlvenduto con atto not. Michele De Facendis di Roma del 12.07. 2002 rep. 94750,

CONFINI

confini con Via Porta Coeli, Piazza della Chiesa di S: Maria Assunta, Via Vittorio Lanza, salvo migliori
indicazioni.

CONSISTE NZA

| Destinazione | Superticie | Superficie | Coefficiente | © Superficie | Altezza ‘ "Piane
1 Neita Lorda S {onvenziooaje
! i e [
— e S PN FRO SRS R .
" Abitazione [ 42,00 mg | 67,50 mq 1,00_,i : 67,50 mq | }
| o
" Abitazione” ’ T 4400mg T ”67’,50"1}1'4 v L00 T T 6750mq | T2 T

- 135,00 mg

T - 35,00my | T *
_____ s s S S
I beni non sono comodamente divisibili in natura.

DATI CATASTALI
I B T " Catasto fabliicati (CF) o i I T

—_ e e |

P Dati identificativi _T o

[

! | Cens.

I Seglone ‘ Faglio LPME‘ Sub. | Fona | Categoria } Claﬁse

i

| Dati di classamenta

Consistenza

i catasiale
I

| Superficie I Rendita ‘E Piang | Graffﬁriaﬁ(
\
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’7723 | 136 2 As 3 7R | 135mg 4906€ [T

| |
T . R S SRR S R T L

v Ce
Corrispondenza catastale

Sussiste corrispondenza tra lo stato dei luoghi e la plammetrm catastale esistente nonché con guanto
presente nell’atto di pignoramento.

Si da atto che il titolare catastale non corrisponde'al titolare reale. Catastalmente 'immobile risulta
intestato alla soc. HFFEs gron sede in Roma a séguito, probablmente, di errore nelle trascrizioni
degli atti di rettlflca per not m fEmEii Roma del 9. 11 488 rep. 8858 La propriets, infatti, &
stata acqu;stata da R attuale esecutato; dalla soc. Montresor srl con atto per not. (h
i Roma det 2.2.2004 rep. q'La soc. (B mp sl aveva acquistato I'immobile poi
llvenduto con atto not. Micheled ER: di Roma del 12 07.2002 rep. 94750.

E' necessario, pertante, presentare delle volture di rettifica della intestazione catastale a seguito degli
atti di rettifica per not. Zappone Daria di Roma del 9.11,2017 rep. 5957.

PATTI

L'immobile risulta essere inutilizzato.

STATO CONSERVATIVO

L'immobile, in stato di abbandono, versa in pessimo _$tat0 di anutenzione e conservazione.

PARTI COMUNI

Non si segnalano parti comuni,

SERVITU, CENSO, LIVELLO, USI CIVICI

Non si segnalano servith gravanti sul hene in esame.

CARATTERISTICHE COSTRUTTIVE PREVALENTE

L'immobile in stato di abbandono e in pessime condizioni di manutenzione e conservazione &
composto da due vani a piano terra e da due vani con bagno al piano primo serviti da un corpo scala
centrale.

Le caratteristiche di finitura di questo immobile Ved'qno:

- le strutture verticali costituite da muratura di pietrame;

- solai del tipo a vela in muratura;
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- copertura del tipo a pat.jqiglione con struttura in |
cattive condizioni; _
- pareti interne con intonaco in arenaria aggredite dall'umidita in pit punti;
- pavimentazione interna in marmettoni;

- infissi esterni in legno in pessime condizioni;
- infissi interni in legno in cattive condizioni; :
- impianti elettrico ed idrico del tutto obsoleti. Gli altri impianti sono assenti.
Nel complesso il fabbricato versa in uno stato di degrado generale.

egno rivestita da manto di coppi e controcoppi in

L'itnmobile risulta ligero

STATO DI OCCUPAZIONE

PROVENIENZE VENTENNALI

L'immobile non risulta essere occupato.

nge

CPericds

 Propriets

B

12/07/2002

| Dal29/0471991al | (8

nato a (Monterotondo) il
(05.01.1934); (e
ataa
(Monterotendo) il
(30.01.1938); (Sommmmn
: nato a
{Monterotondo) il
(15.03.1943);
=: 2 L
nata a (Menterotondo) il
(04.12.1933; (Somsmp
- geilsi®) nato a
(Monterotondo) il
(12.03.1937); ciascuno per
. i propri diritti Codice

Fiscale /ddidden

02/02/2004

" Dal 120772002 2

Roma, proprietario per
: {1/1 in piena proprieta).

| Codice Fiscale /S

fcon sede in |

Compravendiia

ilsgantg | Prata Repertorio N° " Raceolea N° |
{ Nat, Francesco Di !29/04/1@’9’1_ - [z1858 ) i 9440
Pietro ‘ : f
- T Trascriziens e
T¥resss T " Data Reg. gen. ‘ B Reg. pari.
Frosinone ' 24/05/1991 ! 9258 | 7930
| '_i_miiﬁgisirazimle 1
| TPresso T Data Reg. N° Val, N°
[ Rowma I 20705/1991 28023 1V o
S I _ -
cownpravendiia
" Rogante | Prats Repertorio B° Racectia N© |
Mot Michele De | 127672002 94750 7289 i
Facendis ‘ i
o T Trascrizione — T _‘
Presso U Clrata Heg. gen. Reg. part., —I
| Frosinons | 26/07/2002 [ 13937 i 10324 |‘
T T hegistrazions | T
__P—i-‘-éss;{iﬁf } T bata f Reg. N® | Vol N° |‘
Roma 2 30/07/2002 | 12558 } 1/¥ |
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[ e

| Dal 02/02/2004 a1 | (e nato a Ceompravendita ]
© 13/09/2019 (Roma) il [Si i), e T
proprietario per {1/1 in Rogante Data Repertorio §° Raccolta N°
{ piena proprieta. Codice R N R N
Fiscale/P.IVA: Not, Giorgio 02/02/2004 109429 18948
B Tavassi l
- T TTiascrizions T
‘  Pressa (7 CBaie T TRegogen. | Rem part.
: Frosinone _Tb’ﬁ’jb?]:z'ob_z}"_' i 3454 "] 2699
‘ ‘ T T T T egiatragions T T - T
i ‘ | presse T 0T pam T Reg. N° Vol N*
‘ “Roma . ‘ 03/02/2004 "”ﬂ?&é T
L. —_— b I R

Per quanto riguarda I'immobile oggetto di pignoraménto:

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

pignoramento;

e Lasituazione della proprieta risulta attualmente invariata.

FORMALITA PREGIUDIZIEVOLI

Dalle visure ipotecarie effettuaté presso I'Agenzia delle entrate di Frosinone aggiornate al
12/09/2019, sono risultate le seguenti formalita pregiudizievoli:

[

B B

fscrizioni
1k

e ipoteca volontaria derivante da atto notarile pubblico

Iscritto a Frosinone il 06/02 /2004
Reg. gen, 3455 - Reg. part. 547
Quota; 1/1
Importo: €8
A favore di
Controgfes
Formalita a carico della procedura
Capitale: € 92.400,00

Percentuale interessi: 3,15 %
Rogante: §g Giorgio

Data: 02/02/2004

N° repertorio: 109430
N°®raccolta: 18949

o ipoteca Gindiziaie derivante da Sentenza di separazione personale

Iscritto a Frosinone il 25/11/2008
Reg. gen. 26270 - Reg. part. 4534
Quota: 1/1
Importo: € §
A favore di
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i -
Formalita a carico della procedura
Capitale: cg ip

Rogante: Fribunale di @R

Data: 12/11/1996
N° repertorio:

= ipoteca legale derivante da ipoteca legale ai sensi art. 77 DPR 602/73

Iscritto a B sl 10/02/2010
Reg. gen. 2383 : Reg. part. 347
Quota: 1/1

Importo: €

A favor

Data: 25/01/201
N®repertorio: 101554
N® raccolta: 97

Trascrizioni

¢ verbale di pignoramento
Trascritto a Frosinone il 26/06 /2015
Reg. gen. 10355 - Reg. part. 8190
Quota: 1/1
A favore di 8
Contro § 288 B
Formalita a carico della procedura

= verbale di pignoramento
Trascritto a Frosinone il 22/06/2018
Reg. gen. 10304 - Reg. part, 7779
Quota: 1/1
A favore di iR
Contro<s s
Formalita a;cagjco della procedura

. =

Er

Onerf df cancellazione

Oneri di cancellazione ascarico della procedura.
Si da atto che le prime quattro formalitd sopra riportate gravano erroneamente sulla particella Fg. 23
n. 132 Sub. 2 anziché sulla particella Fg. 23 n. 136 del Comune di Alvito (FR).

NORMATIVA URBANISTICA

@
S"
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Fabbricato*y‘icadente nel ﬁficolo del centro storico. -

REGOLARITA EDILIZIA

La costruzione ¢ antecedente al 01/09/1967. Scno presenti vincoli artistici, storici o alberghieri. Non
sono presenti diritti demaniali o usi civici. L'immobile non risulta agibile.

Trattasi di fabbricato gia rilevato catastalmente in data 31.01.1940

Certificazioni energetiche e dichiarazioni di conformitd

L

o Non esiste il certificato enérgetico dell'immobile / APE.
. Non esiste la dichiarazione di conformita dell'impianto elettrico.

e Non esiste la dichiarazione di conformita dell'impianto idrico.

VINCOLI OD ONERI CONDOMINIALI

Non sono presenti vincoli od oneri condominiali.

STIMA / FORMAZIONE LOTTI

Trattandosi di immobile che costituisce unica abitazione non divisibile é stato costituito un unico lotto.
Il valore commerciale del bene pignorato & stato determinate sulla base: delta ubicazione; dal fatto che
ricade all'intermo di un centro storico distante circa 3 Km dai servizi di prima necessita; delle
caratteristiche di conservazione e manutenzione pressoché scadenti;dal fatto che necessitd di un
radicale intervento di ristrutturazione generale. Tutti questi elementi insieme hanno concorso a
determinare il pili probabile valore di compravendita da attribuire agli immobili oggetto della stima.

Lo scrivente ha ritenuto opportuno procedere alla formazione di un lotto-unico cosi costituito:

¢ Bene N° 1 - Fabbricato civile ubicato a Alvito (FR) - Via Porta Coeli n. 2, piano T-1
Trattasi di fabbricato per abitazione di antica costruzione composto da due vani a piano terrae

da due vani e bagno al piano primo sovrastante serviti da un corpo scala centrale. Posto nel ..~ ..
cuore del centro storico denominato frazione Castello 5i affaccia sulla piazzetta antistante la.

9
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chiesa di S. Maria Assunta. La zona & dotata d1 parcheggi ricavati lungo la via pubblica e negli
spazi vuoti del borgo. It borgo & dotato di tutte le utenze pubbliche ma non & dotato di servizi
pubblici {negozi, farmacia, ecc.)per i quali bisogna ragegiungere il centro del paese di Alvito
posto a circa 3 Km.

Identificato al catasto Fabbricati - Fg. 23, Part. 136, Zc. 2, Categoria A4

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

Valore di stima del bene: € 35.000,00

La stima & basata sulla individuazione del pm probablle valore di mercato che il bene in esame
pud avere in una libera contrattazione tra soggetto venditore e soggetto acquirente. Il criterio
adottato tiene conto del cosiddetto metodo "comparativo” che consiste nello stabilire una
relazione analogica tra i valori e le caratteristiche dei beni noti e quelle dell'immobile i in esame,
Il valore dei beni noti sono stati ricercati presso le agenzie immohiliari che operano nella zona
considerato che diverse sono le proposte di vendita di immobili presenti in questo piccolo
borgo. H procedimento impiegato impiegato in questa valutazione @& il c.d. "procedimento
sintetico™ che consente di conoscere, con un ordine di grandezza ragionevolmente attendihile,
il "pin probabile valore di mercato” per metro quadrato dell'immobile da stimare. La
valutazione fatta, ovviamente, tiene conto dello stato complessivo di degrado in cui versa

l'immobile in esame.

© wlentifieative | Superficle [ walare un-it’ar;'«;”"]' ) 2 Quotais Totale
COY PG converaionale | complessivo ‘ vendita
|
. ‘ : . . | e e
Bene N°1 - i 135,00 mq ‘ 260,00 £/imq ‘ €35.100,00 : 100,00% €35.000,00
Fabbricato civile ‘
Alvito (FR) - Via i .
Porta Coelin. 2, i ‘ ! i
piano T-1 : i | |
T o o i T T " Valoredistima: [ €3500000

Assolto il proprio mandato, il sottoscritto Esperto ex art. 568 c.p.c. deposita la relazione di stima
presso questo Spettabile Tribunale, tanto in assol\nmento dell incarico conferitogli dalla S.V. e resta a

disposizione per eventuali chiarimenti.

Isola del Liri, 1i 18/09/2019

L'Esperto ex art. 568 c.p.c.
Geom. Pisani Ciro

ELENCO ALLEGATL

v' N°1Estratti di mappa - A_estratto della mappa di i'fnp.i'a'r:)td' [A'ggi'érnamento al 18/09/2019) o

matg Da: PISANI CIRC Emesso Da: ARUBAPEC $.5.A. NG CA 3 Seriali 1acf039891 12670600 15609446/5d91




N N N N e e N N N N

N° 1 Estratti di mappa - Al_estratto di mappﬁ, (Aggiornamento al 18/09/2019)

N® 1 Ortofoto - B_ortofoto [Aggiornamento al 18/09/2019)

N° 1 Planimetrie catastali - C_PLN catastale (Aggiornamento al 18/09/2019)

N°© 1 Altri allegati - C1_Planimetria immobile:{‘Aggiorn;amentd al 18/09/2019)

N° 4 Visure e schede catastali - D_Visura storica Fg. 23 n. 136 (Aggiornamento al 18/09/2019)
N° 1 Foto - E Foto 1-2 esterni [Aggiornamen’tlo al 18/09/2019)

N° 1 Foto - E1_Foto 3-4 esterni [Aggiomameﬁ‘to al 18/09/2019)

N° 1 Foto - F_Foto 5-6 interni (Aggiornamento al ;.18/09/.2019]

N° 1 Foto - F1 Foto 7-8 interni {Aggiorname%to al 18/:’0.9/2019)

N® 1 Foto - F2_Foto 9-10 interni (Aggiornaménto al 18/69/20 19)

N° 7 Atto di provenienza - G_ Copia titolo di ﬁroprieté‘ (Aggiornamento al 18/09/2019})

N® 2 Visure e schede catastali - H Elenco forinalita Fg 23 n.136 (Aggiornamento al
12/09/2019)

N° 3 Visure e schede catastali - H1 Rettifica é}trascrizione del 04-.12.2017 Rp. 19130
(Aggiornamento al 12/09/2019)

N° 2 Visure e schede catastali - H2_Rettifica a,"trascrizi_one del 28.11.2017 Rg. 18874
(Aggiornamento al 12/09/2019) :

N° 2 Visure e schede catastali - H3 Verbale dt plgnoramento del 22:06.2018 Rg. 10304
{Aggiornamento at 12/09/2019)

N® 2 Visure e schede catastali - H4_Elenco formalita FP 23 n. 132 Sub. 2 {Aggiornamento al
12/09/2019)

N° 3 Visure e schede catastali - H5_Ipoteca Voiontal ia dLl 6.2.2004 Rg. 3455 (Aggiornamento al
12/09/2019)

N® 2 Visure e schede catastali - H6_Ipoteca gludlzlale del 25.11.2008 Rg. 26270
(Aggiornamento al 12/09/2019)

N° 2 Visure e schede catastali - H7 Ipoteca legale del 10.2.2010 Rg. 2383 {Aggiornamento al
12/09/2019]

N® 2 Visure e schede catastali - HB_Verbale di plgnoramento del 26.06.2015 Rg. 10355
(Aggiornamento al 12/09/2019)

NI CIRC Emesso Da; ARUBAPEC 8.P.A. NG CA 3 Serial#: 1acf0398911207060012609446145d8 1




RIEPILOGO BANDO D'ASTA

LOTTO UNICO

e Bene N° 1 - Fabbricato civile ubicato a Alvito (FR) - Via Porta Coeli n. 2, piano T-1

Trattasi di fabbricato per abitazione di antica costruzione composto da due vani a piano terra e
da due vani e bagno al piano primo sovrastante serviti da un corpo scala centrale. Posto nel
cuore del centro storico denominato frazione Castello si affaccia sulla piazzetta antistante la
chiesa di S. Maria Assunta. La zona & dotata di parcheggi ricavati lungo la via pubblica e neghi
spazi vuoti del borgo. 1l borgo & dotato di tutte le utenze pubbliche ma non & dotato di servizi
pubblici (negozi, farmacia, ecc.)per i quali bisogna raggiungere il centro del paese di Alvito
posto a _ ~ circa 3 Kim,
Identificato al catasto Fabbricati - Fg. 23, Part. 136, Zc¢. 2, Categoria A4
L'immobile viene posto in vendita per - il diritto di  Proprietd (1/1)
Destinazione urhanistica: Fabbricato ricadente nel vincolo del centro storico.

Firmatc Da: Pl§AN'I _CIRO Emesso Da: ARUBAPEGC S.P.A. NG CA 3 Serial#: 1acf03989112¢70e0012e00446/45091
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SCHEMA RIASSUNTIVO -

ESECUZIONE IMMOBILIARE 116;’2015 DEL R.G.E.

LOTTO UNICO

- Fabbricato civile

Thene N

[

\ Ubicazione:
| Tiritto reale:
|

]

' Alvito (FR) - Via Porta Coeli n. 2, piano T-1

¢ Fipelogha inwmebile:

¢ Stako conservative:
|

Descrizione:

. L'immaobile, in state di abbandono, versa in pessimo stato di manutenzione e conservazione,

e bagno al piano primo sovrastante serviti da un.covpe scala centrale. Posto nel cuore det centro storico
denominato frazione Castello si affaccia sulla piazzetta antistante la chiesa di S. Maria Assunta. La zona &
dotata di parcheggi ricavati lungo la via pubblica e negli spazi vuoti del borgo. i borgo & dotato di tutte le
utenze pubbliche ma non & dotato di servizi pubblici (negozi, farmacia, ecc.)per i quali bisogna raggiungere
il centro del paese di Alvito posto a circa 3 Km.

Vendila soggetta a IVA:

Conf A trascriziom
ey art, 26548 ¢

;. Stato i eccupazivne:

i_-l-..ibero. .

| Proprietd D -~ Gueta T T
]
| |
Fabbricato civile ‘ o Superficie | 13500mq ]
Identificato al catasto Fabbricati - Fg. 23, Part. 136, Z¢. !
2, Categoria A4 ‘
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