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con provvedimento del 26 genndio 025 lillimo Gudice dott. Lorerzo SANDULLL con

riferimento dl procedimento di cul al RG.ElL n.26/2019 pendente presso 1l Tribunale di

Cassing & promaosso dc~comr

1., arc lhcarco di rspondere

o conferito al sotfoscrtto

Juenti quesiti:
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relczions peritale

qQuesit post]

I ®relozionare sule note dell’aggludicatano del Lo tto 3 allegate al rendiconto del 19.12.2024";

2 “deposifare un replogo aggiormato dell’elaboratn peritile anche Tenendo in considerazione i
seguente guesiio in ipotesidl imrmobile abusivo e non sanablie: “premesso che Maggiudicatario
gooulta lmmaoblle nello stodo i col si rova e hon polrd in glicun modo Trasferdre il bene a kgl
con atiintervivos ma esciushvamente medianie diEposizione mo s causa.

Slindicano I seguent criteri ol sfirmc;

nell’iootes! n cul isulll essere stofo emesso ordine ol dermolizione del bene, sistima I volore
dellarea disedime dell’imrmobiie ol netio delcostidi abbatiimenito del fabbricain;

ngltinotesiin cul nonvi é ordine ol demeolizione del bene né & possibile preveders Permissions doi
un prowedimento n ol senso, 5l dlene opporiing dpportare Ung cohglld decurtazions n
percentdle del valore che o stesso aviebbe se fosse Totlmente regolare dal punto divisiy
utbhanitico, avendo pur sermpre if bene medesimo Un valore d'uso, derdrante dafle il che
possono diarsidol sue godimento, Sistima ibvalore o un behe simile e regolarmnente edificato
applicando le decuriozionin funzione delic sud insanabiifd.

Nelld relazione deve essere ben evidenziat o nalra abusiva del manufatfo e la non sanabiiis
dellileci™;
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relczions peritale

RELAZIONE Dl CONSULENZA

Aseguito delllincarico assunto, lo scrivente:

in dafta 19.02.2025 ha eseguito un sopralluoge, dla presenza del Custode & P.D. Awvw
Antonella Evangelista, onduttore dellimmobile di cul al lotto
N3 e conivge della esecutat cuirisultanze sono rese nel Verb dle redatto
in pan data ed dlegato dlld presente relazions.

Al termine dell' attivitd ricognitiva, sulla base della docurnentazione in atfl, dell’aftivitd di
ricerca condotta e del soprallucgo eseguito, lo scrivente ha proceduto dlla redazions della
presente reladone di corsulenza corredata dagl allegatl che ne costifuiscono parte

infedrante e sostarziale;

quesito - parte 01

“Refafonare sulle note dellaogivdicatrio del Lotlo 3 aliegate of rendiconto del 19.12.20247;

PREMESSA

Con hotd del 06.12.2024 'aggivudicataria del Lotto no3, per mezzo del suo patrocindante,
comunicava dl Professionista Delegato dlla Venditd |a deferminczdone d voler nnunziare
i aggivdicadone dell'immobile o causd dal negato accesso d credito da parte degli
Istituth ai quali si erd rivolta | quadl, esamindta |a documentdzione d corredo dell’ Avviso di
Vendita, eviderziovano che @ “l'unico fitolo abilifafvo esktente non doviebbe corsentire

lc sonabilifa del cespite nemmeno al sensi dell’art, 40 L.47 /19857,

L'aggiudicatara lamentava inolfre, Il fafto che il Comune di Minturnmo non aveva fornito
alcuna esaustiva risposta in merito ala possibilite di procedere, i sensi della suddetta
normnd, dlla sanatoria dedli abusi ediliz nell'ipotesi in cul Iimmobile rientrcese nelle previsioni

di sanabilitd di cui ol Capo IV della Legge e dei relativi cost.

SANABILITA DEGLI ILLECITI EDILIZI AVY ALENDOSI DEL C.D. “CONDONO DIFFERITO”

La paossibilitd di poter procedere alla presentazione della domanda di sanatoria al sersi

del’art 40 c.6 della L47 /1985, nell’ipotes! in cul I'immobile rientr nelle prevision di sanakilita
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relczions peritale

di cuial Capo IV, & possibile solo se le ragioni di credito per cui si interviene, o si procede,

slano di data anferiore all’enfrata in vigore della legge!.

Per il caso di specie tdle condizione non st configurd essendo le ragioni del credito, (fpoteca
volontoria derlvante do affo ol concessione o garanzia of motue fondiaro del 27 /07 f£20035)
successive dllentrata in vigore delle rispeftive legd di condono. (L 47785, L 72484 e DI
269/03

DIFFORMITA RILEVATE SULL'IMMOBILE DI OGGETTO DI INTERESSE - SANABILITA’

In data 19.02.2025 & stato eseguito sopralluogo, dld presenza del Custode & P.D. Avv.

Antonella Bvangelista e del Sig_:omduﬁore e cohiuge della esecutata
— L'accesso agli immckill & le operazioni di rilievo non hanno interessato

I'intero fabbricato ma solo la parte che & oggetto di procedimento.

E’ bere precisare, pertanto, che 'accertamento di conformitd wurhoanistica & stato
condotto per la singcola unitd immobkiiare [Loffo n. 03 sub n.0§, owwero per o parte

dell'immobile oggetto di procedirmento, & non per l'intero edificio.

Fatti i dovutl riscontri si & rilevatd, per ld parte diinferesse, una sostarzidle rispondenza delle
dimension della sagoma edilizia e delle dltezze di inferplano rispetto o quelle riprodofte

nell’elaborato grafico assentito. (slveda o planime Ta allegata in calce)

A conclsione della verfica di risponderza del’uritd immobiliare di inferesse (Lotfo n. 03

sub .08, sono state tilevate le seguenti difforr it

Frazionarmento dell’ Unitd immobiiore originaria in due unitd immobilicri;
Diversa distibuzione Inferna;

Farzidle ampliamento del balcore sul fronte sud este nord ovest,
Realizazione di un balcone sul prospetio nord est;

Realzzazione di una fnesira sul prospetio sud est;

Modifiche delle aperfure esterne sul e prospetti;

O tn Ao b=

14 A7/85 Art 40 ¢ 6: Mello potest in cuf immobile vientd nelle previstoni oi sanabilitd di cul af capo IV della presente legge e sia
ogoetto di trasferimento derivante da procedure esecutive, o domande di sandiorie pud essere presentofa entro centoventi giorni
dall'aite df trasferimento dellimmobile purché e ragioni di credito per cui s interwiene o procede siano of dota anterfore all'entrata
it vigore dello presente legge

Le rirgioni del credite fanne riferfmento “of creditore fo aof craditor), | eul dirfee! insoddisfattf hanno doto fuogo offa procedurs
espropriativa o concorsuale e, dungue, of fine df soddisfarne fe raglonf creditizie, affo vendita coattive def bene” (Cons, o Stoto n.
E060,/2020, n. 3243,2016).

tpotesi coffegoto esclusivarhente allo cifcostonza in cul le opere abusive insistono su un immobfe che sfa stato interassato do un
trasferimanto, o sequito df espropriazione fmmobifiare individucfe o o sequito df procedura concorsuale, antecedente aff‘'entrata
in vigore delie rispettiva fegge di condono (L. 47,/85, L. 724,94 ¢ DL 263/03} e cid af fine of evitare (o costruzione "strumentole™ of
procedure volte ad aggirare # terming decadenziale perché of 5f possa glovare del condono editizio e dungue in frode alia legge, ma
non pud trasformarsi oung previsfone od efficacio estensiva, stante la sud evidente specialitd circoscritta of soif casf in esso
raperesentot [Cons. of Stato n, 42963/2022, 0, 6087/2021, n. 5EE0/2019, n. 324320161,
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Il frazionamento immobiliare, ossia la suddivisione di un'unita abitativa in due o piU porzioni
autonome, rappresenta un infervento che, se non comporta modifiche significative alla
volumetria o alla destinazione d'uso, rientra tra le attivité. di manutenzione straordinaria ed
& soggetto dlla presentazione dellaSClA.

Questo & quanto chiarnto dalla Corte di Cassazione con la sentenza 14725/2019 secondo
la quale non & richiesto il permesso di costruire per frazionare un’unitd immobiliare, a patto

che non si verifichino aumenti velumetrici o alterazioni dei prospetti dell'edificio.

Il frazionamento immobiliare, incltre, pud essere attuato solo se non & precluso dal pianc o

dal regolamento edilizio. {Consiglio di Stato Sez. IV n. 6403 del 13 novembre 2018)

MNel caso di specie i| frazionamento non risulta essere precluso neé dal Regolamento Edilizio
né dalle Norme Attuative di PRG (approvate con Del G.R. n.5291 del 03.08.1984).

Essendo in presenza di alterazione prospeftica, per la redlizzazione d un'apertura finestrata
e di un balcone sulla parete a nord est, per | parziali ampliamenti dei balconi sui fronti sud
est e nord ovest, nonché per la modifica delle aperture finestrate sui tre prospetti, si rende

necessarno presentare istanza per Permesso di Costruire in Sanatoria reso ai sensi dell’ Art.
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a6 del DPR 38001 & ssommil. .

La diversa distribuzione interna non rappresenta variczione essenzidle di sensidellart 17 ¢.3
della L.R. 15/2008 e pertanto non & soggetta a regime sanzionatorio pur dovendo essere

sanatd per conseguire la conformitd ediizia.

Fatta salva und diversa valutazione da parte del RUF, e fattisalvi | dirith di ferz, siifiens che
le difforritd rlevate, eseguite in carenza di fitolo abilitativo, siano sandabill nei termini di cui
all* Art. ndé, .5 del D.R.R. & giugno 2001, n. 380 e ssimmu., mediante presenfazicne di

domandd in sandtonic per "Accertamento di conformitd” [art 36 D.P.R n. 380/07) resd di sensl

e per gi effefti dell'Art. 22 ¢.1, legge 11 agosto 2008 n. 15 & ss.mimli. - Regione Lazdo? .

Con Pentrata in vigore del “decreto salva Ccasd”, leprocedure per 'oftenimento del titolo
sono stafte semplificate essendo stato riformulato, intermini meno restriftivi, | princinio della

doppla conformitd.

A seguito di presa visione del progetto strutturale, depositato di sersi dell’art. & della LLE.
n4/1985 adll affi dell'area decentrata di Lafing in data 18/08/2003 Prot. 118830 coh
identificativo Pcs. n.1440, si & potuto accertare che, rella Tav. n.a dedgli esecutivi strutturali
relativa dll’impaloato del Primo livello [Quoty mt 5,68], 1 bbalconi risultano conformi dllo stato
dei luoghit fatta salva la parte in raccordo cireolare sul fronte est. Non risultano depositati,
di finl del perfezionarmento della prafica di autarizzazione, o Relazione o Strutture Ultimate

ed | Collaudo,

Altra condizione inderogabile per il petfezicnamento dellg pratica edilizia, & costituita
Joquisizione  dellauforizadone  paesagdistica per mezzo di "“accertamento  di

compatibilitd poesaggistica”.

L'arec di sedime e perfinenza dell’immobile rientra nella “Foscla Costlera di Formia &
Minturno” istituita con DU, 28/08/195% ed & sottoposta a vincolo paesaggistico, essendo
rubricata sulla Tow B del PILR.R. nel “beni dirsieme — vaste localitd con voiore estelico

radizionole, beliezze ponoramiche”™ disciplinata dall’art.g delle Norme Techiche.

Ricade incltre nella “Foascia di Rispetto delle linee di inferesse drcheologico tiplzzate”,

disciplinata dall’art.42 delle Norme Techiche.

L'autcrizzozions pasesagdisticd, resa di sersl dell’'art 167 ¢.5 owvvero dell’art 181 del D.Lgs

Zowppr 22 01 neicost previsti doagli Avt, 15, 16, 18 e 19, i responsabile dell'abuso, nonché i proprietario, ove non coincidente con i
pritne, pud richiedere | rilascio del permesso di costruire 0 sanatoria o presentare denuncia df infzio atbivitd in sanatoria, fino alla
scudenza del termind of coi aghl ardfcolf 15, comma I, 16 comme I e I8 comma I e comungue, fine allrrogazions delle relotive
sanzion i amminfstrative, se gif intervent! risuiting conformi alla discipling urbanistica ed ediiizia vigente sic al Momento dell'esecuzione
degli stessi sio af momento della richiesto ™

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

Firmato Da: OLINDO D'ALYITO Emesso Da: ARUBAPEC EU QUALIFIED CERTIFICATES CA G1 Serial: §1adddibaaesbd 4a833d0a55 90851621

¥



relczions peritale

4242004, sl rende hecessand per |d preserza del suddetto balcone redlizato sulla facciatd

mord est, & per Jii ampliament! del balconi sul frontl sud est e nord ovest.
Sono esclusi dall’ autorizazione paesaggistica, disensi del DPR 31/201/7 e ss.mmuil., All.to Al

s A - Le opere inferne che hon dlterano ' aspetto estericre dell’edificio ...

s Ao — laredizazions olg modifica di aperfure esteme degli edifict ...

Nelllipotesi di diniego all’ autorizzczione paesagaistica, reso dall’autorntd delegata alla
futeld del vincolo, ovvero dl’ autcrizzadone sismicd, reso dalla Competente Ared del Genio
Civile, le opere redlizzate in difformitd, clod il balcone sulla parete nord est e I'armplicgmento
dei balconl sui frontl sud est & hord ovest, dovrdnno essere rimasse dl fine di ristabilire 1o

conformitd con il fitolo assentito per la parte di interesse.

L'aggivdicataro potrdl procedere preventivamente dl ripristing dello stato dei luoghi sia al
fine di ristabilire la conformitd con il titolo edilizo, ma anche dl fine di evitare le sandoni
previste dall’art. 181 del D.gs. 42/2004.

SANABILITA DELLE DIFFORMITA RILEVATE SULLE PARTI COMUNI.

Rispetto o quanto riprodotto nell’eldborato grafico assentito (C.E. n.53 del 18.04.2003), fatti i
dovutl riscontri sono state rilevate le seguenti difforrmitd:
1. Diversa giaciturg & profilaturg dell’ared di perfinenzd;

2. Diversa profilatura delle falde del tetto di copertura

Diversa giacitura e profilatura dell’ area di pertinenza
Medl elaborafi di progetto il plane di campagnd appare raperesentato, sul quatfro front
del fabbricato, a giaciturd pianegdicante e ad und guota legdermente soffoposta a guella

di calpestio del Fiano Terd. (sivedano a rscontro la sezione ed i quatio prospe H

sul fronte sud ovest dell’edificio la guota del piano di campagna risulta conforme dile
orevisioni di progefto ma procedendo verso il fronte opposto, 10 dgacitura dell’ area di
Cerfinenza degradd verso redlizzando un dislivello tra i due front, pari a circa 100 - 110 cm,

che portd in luce parte del piano interrafo.

Dato per asunfo che la rappresentazons progettudle sid rispondente all’ originano stato
del luoghi, si pud ipolizzare che I’'area di sedime sia stata riprofiata secondo la pendenza
della straddg confinante dl fine di mitigame |a differerzg di guotd sul fronte nord est, e

rendere pid ggevole I'accesso carrabile al’area di pertinenza ed al piano inferrato.
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relazione peritale

L'ipotesi appare confortata da alcuni elementi rilevati sui lucghi.
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La giacitura pianeggiante e la quota del piano di campagna delle particelle confinanti
(partile n. 480 e 1290}, sia pur in carenza di riscontri sfrumentali, appcionc congruenti rispetto

a gquanto rappresentato nell’elaborato di progetto assentito.

la linea rossa indica la quota del piano di campagna del lotto confinante
I muro di contenimento a confine con le suddette particelle, la cui altezza aumenta verso

il fronte nord est del lotto, attesta la sussistenza di una differenza di quota trailofti confinanti.

gyl

pann

Quofa del ofto sul fronte Sud Ovest ' strada a confine con il lotfo

Sul fronte opposto, la pendenza della strada vicinale mutua il dislivello tra i due accessi.
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relazione peritale

La lined rossa definisce lo quota del piano di campagna di progehio

Sulfronte nord est dell'immobile, il piano interrato emerge in luce per un'dltezza pari a circa

100- 110 cm.

L'area di sedime pertinenza dellimmobile & sottoposta a vincolo paesaggistico pertanto
la riprofilatura altimetica rappresenta una difformitd che richiede, a sanatoria, un
accertamento di compatibiitd  paesaggistica® e conseguente dautorizzazione

paesaggistica resa ai sensidell’art 167 .5 ovvero dell’art 181 del D.Lgs 42/2004.

Nell’ipotesi di diniego, reso dall’autoritd delegata alla tutela del vincolo, dovranno essere

ripristinate le condizioni originarie al fine diristabilire la conformita con il fitolo assentito.

Trattandosi di area comune, gli aggivdicatari potranno procedere preventivamente al
ripristino dello stato dei lvoghi al fine di ristabilire la conformité con il tfitolo edificatorio, ma

anche dal fine di evitare le sanzioni previste dall’art.181 del D.lgs. 42/2004.

Sotto I'aspetto urbanistico, tatta salva una diversa valutazione da parte del RUP e fatti salvi
i diritti di terzi, si ritiene che lincremento volumetrico, prodofto dalla parte del piano
inferrato che emerge in luce rispetto al piano di campagnd, non possa essere sanato e che
pertanto debba essere ripristinato lo stato dei lvoghi, anche se I'art 24 del Regolamento
Edilizio® esclude dal calcolo volumetrico dellimmobile gli ambienti accessori di dltezza utile

non superiore a m 2.50, e nel caso di specie I'ambiente al piano interrato & assentito con

3 Reg Edilizio Art 24: Cantine autorimesse la cui altezza utile sia superiore a m 2.50 sono considerate per 'osservanza degli indici
volumetrici posti dal PRG di categoria ;

10
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relazione peritale

destinazione “locale disgombero™.

Diversa profilatura delle falde del tetto di copertura
La difformitd rilevata in copertura per la diversa profilatura delle falde si configura come
una alterazione prospetfica ed & pertanto subordinata allarichiesta di Permesso di Costruire

in Sanatoria reso i sensi dell' Art. N.36 del DPR 380/01 & ss.mm.ii..

RILIEVO DEL 19.02.2025
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Fatta salva una diversa valutazione da parte del RUP, e fatti salvii diritti di terzi, si ritiene che
sia sanabile nei termini di cui all’art. n.46, comma quinto del D.P.R. 6 giugno 2001, n. 380 e
ss.mm.ii.,, mediante presentazione di domanda in sanatoria per "Accertamento di
conformitd” (art 36 D.P.R. 6 giugno 2001, n. 380) resa di sensi e per gl effetti dell'Art. 22 comma

1, legge 11 agosto 2008 N. 15 e ss.mm.ii. - Regione Lazio? .

4 la definizione di locale di sgombero é piuttosto vaga e imprecisa, in genere individuandosi con tale nozione un vano che assolve
solamente a funzioni complementari all'abitazione. La maggior parte delle volte, il locale di sgombero é utilizzato come piccolo
ambiente ove si depositano e si tengono in serbo oggetti e prodotti vari. if locale di sgombero é un vano non

essenziale dell'immobile. Per essere pili precisi, il locale di sgombero é una destinazione d'uso di un vano che, generalmente, serve a
indicare l'area adibita o ripostiglic.

3 " Art. 22 c.1 : nei casi previsti dagli Art. 15, 16, 18 e 19, il responsabile dell’abuso, nonché il proprietario, ove non coincidente con il
primo, puo richiedere il rilascio del permesso di costruire in sanatoria o presentare denuncia di inizio attivitd in sanatoria, fino alla
scadenza dei termini di cui agli articoli 15, comma 1, 16, comma 1 e 18, comma 1 e, comungue, fino all'irrogazione defle relative
sanzioni amministrative, se gli interventi risultino conformi alla disciplina urbanistica ed edilizia vigente sia al momento dell’esecuzione
degli stessi sia al momenta della richiesta.”
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relczions peritale

Con Pentratd in vigore del “"decreto salva coasd”, le procedure per 'offenimento del titolo
sono stafe sempliicate essendo stato rformulato, intermint meno restrittivi, il principio della

doppla conformitd.

Essendo in presenza d opere strutturdli redlizzate in difformitd, il procedimento richiede
inderogabilmente, I'acquisizone dell’autorzzazdone sismica rilasciata dalla competents
Ared del Genio Civile Regiondleai sensi dagli artt. 93, 74 e 24 bis del D.P.R. 380/0 1 & ss.muii.

nonché del Regolamento Regionale n.26/2020 e ssmimdi..

Essendo in preserzd di vMncolo paesagdistico il procedimento fchiede inderogabilmente,
oer il perfezionarmento delld prafica edilizid, 'acguisizione della relafiva autorizzazone per
nezzo di “accertamento di compatibilit® paesaggistiica”™ e conseguente auforizazione

paesagaisticd resa ai sersi dell’art 167 ¢.5 owvero dell’art 181 del D.Lgs 4272004

Nellipotesi di diniego all’ autorizzazione paesaggistica, reso dall’autoritd delegata alla
uteld del vincolo, ovvero dll'autcrizzaaones sismicd, reso dalla Competente Ared del Genio
Civile, le opere reclizzate in difformitd dowvranno essere rimosse e ristakilita la conformitd con

il fitolo cssentito.

L’aggivdicatario potrd preventivamente procedere dl ripristine dello stato del luoghl al fine
ai ristabilire 1o conformitdl con il fitclo edilizio, ma anche al fine di evitare le sanzioni

eventudlimente previste.

AUTORIZZAZIONE SISMICA

A seguito di istarza di acceso i documenti amministrativi, presentata dallo scrivente in
Jdata 11 marzo 2025 prot, 0299597, I'Ared del Genio Civile Lazo Sud ha risioosto Con notd
Rif. Pratica 23/A20205 comunicando che sussiste agli atfi una richiesta di autcrizazione
sismica, di sensi della Legge n.ed/f/4, presentatd dc_oer
I lawveri di @ * Realizzazione di un fabbricato per civile ablfazZione™ nel Comune di Minfumo
depositato, di sensi dell’arf. 8 della L.R. n4/1985, adli afti dell’ared decentrata di Latind in
cdata 18/08/2003 Prof, 118830 con identificativo Pos. n.1440 & relafiva Comunicdzione di
Inidc dei Lavorl ed afto di nomina del Collauddator, frasmessi dalla S.ULE. del Comune di
rAInTUmo in data 28/04,/2004 prot. n.e8500.

Ferl'operd in argomento non Hsultano depositati:

—  Reldzione g strutture Ultimate:
—  Cetfificato di collaudao.

Nel metito s rlevd che ld legislazione vigente non consente |'utllizazions di un immaobile in
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relczions peritale

rrarconza del Cerificato di Collaudos,

In data 14/04,/2025 1o scrivente ha preso visions del progetto strutturale dep csitato presso

gl Uffict dell’ Area del Genio Civile Lazio Sud.

CONFORMITA’ DEL VOLUME REALIZZATO AL PIANO TERRA

I wolume redlizzato dl pldno terrend, ove dil amibienti sono assentitl con destinadone d'uso
canfing e garage, non rileva di fini del calcolo volumetrico del’limmolaile in guanto, in lbase
' art.24 del Regolamento Edilizio, le cantine & le autotimesse di altezza utile non supeariore

g M 2.50 non sono considerdfe per I'osservarza degli indic volumetiicl posti dal PRG.

Vole d rscontro il padrere favorevole reso della Commissions Edilizia dll’ gpprovazions del

orogetto che esclude il Fiano Terrd dal calcolo del wolurnl cssentti.

CONSIDERAZIONI FINALI

Nella Periza del 06.04.2022, depositata in afti, si rileva che Iimmobile, per a parte di
inferesse, non tisulta conforme dl fitclo edilizio assentito:

P Mmrnoblle realizzodo in Zong Paricimente Satund BfZ2 ol PRIG e comuhgue fedalizzaio in
clifformits gila normotiva vigents.” (RIE ¥ Nornoiiva Urbaonisfica™ pog n.l4d

ed ancord LM Non sirkconta conformitd o lo stato dellpoghled i #itol abiifafivi, g seguil diun
esdme comparaivo. ... *Rif. : Par. Regolarta Ediizia pg 14

Nella Relczione del 18.11.2022, resa o chiarmento delle richieste di parfe creditrice
formulate all’udienza del 22.06.2022, vengono determinate le difformitd rlevate rispetto dlle
previsioni progettudli che per il Lotio n. 03, sono cosl elencate:

Lotto nG3
* ol modifica nelle rame zzature per diversa disibu Zione internc;
bl modificd delle aperfure esterne;
) maodifica del perime fronelio balconaln jat est perampllarmenio;
dlrmodifica per esecuzions ol bolconaid nel ialb nord est non previsto negh eloborof
progeuall;  [Rif : pag. n.04]

Viene precisato noltre che:

— lMrmmoblle & siate reciizzato In difformiia delia previsione progefiudle di cul aiig
concessions ediizic n. 5372003, dioscioio dol Comune di Mintume senvizio di Edilizio Privaio,
nel rspett delle norme fecniche che ragolano ledificabiif nelia ong interessata
Incivicuata nel PRG quale zona Bf2, con indice di edificabiita i 0040 me per g, distonze
clol confind md 5.00, distnze dol fabbricat i 10,00,

— nfunzione dellindice diQ.40 me/ma e delia superficle dichiarata ol propne fa di rog 920,00
oic incliviclucits nel catast ferrenl del comune di Minturno ai £, 32 mappal 6li e 616, erd

B D.P.R 380,/2001 art, 65 - Utilizzazione degli Edifici: N rilasdo dello licenza d'uso per glf edifict costruiti in cemento armatoe do porie
defl comuni e 'attestazione of cuf ot 'articole 24, comma 1, sono condizionati all'esibizione of un certificato do rilasciarst dalt'uffico
tecnico della regione, che attesti (o perfetio rispondenza dell'opero eseguito alle norme del copo guarto.
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relczions peritale

possibile Medificazione complessiva disoll me 396,00,

— Neld fose di esecUZione hohsoho stafirspetiofiparameii e o destinazioni d'uso del piano
rerrd, 0 (RiE  pag n.05)

Vengono infine stimati | costi presunti per |a sanatoria delle difformitd rilevate:

Per i regolarzzazione degli abusi descrit, pud essere prodotia idoned klonza rigfivarmente o
clascun oo, e iU preclarment=:” (L (Rif. : pag. n. 08)

e Per LT R 03

SCIA per gccerfarments ol conforniid ol sensl dellart.22 legge regiondgle 1572008 & successive
maodifiche

A Tl fine slpud ipotfizzore ung previione ol cost come segue:

s  produzione dislaborafcome descriftiperll oo nho e o Ho due € 1050000

s guotd perverifica & adeguamento sismico prevists in rigiohe oi T3 del costo presumibile

complessivo i € 21.000,00 pard o € 700000

8O0k presunio peroblozione [(rin, 100000 rmci, 10000 £ o.000,00
fescluso WA & ot

sipreveds Un cosio perquanito soprd perit oo fre of £ 23.500.,00

Per il qguanto innanzl descitio, f sotioscritio dferisce Mvailore degl imrmo Bl decurial dal cosfi
da sosfenere perle regolarizzazionie pil preciamente:

Lotto Tre:

valore dell'immobile stimata in petizia £ 0F.200,00

COsl presunti per |asud regolarizzazions £ 23,500 00

restd valore £ B85700,00

Allo stesso maodo per le difformitd rilevate sulle alfre unitd immaebiliarn (Lotfo N0l en02):

In relazione alle difformits dferile si precia;

al peril plano Interrats, foglio n. 32 mappale 1145 subalferno n. o, 'abuso silcontra perle
difformiic in ordine alio superficle, gl Tamezzaiurg & ol maggior volurme: gff stessl sono
sgnobill per essere linsleme volumefico consideroln interafo e quindi ininfluente per i
calcolo plano-voime oo richigsto dalle nomme di PRE mediante produzions ol idonel
sicborat,

Bl peril piono ferra foglio n. 32 mappale 1145 suballemo n. 7, che ativalmenie & Ulilizzado
docalasiot per civile abitzione, con alferza dichiarta ol mt 2.80 ma che di fatio & di
mt2.50, pord essere sandio Hooriands I futio alie previsionl progetiuall, persuperficie per
desfingzione (lbogke coldoia e locale confingl, previc produrziohe ol apposiio Bfanzo ed
globoratdi coredo;

<) perll plono primao, foglio n 32 moppale 1745 supalterno n 8, Fabuso relative alla diversg
diEfibuzione Infermng & gildggiomamentc del permefro delle balcondk, pud essere
fegoldrizzato previa prociuzione o 5lnzg ed elaboral fecnici dicorredo;

ol nonrsultone prodo te Blonze di condono.

E'da enere presente che per futte le difformits citate, olfre che gifiniurbanisfici & da prodursilo
vaiazione ql fniskrmici o mezzo dicgggiomamenio presso fassessorato lavorl pubbicl [genlo chilie
campelente per terniioric|, degll elaboratl con preseniozione delio dichiarzions di coliaudo
siEmico stofico, hon che | conseguentl aggiomarnenti cals ol peria conformils catas e, (Rit.
g #.06)

Complessivamente per | e lofh sono statl decurtafi, dal probabile wvalore di stima

determinato dall’ Bperto Stimafore, | seguentt imp orfi:
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relczions peritale

Per Permesso di Costruire in Sanatorid £.31.500,00 (10.500.00 peri3lot)
Per Wetifiche sismiche ed autotzzazione Ssmicd £,.21.000,00  7.00000 peri 3ot
Per oblazioni, diritti ecc €. 18.000,00 (&6.00000 peri3iot)
Per demaolidoni & rprstini €. 10,000,000 (perillotio n.02)

Per Un valore complessivo pan ad £€.80.500,00.

Per il lotto n.03 sono stati decurtati, dal probdbile valore di stima determinato dall’Esperto
Stimatore, | seguenti importi:

Fer Permesso ci Costruire in Sandtoric £, 10.500,00
Per Werifiche sistriche ed autctizzazions Ssmica €. 7.000,00
FPer clolazioni, diritti ecc €. 6.000,00
Per un valore complessivo pan ad £.33.500,00.

I suddettl importt si ritengono congrul fispetto al costi che dovranno essere sostenut dl fine

di sarmdre le difformitd rlevate.

In quanto presuntivaments stimali essi non devono infendersi univocamente deterrmingft
anche in ragione delle possibill sanzion amministrative eventudlimente previste dallg

normdtiva vigente.

Eventuall magdion somme fichieste o qualksiasi fitclo & per guakivodlia radions, anche se
non previste dall’ Bperto Stimatore md necessarie al perfedonamento delld pratica, si

infendono, pettanto, a totdle carico dell’acguirente.

Nel casoin cul gl aggivdicatar decidessero di procedere al preventivo tipristing dello stato
del luodghi si tifiene che | suddetfl import, dl nefto di-guelll destinafl per I’ acquisizione delle
CIUOHZZAAONI Sistiche, [possdnd essere ritenutl congrul per 1a redlizazions della suddetta
fircilitds.

Non essendo stato perfedonato || procedimento per 'acquisizione dell’autcrizzdzions
sismicd In gudnto non Hsultano depositall |a Relazione d Struffure Ultimate ed 1l Certiicato
di Collaudo, cosl come rappresentato nella nota prot.n0409247 del 07.04 2025 dell” Ared
Genio Civile Lazio Sud, gl Importl imputdti per verifiche ed autotizzazionl  sismiche,
determindti complessivamente in misurd pan ad €. 21.000,00, restano destinati dlle

medesime finalitd.

| sudcletti rp o, In guanto presuntivaments stimati, non devono infendeatrsl univocdmente
determingti. Eventudl maggiot somme richieste a gualsiasi fitolo e per gualksivodliaradions,
dnche se non praviste dal’Bperte Stimadfore ma necessarie d perfedonamento della

prafica, sl intendono, pertanto, d totale carnco dell’ acguirentes.,

15

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

"
L@ Firmato Da: OLINDO D'ALYITO Emesso Da: ARUBAPEC EU QUALIFIED CERTIFICATES CA G1 Serial: §1adddibaaesbd 4a833d0a55 90851621



relczions peritale

qQuesito - parte 02

“depositare un repliogo agoiormaoto dellelaborato perdfole anche enenco in considerazione i
seguente guesiio jn ipokesi di immo bile abusive e non sanoblie: “prernesso che l'oggiudicatario
aoqulsta mrmobile nefio stoto in cul sl rova e non potrd in alcun modo frasferire i bene o ez
con atiintervivos mad esciusivaments medianite disposizions mortis causa.

Slinclicano I seguent criteri di stirmo:

nell’inotesl I cul fsulli essere stat emesso ordine di dernolizione del bene, 50 stima i valore
dellarea disedime dell'immobile gl netlo deicosfidi abbatimento del fabbricato;

hellliootesiin cul honvi é ordine dl demolizione del bene né & possiplle prevedere Fernissione o
un prowedimenito in ol senso, si dlene opporibng dpporiare Una congrlla decurfogions in
percentiale del valore che lo stesso avrebbe se fosse Totolmente regolare dal punto oivisi
Utbhanitico, avendo pursempre if bene medeasimo un valore d’uso, derfrante dalte ufiila che
possono firars] dal suo godimento, Sistima il valore di un bene simile e regolarrnente edificato
gpplicando le decurigzionin funzione delic sug insanabiifd.

Nella relazione deve essere ben evidenrzialy o nara agbusiva del manufatfo e lag non sanabilits
cdellilecin™:

Lo scrivente depceita, in dlegafo dla presente reladone, wn riepilogo  aggiomato

dell’slaborato pertale redatio sulla base degll argoment fratfati.

ALLEGAT

v Werbdle di sopralluogo;

v Rieplogo Agdiornato della Relazione Peritale

SN
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Tribunale di | CASSINO
Procedimento | R.G.n° 26/
G.E.
Creditore procedente
Debitore

Verbale di sopralluvogo

Oggi, 19 febbraio 2025 dlle orar./[‘.{,&%?circo, presso gli immobili oggetto di procedimento, siti nel Comune
di Minturno (L1) in loc.ta Monte Erta di Scaurn, € censiti, in catasto fabbricati, al Fg.n.32 part.lle n.1145 sub.
n.08, n.07, n.08, indicati in perizia rispettivamente come LOTTO n.01 {sub.0$), LOTTO n.02 (sub.07), LOTTO
n.03 (sub.08}, io sottoscritto arch! Consulente Tecnice d'Ufficio, incaricato dal G.E. dott. L.
Sandulli per il procedimento EsecC mobiliare n.26/2019 R.E.. pendente presso il Tribunale di
Cassino, previo accordi telefonici intercorsi con il P. D. Avv. A ho proceduto ad un
sopralluoge finalizzato ad una ricognizione degli immobili € dello stato dei luoghi.

Sono presenti oltre al sottoscritto:
Evangelista Professionista Delegato alla vendita

Le generdiita degli Ulferion soggetti presenti \;én_gono trascritte nell' Allegato “..... " ch_ehb_er‘rdnto & EE)

considerarsi parte integrante del presente verbale.. e

Nel corso del sopralluogo ho proceduto:
1. ad una ricognizione visiva ed all'esame dello stato dei luoghi;

. all'esecuzione di un rilievo fotografico;

2
3. dll'esecuzione di alcune misurazioni; »
4

. ad una prima verifica / confronto con la documentazione acquisita.

Al termine delle suddette operazioni, ho chiesto ai convenuti se hanno dichiarazioni, inerenti le sole

operazioni peritali eseguite, da rendere a verbale.

I convenuti non hanno dichiarazioni da rendere a verbadle. . o o E&

'Evenu i rendono le loro dichiarazioni che vengono integralmente frascritte nell'allegato "B" ch

A pertanto & da considerarsi parte integrante del presente verbale. e

e ———
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Alle ore /L‘f:{{/ ritenuto di aver completato in maniera esauriente le attivita svolte, ho sospeso le
operazioni peritali che si sono tenute presso gli immobili oggetto di procedimento, identificati in

premessa stabilendo fin d'ora che 1e stesse riprenderanno in dafa......... N S alle ore oo ]

i presso gli stessi immobili oggetto di procedimentommi di convocare le parti per un successive

e

incontro presso gli stessi immobili per la prosecuzione delle stesse, ovvero di ritenerle concluse, ed ho
o~ .
chiuso il presente Verbale, composto da n. o facciate, e da n. .2 Allegati da considerarsi parte

integrante del presente dello stesso, che viene letto, confermato e sottoscritto dai presenti.

P.D. Avv. A. Evangelista

L'esecutato / conduttore

............................................................................................
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