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TRIBUNALE DI CASSINO
SEZIONE CIVILE

Giudice: Dott. Lorenzo Sandulli

R.g.c. 2346/2022
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CONSULENZA TECNICA D’UFFICIO

C.T.U. dott. ing. Vincenzo Messina
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COSTITUZIONE DELLE PARTI
Per:

nella sua qualita di mandataria con rappresentanza, con pieni poteri a quanto infra, _

delle societa veicolo di cartolarizzazione, rappresentata e difesa,

dall’ Av

omiciliata nel loro domicilio telematico corrispondente

agli indirizzi pe

-Ricorrente
Contro:

ed elettivamente domiciliato

presso il suo studio i

-Convenuti

sesjeskfesiefosieck

Il giorno 09 Gennaio 2024 presso il Tribunale di Cassino, il Giudice Dott. Lorenzo Sandulli, affidava
all’ Ing. Vincenzo Messina Via Lombardia, 70 (03043) Cassino (FR), Pec: vincenzo.messina2 @ing-
pec.eu, I’incarico di esperire consulenza tecnica d’ufficio nel proc. R.g.c. n. 2346/2022.

QUESITI

1. Presa visione degli atti di causa e accesso sui luoghi, verifichi e, in ipotesi, confermi il valore di stima
indicato nella perizia espletata in sede di procedura esecutiva n. 14/2014.

2. Dica, inoltre, il consulente se gli immobili siano comodamente divisibili secondo le quote di
comproprieta dei condividenti senza che la divisione comporti spese eccessive, rilevanti opere di
modifica, onerose servitu reciproche o limiti di godimento, ovvero incida sensibilmente sul valore del

bene.
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3. In caso affermativo predisponga un progetto divisionale determinando gli eventuali conguagli
spettanti all’una o all’altro dei condividenti, secondo le rispettive quote di comproprieta.

Presa sommaria cognizione degli atti di causa il sottoscritto CTU, fissava I’inizio delle operazioni peritali
per il giorno 25 gennaio 2024 ore 15.00 presso gli immobili oggetto di causa, situati in P.za Cesare
Baronio, 7 Sora (FR).

Nell’occasione Il Giudice istruttore concedeva al CTU termine di 120 giorni dall’inizio delle operazioni,
e fissava il successivo termine perentorio di 30 giorni entro il quale le parti dovranno trasmettere al CTU
le proprie osservazioni sulla relazione, e termine al CTU di ulteriori 30 giorni per il deposito in
Cancelleria della relazione peritale, delle osservazioni delle parti e di una nota concernente la valutazione
sulle stesse. Il Giudice rinviava per esame della consulenza tecnica all’udienza cartolare del 24.9.2024,

con termine alle parti fino alle ore 9.00 per il deposito di brevi note scritte sostitutive ex art. 127 ter cpc.

SVOLGIMENTO DELLA CONSULENZA
Lo scrivente C.T.U. ha aperto le operazioni peritali, il giorno 25/01/2024, con il sopraluogo presso gli

immobili oggetto di perizia.

Alla presenza della parte convenuta Si g-lo

proceduto ad una ricognizione generale dello stato dei luoghi, effettuato 1 rilievi e scattato foto degli
immobili.

Gli immobili risultano occupati dalla Sig.r_nza contratto di affitto, e in uso
gratuito, come dichiarato dal Si_

Alla fine del sopralluogo il verbale veniva letto, confermato e sottoscritto dai presenti.

PROPRIETA’

I beni immobili sono costituiti da:
1. Magazzino/locale di deposito sito in Sora, alla Piazza Cesare Baronio 6, piano T, in Catasto Urbano al

F. SU, particella 669 sub 1, zona censuaria 1 categoria C2, classe 8 totale 12 mq, per la quota di

proprieta di 5/6 appartenente al si- per la quota di 1/6 appartenente al sig.

2. Abitazione sita in Sora, alla Piazza Cesare Baronio 7, in Catasto Urbano al Foglio 57, particelle n.669
sub 4 zona censuaria 1 categoria A/4 classe 2 consistenza 5,5 vani, totale 93 mq, e particella 671 sub
4, per la quota di proprieta di 5/6 appartenente al sig. l-pf:r la quota di 1/6 appartenente al

si Ii immobili di cui sopra vi si accede dalla Piazza Cesare Baronio (si
g P

allegano visure catastali storiche). .

CARATTERISTICHE DEGLI IMMOBILI
1. MAGAZZINO - LOCALE DI DEPOSITO

s
]
&
@
=
i
o
@
2]
3]
<<
[&]
w
18
=
=
<
=
o
w
Q
=
o
o
=
(&)
w
-
w
a
w
|-
-
<
2
o
=
o
w
[&]
o
[
=
©
a
o
w
w
@
E
w
<<
=
w
w
w
=
o
]
-
w
o
Z
>
w
[m]
B
m
£
e




dott. ing. Vincenzo Messina-via Lombardia, 70-(03043) Cassino (Fr) P.1.: 02925840601-tel. 349.7965737 e-mail: vincen.messina@ gmail.com;
pec: vincenzo.messina2 @ingpec.eu

. Struttura portante in muratura.

. Intonaci esterni ed interni di tipo civile.
. Pavimenti in piastrelle di ceramica.

. Infisso esterno in materiale metallico.

E inoltre presente:

. Scarico fognario.
. Rete idrica.
. Impianto elettrico realizzato a vista, completo di prese ed interruttori.

2. ABITAZIONE

. Struttura portante in muratura che si sviluppa su tre livelli.

. Intonaci esterni ed interni di tipo civile.

. Pavimenti in piastrelle.

. Bagno (P.T.) con rivestimenti del pavimento e pareti, realizzati con piastrelle di ceramica.
. Bagno (P.2) con pavimento in gres e pareti intonacate.

. Sanitari completi di accessori di scarico e di rubinetteria.

. Infissi esterni in legno con monovetro.

E inoltre presente:

. Scarico fognario.

. Rete idrica.

. Impianto elettrico realizzato a vista, completo di prese ed interruttori.
. Impianto di riscaldamento autonomo.
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PLANIMETRIE RILEVATE

669/4 - 671/4

PIANO PRIMO

Altra proprieta’

Altra proprieta’

=S

t

Altra proprieta’

&

Piazza Cesare Baronio

669/4 - 671/4

7%_

Altra proprieta’
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PIANO SECONDO

PIANO TERRA

Altra proprieta’

Altra proprieta’

669/4 - 671/4

Altra proprieta’
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Altra proprieta’

4 2

Piazza Cesare Baronio
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RILIEVI FOTOGRAFICI

=

1. INGRESSO PIANO TERRA-SCALA-BAGNO PIANO TERRA
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2. PIANO PRIMO: CUCINA-SALA
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3. PIANO PRIMO-RIALZATO: DUE CAMERE DA LETTO
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S. MAGAZZINO - LOCALE DEPOSITO
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AMBITO TERRITORIALE NEL QUALE SORGONO GLI IMMOBILI
Ai sensi del vigente PRG in zona “CR1 CONSERVAZIONE E RISANAMENTO (NUCLEO

STORICO);

All’interno del Piano di Recupero dell’Antico nucleo abitato di cui alla deliberazione del
Commissario Prefettizio n°41 del 13.11.1996;

In area sottoposta a tutela ai sensi del Decreto Legislativo 22/01/2004 n°42 e successive modifiche
ed integrazioni, all’interno delle aree tutelate per legge di cui al P.T.P.R. adottato con delibere di
G.R. del Lazio n.556 del 25.07.2007 e n. 1025 del 21.12.2007, “corsi delle acque pubbliche” ai
sensi dell’art. 134 co. 1 lett. b e art. 142 co. 1 Dlvo 42/04, come graficizzato dal P.T.P.R. Lazio
pubblicato in data 14 febbraio 2008;
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All’interno delle aree tipizzate di cui al P.T.P.R. adottato con delibere di G.R. del Lazio n. 556 del
25.0.7.2007 e n. 1025 del 21.12.2007, “insediamenti urbani storici e territori contermini compresi
in una fascia della profondita di 150 metri” ai sensi dell’art. 134 co. 1, lett.C Dlvo 42/04;

Non ricadono in vincolo idrogeolico R.D.L. 3267/23 e R.D. 1126/26.

UTILIZZAZIONE DEL BENE

Gli immobili ricadono:

Ai sensi del vigente PRG in zona “CR1 CONSERVAZIONE E RISANAMENTO (NUCLEO
STORICO)”;

All’interno del Piano di Recupero dell’Antico nucleo abitato di cui alla deliberazione del
Commissario Prefettizio n°41 del 13.11.1996;

In area sottoposta a tutela ai sensi del Decreto Legislativo 22/01/2004 n°42 e successive modifiche
ed integrazioni, all’interno delle aree tutelate per legge di cui al P.T.P.R. adottato con delibere di
G.R. del Lazio n.556 del 25.07.2007 e n. 1025 del 21.12.2007, “corsi delle acque pubbliche” ai
sensi dell’art. 134 co. 1 lett. b e art. 142 co. 1 Dlvo 42/04, come graficizzato dal P.T.P.R. Lazio
pubblicato in data 14 febbraio 2008;

All’interno delle aree tipizzate di cui al P.T.P.R. adottato con delibere di G.R. del Lazio n. 556 del
25.0.7.2007 e n. 1025 del 21.12.2007, “insediamenti urbani storici e territori con termini compresi
in una fascia della profondita di 150 metri” ai sensi dell’art. 134 co. 1, lett.C DIvo 42/04;

Non ricadono in vincolo idrogeolico R.D.L. 3267/23 e R.D. 1126/26.

Gli immobili risultano utilizzati come magazzino e abitazione.

REGOLARITA’ URBANISTICA
Dalla ricerca di autorizzazioni o concessioni edilizie presso gli archivi dell’ufficio tecnico

comunale, a seguito di richiesta di accesso ai documenti amministrativi, non sono emersi
documenti relativi agli immobili oggetto di causa. Dal sopralluogo, si conferma quanto gia definito
nella procedura R.g.e. 14/2014:

si ¢ riscontrata una diversa distribuzione interna e aperture difformi rispetto agli elaborati grafici
allegati alla denuncia degli immobili urbani n°21724710 del 22/01/1941.

Le planimetrie catastali sono state aggiornate con la presentazione del Docfa nella procedura R.g.e.
14/2014.

Gli abusi riscontrati e sopra descritti sono sanabili poiché non riguardano incrementi di volumetria
e di superficie; tantomeno modificano la sagoma dell’immobile.

Dalla lettura degli artt. 37-22-10-6 del D.P.R. 380/2001 si evince che I’intervento si sarebbe potuto
realizzare mediante Denuncia di inizio Attivita in quanto trattasi di interventi non riconducibili a

quelli presenti negli art. 10 e 6 del D.P.R 380/2001 e s.m.i., tuttavia, non essendo stata presentata

Firmato Da: VINCENZO MESSINA Emesso Da: INFOCERT QUALIFIED ELECTRONIC SIGNATURE CA 3 Serial#: 1089fa4



dott. ing. Vincenzo Messina-via Lombardia, 70-(03043) Cassino (Fr) P.1.: 02925840601-tel. 349.7965737 e-mail: vincen.messina@ gmail.com;
pec: vincenzo.messina2 @ingpec.eu

la Denuncia di Inizio Attivita si ¢ incorsi nella sanzione pecuniaria individuata al comma 1 dell’art.
37.

L’art. 37 del D.P.R. 06.06.2001 n. 380 e s.m.i., recante norme in materia di controllo dell’attivita
urbanistica edilizia, prevede I’applicazione di sanzioni pecuniarie in caso di sanatoria di interventi
edilizi realizzati in assenza della o difformita dalla denuncia di inizio attivita, ma conformi alla
disciplina urbanistica ed edilizia vigente sia al momento dell’abuso sia al momento della
presentazione della domanda di sanatoria.

Il comma 1 dell’art. 37 dello stesso D.P.R. 380/01 e s.m.i. stabilisce, inoltre, che la realizzazione
di interventi edilizi in assenza o in difformita della Denuncia di Inizio Attivita, comporta
I’applicazione di una sanzione pecuniaria pari al doppio dell’aumento del valore venale
dell’immobile conseguente alla realizzazione degli interventi stessi € comunque in misura non
inferiore a 516,00 euro, demandando, in questo caso la valutazione patrimoniale
all’ Amministrazione Comunale.

Il comma 4 dell’art. 37 stabilisce, in particolare, che il responsabile dell’abuso o il proprietario
dell’immobile possano ottenere la sanatoria dell’intervento versando la somma, non superiore a
5.164,00 euro e non inferiore a 516,00 euro, stabilita dal responsabile del procedimento in
relazione all’aumento di valore dell’immobile valutato dall’ Agenzia del Territorio.

E stato quindi attribuito al Comune potere di determinare le sanzioni entro margini minimi e
massimi, 1 quali dovranno essere specificati in relazione all’entita e alla tipologia dell’abuso, il
Comune non potra esprimersi a priori se prima non verra presentata richiesta di sanatoria con la
relativa documentazione tecnica e fotografica, solo successivamente il responsabile del
procedimento potra stabilire il valore della sanzione pecuniaria in base criteri predeterminati.

IN CONCLUSIONE, anche se non ¢ possibile stabilire la cifra esatta della SANZIONE
PECUNIARIA essa non potra superare i 5.164,00 euro, ed ¢ a questa a cui si fara riferimento nella

valutazione degli immobili.

ONERI GRAVANTI SUL BENE
Gli immobili, censiti in catasto al Foglio 57, particelle n.669 sub 4 zona censuaria 1 categoria A/4

classe 2 consistenza 5,5 vani, totale 93 mq, e particella 671 sub 4 e F. SU, particella 669 sub 1,
zona censuaria 1 categoria C2, classe 8 totale 12 mq ricadono:

Ai sensi del vigente PRG in zona “CR1 CONSERVAZIONE E RISANAMENTO (NUCLEO
STORICO)”;

All’interno del Piano di Recupero dell’Antico nucleo abitato di cui alla deliberazione del
Commissario Prefettizio n°41 del 13.11.1996;

In area sottoposta a tutela ai sensi del Decreto Legislativo 22/01/2004 n°42 e successive modifiche

ed integrazioni, all’interno delle aree tutelate per legge di cui al P.T.P.R. adottato con delibere di
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G.R. del Lazio n.556 del 25.07.2007 e n. 1025 del 21.12.2007, “corsi delle acque pubbliche” ai
sensi dell’art. 134 co. 1 lett. b e art. 142 co. 1 Dlvo 42/04, come graficizzato dal P.T.P.R. Lazio
pubblicato in data 14 febbraio 2008;

All’interno delle aree tipizzate di cui al P.T.P.R. adottato con delibere di G.R. del Lazio n. 556 del
25.0.7.2007 e n. 1025 del 21.12.2007, “insediamenti urbani storici e territori contermini compresi
in una fascia della profondita di 150 metri” ai sensi dell’art. 134 co. 1, lett.C Dlvo 42/04;

Non ricadono in vincolo idrogeologo R.D.L. 3267/23 e R.D. 1126/26.

CONSISTENZA IMMOBILI
Gli immobili hanno le seguenti superfici:
IMMOBILE SUPERFICIE UTILE| SUPERFICIE COMMERCIALE
Magazzino-Locale Deposito 8,25 mq 12,26 mq
Abitazione (P.T, P.1, P.2) 57,99 mq 93,00 mq
VALORE DEGLI IMMOBILI

Per valutare correttamente 1I’immobile, il sottoscritto ha effettuato un’indagine per beni simili ed
inoltre ha considerato I’ubicazione, 1’esposizione, la consistenza, la vetusta, le caratteristiche
intrinseche ed estrinseche, lo stato in cui attualmente si trova e le difformita urbanistiche rilevate.
Ha infine tenuto conto di indagine di mercato effettuate presso alcune agenzie immobiliari della
zona e da quanto riportato nella banca dati delle quotazioni immobiliari dell’ Agenzia delle Entrate
(O.M.L) in riferimento al primo semestre dell’anno 2023. L’immobile ricade nella categoria
energetica “G”.

Sulla base delle indagini, delle considerazioni e degli elementi a disposizione, si ritiene equo
fissare un valore unitario al mq per la valutazione dell’immobile.

Il valore valutato risulta inferiore a quello della procedura R.g.e. 14/2014; tiene conto della
variazione delle quotazioni immobiliari, della vetusta dell’immobile e della mancata vendita della
proprieta, prevista dalla procedura.

Pertanto, ho ritenuto congruo attribuire ai suddetti immobili le seguenti valutazioni:

MAGAZZINO-LOCALE DEPOSITO =mgq. 12,00 x €. 430,00 €. 5.160,00
ABITAZIONE = mgq. 93,00 x €. 630,00 €. 58.590,00
TOTALE ABITAZIONE E MAGAZZINO €. 63.750,00

IL VALORE DEI DUE IMMOBILI E’ DI € 63.750,00

ONERI GRAVANTI DA DETRARRE AL VALORE DEGLI IMMOBILI

Oneri per la sanatoria pari a complessivi €.5.164,00

Quindi il valore dell’immobile al netto delle detrazioni, su riportate, ¢ dato dalla differenza tra il

valore a lordo delle detrazioni ed il totale delle detrazioni, come di seguito riportati:
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Valore Immobili a lordo delle detrazioni €. 63.750,00
Totale detrazioni €. 5.164,00
VALORE DEGLI IMMOBILI AL NETTO DELLE DETRAZIONI €. 58.586,00

Il valore degli immobili al netto delle detrazioni é di: € 58.586,00
skeskeosk skeoskosk skosk

Formano parte integrante della relazione i seguenti allegati:

Visure Catastali

Visure planimetriche

Planimetrie redatte dal CTU
Comune di Sora - Accesso agli Atti

b .

Con osservanza.

Maggio 2025

Firmato IL C.T.U.
dott. ing. Vincenzo Messina
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Dichiarazione protocello n. del

Agenziu delle Entrate Planimetria di u.i.u.in Comune di Sora

CATASTO FABBRICATI Piazza Cesare Baronio civ. 6-7
Ufficio Provinciale di Identificativi Catastali: Compilata da:
Frosinone Sezione: Messina Vincenzo
Foglio: 57 Iscritto _all"al’bo:
Particella: 669 Ingegneri
Subalterno: 4 Prov. Frosincne N. 819
Scheda n. 1 Scala 1:100
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PROVINCIA DI FROSINONE

SETTORE PIANIFICAZIONE  Corso Volscin.111 — Sara (Try — Tel. 0776 8200

SPORTELLO DELL’EDILIZTA

Tng. ¥incenro Messina
vincenzo.messinalingosec.cu

OGGETTO: richicsta di accesso agli alli 2 scopo edilivio — fabbricau in Piazza C. Baronio

In catasto al Fg. S8U { Fg. 57 particella 669 sub vari e 671

Riferimenti: istanza assunta al protocolle di questo Ente al n. 6361 del 27.02.2024

COMUNICAZIONE

n riferimento alla tichiesta in oggetio smargingia si COMUIICE QUAITS SEEUS:

dalle verifiche coffettuate presso gli archivi di questo seitore nen sono stati individuati
procedimenti Edilizi intestati ai soggelti riportati nella visura catastale storica dell*unita
immobiliave in argomento;

corre L'obbligo precisate che il suddetto archivio & organizzato in base al nominative del
soggetto titolare del procedimento  edilizio, non si pud escludere che eventuale
documentazione riferita agli stessi immiobili possa esscre intestata a soggetto diversi da quelli
elencari nella citata visura catastale.

pertanto allo stato attuale non si & in condizione di mettere a disposizione ati relativi ai titoli
Fdilizi dell immobile.

Per quanto relativo alle ultrior notizie richicste, si precisa quanto segue:

questo Ente non & a conoscenza di vincoli, artistici, storici o alberghicri, di nalienabilita o
indivisibilita;

lo stesse immobile non risulta vincolato da diritti demaniali, da diritti di superficie o da
servitl pubblica o da usi civici;

gh immobili in arcomento ricadono in »ona di Nucleo Storico dcl vigente P.R.GG.;

in detto ambito del PR.G. (Nucleo Storica) questo Eate ha approvato un rc:latwo Plano di
Recupero a valenza di strumento Urbanistico attuativo {la S.V. potra prendore visione presso
questo Ufficio degli ami e degli elaborati del citato Piano di Recupero);

per detti immohili non risulta rilasciato il certificato di Agibilita;

il sito ove insistono gli immobili in argomento ricadono all’interno di un amtbito classificato
dal P.1.P.R. quale Insediamento Urbane Storice ai sensi deli"Art. 134 Comma lettera C del
D.lgs. 42/2004.

Come sopra anticipato 1a 8.V. potrd recarsi presso questi Uffici in Corso Volsei 111 per prendere
visione od acquisire copie del suddetto piano di recupere del Nucleo Storico.

Taniv si doveve

il I¥rigente
Tng. unDndEI.L Femmaso ly};thsle

Comune di Sora — Setiore Planificazione — Corso Volsei 11]. 03039 Sora (FR) = PEC: wrbanisticas oradpec. it
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