Studic Tecnleo Dott Arch. Dario BASTONI

All’Ill.mo Sig. GIUDICE
Dr. Andrea PETTERUTI

CHIARIMENTI

OGGETTO:Pro¢. Ese¢. n°55/06 R.G.E. del Tribunale di Cassino.
Richiesta del Giudice al C.T.U. di chiarimenti in merito
alle osservazioni delle parti all'Udienza del 21.01.2013,

In data 23.01.2013 perveniva a mezzo E-mail al sottoscritte Arch. Dario
BASTONI in qualitd di C.T.U. del Procedimento Esecutivo in oggetto,
richiesta di chiarimenti da parte dell’Ill.mo Sig. Giudice “a
scioglimente della riserva di cui sopra, ritenuto necessaric che 1l
C.T.U. renda chiarimenti con riferimento alle osservazioni nuove dalle
partl (B. Roma e debitori)” contenute nelle comparse di costituzioni a

firma dell’Avv. L. GCOSTANTINI per la Sig. NN

St el

cul si “contesta la irregolarita della procedura in quanto alla stessa

non sono state mai fYatte le comunicazioni di rito fino al momento....la
loro mancania. Ritiene, quindi, di avere diritto ad una "regressione”
della procedura avendo diritto alla partecipazione alle operazioni
peritali. Soltanto in via subordinata e 1in ogni caso, contesta la
relazione depositata dal consulente tecnico d'ufficio.” Inolitre “Svolge

in proposite le seguenti osservazioni, anche ad adiuvandum delle tesi
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sostenute oo QIS © ‘-1l

Dichiarando nelle succitate comparse “In particolare, all’esito di un

approfondito esame della stessa e dell’intero carteggio a disposizione,
sono emersi numerosi punti critici riguardanti:

1 la corretta individuazione dei singoli cespiti sottoposti ad
esecuzione;

2 la omissione di alcune particelle;

3 la omissione dell’importante circostanza che 1’area sulla quale
insiste il complesso industriale di-isulta divisa in due parti in
quanto la proprieta é attraversata dalla “Via Comino”, strada pubblica
al di sotto della quale il Comune di Atina ha gia realizzato le reti di
acquedotto e di fognatura e che costituiscono 1 sottoservizi a rete

sottostanti allae viabilité pubblica comunale;

4 la formazione dei lotti al fini della vendita, anche alla luce di
quanto 1llustrato al precedente punto;

5§ la descrizione del lotti stessi, sia Tfisicamente sia perr i caratteri
rilevanti ai fini della imposizione fiscale in caso di vendita;

6 la necessita di una immediata revisione della stima deli singoli beni;
vale la pens di evidenziare al riguardo che il c¢.t.u. ha indicato valori
che non considerano neppure le quotazioni desumibili dall’Osservatorie
del Mercato Immobiliare dell’agenzia deile Entrate.

A questi ambiti problematicl, certamente meritevoli, gia di per sé,
opportuni approfondimenti, si sono aggiuntli oggl numerosi ulteriori
elementi, del tutto nuovi, rappresentati:

7 dalla entrata in vigore del ¢.d. “Nuovo Piano Casaz per la Regione
Lazio” c¢he ha 1iIntrodotto importanti potenzialitd urbanistiche deg
cespiti oggetto della esecuzione e c¢he hanno immediati riflessi sulla
valutazione equa degli stessi;

8 dalla manifestazione da parte del Comune di Sora dell’'intenzione di
riqualificare le *aree dimesse, i1 wvuoti wurbani e 1 detrattori
ambientali®,

9 dalla corretta opportunitd dJdi riqualificare 1’'area di proprieta della
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. snc con consequente, automatico, immediato ed attuale incremento
del suo valore economico;

10 dalla adesione accompagnata dalla proposta che la proprietaria ha
presentato in risposta all’avviso pubblico del Comune di Sora;

11 dal deposito ..., ecc;

12 dalla vendita di due immobili,..., ecc..

Premessa che:

» nella Relazione di Consulenza Tecnica d'Ufficio presentata 1n data
07.06,2011 alla quale sono state riunite le proc. esec. nn. 56/06 e
57/06 R.G.E. 1?Ill.mo $Sig. Giudice poneva il seguente quesito
“osservato che prima di disporre la vendita & necessario procedere
ad una integrazione della consulenza tecnica d'ufficio al fine di
verificare se i beni siti nel Comune di Atina, distinti in catasto
al foglio 9 mappale 330,334,332,328, 12,325,13,238,329,448,450,
333, 164,454,452, sono componentl di un unico complesso aziendale e
se la vendita delle predette particelle in uyn unico lotto consente
di ottenere uyn ricavato superiore a quello conseguibile dalla
vendita frazionata delle medesime particelle, tenuto conto della
destinazione e delle caratteristiche dei singoli beni;” pertanto il
sottoscritto C.T.U. in vrispetto al quesito Tormulatogli ha
comunicato, a mezzo raccomandata n. 14007422289-2 del 14.01.2011
alla unica proprietaria degli immebili di cuil al quesito la Soc.
A . 1’accesso agli  immobili per lo svolgimento delle
operazioni peritali. Per gli altri immobili gli accessi, come
riportato a pag. 4 della Relazione succltata, sono avvenutli su
richiesta ed alla presenza del custode giudiziario.

¢ Relativamente al punto 1 delle comparse di costituzioni succitate,
in merito alla corretta individuazione dei singoli cespiti
sottoposti ad esecuzione, si precisa che ogni cespite & stato ben
individuato e descritto nelle due Relazioni di Consulenza
presentate con tutte e iscrizioni ipotecarie & trascrizioni di

___"_,.,- e,
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pignoramenti su di essi gravanti; indicando solo quanto riportato
negli atti a corredo delle Relazioni ({certificati di destinazione
Urbanigtica e atti di compravendita) e dallo stato dei luoghi;

» relativamente al punto 2 delle comparse di costituzioni succitate
sull’'omissione di alsune particelle, 1l sottoscrittoe nelle
relazioni di C.T.d’U. ha stimato tutte le particelle di c¢ui agli
atti di pignoramento immobili e relazionato per quelle accorpate o
variate;

« relativamente al punto 3 delle comparse di costituzioni succitate
il  sottoscritto, in dataz 31.01.2013 per 1la risoluzione
inequivaocabile della problematica, considerato che nel certificato
di destinazione urbanistica rilasciato dallo stesso Comune in data
17.11.2006 non veniva riportato alcun vincolo (vedi allegato 1), ha

richiesto al Comune di Atina un certificato di destinazione
urbanistica richiedendo oltre alla presenza di vincoli sulle
particelle oggetto del Proc. N. 55/06 1o state attuale delle
procedure di legge di via Comine e dei  sottoservizi
“relativamente alla Via Comino, inesistente in corrispondenza del
complesso dndustriale della succitata societa, Se per la stessa
sono state esperite e completate tutte le procedure di legge
(occupazione, esproprio, frazionamenti delle particells,
trasferimento d! proprietd), o Se allo stato attuale i terreni
interessati dal tracciato siano ancora nella piena proprieta della
Societa _, inoltre se nel tratto interessato sono
presenti sottoservizi®;

e in datz 07.03.2013 & stato rilasciato dal Comune di Atina il
suddette certificato, incompleto rispetto alla richiesta del
G.T.U., attesta la sussistenza di diritti di superficie e servitd
pubbliche dovuti al paseaggilo all’'interno delle aree della condotta
della pubblica fognatura ed il mancato perfezionamente delle
procedure di esproprio per la realizzazione della succitata Via
Comino e la pubblieca fognatura {vedi allegati 2 e 3};
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« relativamente al punto 3 delle comparse di costituzioni succitate
il sottoscritto nella Relazione di C.T.d'U. ha  tenute din
considerazicne la presenza del tracciato della strada “Via Comino”
su alcune mappe del Comune e dell'inesistenza in loco del tracciato
evidenziando addirittura la presenza di recinzioni e di un impianto
fotovoltaico sul presunto tracciato, infatti nella relazione @
stata prevista una strada alternativa swi terreni esecutati per
1’accesso indipendente agli immobili;

« ad 9oggi, come confermato dal certificate di destinazione

urbanistica datato 07.03.2013, non esiste alcun esproprio volto
alla realizzazione della strada “Via Comino” che abbia sottratto la
proprietd all’esecutato debitore. Quindi non pud esser¢i alcuna
“circostanza che determina 1’impossibilitd di acquisire alla
procedura esecutiva lotti o porzioni di lotti non pid nella
disponibilita del debitore®, in quanto con i diritti di superficie
il concendente mantiene i diritti di proprieta sul stolo e servitd
pubblica (indennizzo non avvenuta in quanto non perfezionato
1'esproprio) per cul nelle stime sono state considerate le
superfici del lotti nella loro totalita;

e« 1 terreni oggetto di esecuzione interessati dalla inesistente Via
Comino sono stati pignoratl in base alla piena proprieta, cosl come
riportato nel certificatoe notarile a firma del Notalo Roberto
LABATE depositato presso la Cancelleria del Tribunale di Cassino in
data 27.06.2006 ed allegato alle perizie di C.T.U. dell’Arch.
Donatella ANSELMI relative alle Proced. Esecutive nn. B5/06 e 57/06
relative agli stessi immobili prima della riunione al Proc. Esec.
N. 56/06 e allegato anche a quest’'ultima. La piena proprieta &
confermata anche dal certificato di destinazione urbanistica del
Comune d¢i Atina allegato al Proc. Esec. N. B&/06;

» sempre in riferimento al punto 3 i tecnici di parte nella loro

relazione allegata alla comparsa di costituzione per conto della

“ pag. 4/9 prima affermano che
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“ta procedura di espropric non & stata mai perfezionata negli atti
documentali per una probabile mancanza di fondi, né sono stati
effettuati i frazionamenti delle particelle espropriate, né, tanto
meno, sono stati formalizzati, da parte del Comune di Atina,
l*introduzione in mappa del nuovo stato di fatto e i trasferimenti
di proprietd.” confermando quindi che i terreni su cui insistono i
sottoservizl sono ancora nella piena disponibilita del debiltore;
poli nella stessa pagina si contraddicono rispetto quanto in
precedenza affermato, dichiarando che “L espropric, cQS8i accertato,
ha sottratto la proprieta all’esecutato debitore, circostanza che
determina 1°’impossibilita di acquisire alla procedura esecutiva
lotti o porzioni di lotti non piv nella disponibilita del debitore”

dimostrande cosi poca chiarezza nelle loro affermazioni;

» dal certificato di destinazione urbanistica del Comune di Atina
richiesto a mezzo posta certificata in data 31.01.2013 e chiesto
nuovamente, dopo colloquio telefonico con i1 Tecnico Comunale, a
mezzo fax in data 27.02.2013 e rilasciato in data 07.03,2013 é
riconfermata, per i motivi esposti precedentemente, 1la piana
disponibilita e titolarita dei beni se pur interessati dai
sottoservizi citati dai C.T.P. nella loro relazione e dai vincoli

presenti;

» relativamente al punto 3 delle comparse di costituzioni succitate
ed al punto a.2 della relazione allegata alla comparsa di
costituzione per conto della ”1
sottoscritto C.T.U. proprio per le motivazioni esposte riguardo
alla inesistente Via Comino ed alle considerazioni per 1’accesso

nm— —ra

agli altri immobili oggetto del presente Proc¢. Esecutivo in caso di
vendite separate, in quanto privi di autonomi accessi, ha ritenuto
realizzare sui terrenl prospicienti Via Settignane oggetto di
ipoteca, wuna strada indipendente dal resto della proprietd
(recintata) che permettesse 1l'accesso ai restanti immebili, oggi,
raggiungibili solo attraverso l’area di pertinenza dell’immobile
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distinto in catasto con la particella 325;

- sempre relativamente al punto 3 delle comparse di costituzioni
succitate ed al punto a.2 della relazione allegata alla comparsa di
costituzione la realizzazione di una strada all’interno del terreno
di proprieta per 1’accesso indipendente ai restanti immobili
interclusi di proprietd non contrasta con le previsioni degli
strumenti urbanistici come al contrario dichiarano i G.T.P.;

e« sempre limitatamente al punto 3 delle comparse di costituzieni
succitate ed al punto a.3 della relazione allegata alla comparsa di

costituzione 1 C.T.P. affermanc inr modo inesatto “rnon risulta che
i1 C.T.U. abbia agito in merito” relativamente all’aggiornamento in
Catasto dl tutte le variazioni avvenute sugli immobili, al
contrario come si evince dagli atti della procedura il C.T.U. ha
presentato le variazioni {difformita, mancanze di planimetria) dei
soli immobili realmente e non presunti oggetto di variazioni
(frazionamento di particella per presunto esproprio di via Gomino),
Incltre nessun errore di valutazione della consistenza dei beni ¢
avvenuta a seguito della recinzione descritta nella C.T.d'U. in
quanto i beni in essa trattati sono solo ed esclusivamente quelli
riportati nell’atto di pignoramento e non certamente quelle
esistenti in loco o intercluse nella recinzione {diverse da quelle
trattate) che abbianc potuto indurre il sottoscritto in errore di
valutazione e consistenza dei beni come vogliono far credere 1
C.T.P. sempre nella loro relazione al punto a.3;

« relativamente al punto 4 delle comparse di costituzioni succitate
il sottoscritto C.T.U. ritiene che non & emersa alcupa omissione
rispetto al punto 3 come confermato dal suc¢citato certificato del
Comune di Atina rilasciate in data 07.03.2013. Pertanto non &
necessario procedere alla formazione di nuovi lotti come richiesto
al punto 4 delle comparse di costituzione, in gquanto i beni
rimangono invariati;

s+ relativamente al punto 5 delle comparse di costituzioni si

ST
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chiarisce che per la natura dell’incarico cosl come conferite
dall’*Ill.mo Sig. Giudice non & di competenza del sottoscritto
C.T.U. dindicare 1’eventuali imposizioni fTiscali relative agli
immoblli oggetto di esecuzione;

e in riferimento al puntc 6 delle comparse di costituzioni succitate
il sottoscritto ribadisce per quanto gid specificato a pag. 26
della relazione di C¢.7.d°U. del 07.06.2011 che nella stessa pur
avendo effettuato alla data nuove indagini di mercato non ha
modificato le valutazioni degli immobili determinate nella prima
relazione di C.T.d'U. presentata in data 14.02.2007 né in quelle
delle Relazioni di ¢.T.d’U. nn. 55/06 e 57/06 a firma dell’Arch,
Donatella ANSELMI in quanto non richiesto nel quesito formulato

dall*ill.mo 8ig. Giudice;
» da indagini di mercato effettuate nel 2011, per congscere la

eventuale variazione del prezzi degli immobili avvenuta dal 2007 al
2011, il sottoscritto ha riscontrato che gli stessi erano rimasti
pressoché immutati, stante la grave c¢risi economica che
attanagliava ed attanaglia ancora oggl il settore immobiliare; f
« sempre relativamente al punto 6 delle comparse di costituzioni si ;
precisa che pur non richiesto nel quesito dell’Ill.mo Sig. Giudice
di verificare o© aggicrnare le valutazioni degli immobili il
sottoscritto, per affermare quante in precedenza riportate,

consultd comunque i wvalori delle quotazioni  immobiliari
dell’0Osservatorio Mobiliare Iteliano dell’‘Agenzia - Territorie
riscontrando c¢he per gli immobili in Atina non esistevano

valutazioni in quanto nello strumento urbanistico vigente non

eslsteva e non esiste a tutt’oggi la Zona Industriale (affermazione
confermata sia dal certificato di destinazione wurbanistica
rilasciato il 07.03.,2013 dal Comune di Atina "“ZONA Esterna al
perimetro dei centri abitati” che dall'Agenzia del Territorio oggi
Agenzia delle Entrate non determinandone i valori) e, per quelli di
Sora i wvalori erano per la gran parte corrispondenti e solo in

1N
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qualche caso si discostavano di poco (per motivazicni oggettive e
relazionate};

» sempre relativamente al puntc 7 delle comparse O0i costituzioni la
valutazione degli immobili da parte del C.T.U. deve essere reale e
certa; pertanto la stessa non pud essere variabile in quanto
soggetta a condizionamenti da leggl emanate per di pid
successivamente alla valutazione e tra 1l7altroc di breve durata
{Piano Casa Regionale valevole per gli ampliamenti fino al 2045)
che ne Tarebbero modificare potenzialmente il valore solo se
venduti nel periodo di validitd della citata legge, altrimenti i
valori tornerebbero ad essere quelli certi e reali della

valutazione di stima presentata;

» relativamente ai punti 8, 8 e 10 per i beni in VENEENGGEGEGNEpy
—e a confermare quanto specificato al

punte 7 per tutti gli immobili & da aggiungere che per realizzare
l17intervento di riqualificazione di cui alle leggi regiocnali n.
22/97, n. 21/09 e n.10/1t vi & notevole dispendio di risorse
economiche per cui va attentamente valutato in considerazione della
grave crisi economica che attanaglia il settore immobiliare;

e relativamente al punto 7 delle comparse di costituzioni si
evidenzia che la Soc. IR o1
anni passati e precisamente in data 07.11.2002 aveva presentatoc un
progetto per 1’intervento di riqualificazione dell’area di cui alla
precedente legge regionale n. 22/97, con annesso piano Tinanziario
dell’intervento, pur avendo avuto parziali approvazioni ad oggi
risulta abbandonato per non aver aggiornato il progetto alle
prescrizioni della Regione Lazio, di fatti 1l'ultima comunicazione
del Comune di Sora risale al 09.10.2003;

Considerato che:

+ le operazioni peritali dell’immobile della Sig.ra -sono
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avvenute in data 30.11.2006 a Sequito dell’incarico al sottoscritto
C.T.U. del 01.08.2006 ed avvenute con comunicazione a mezzo
raccomandata con ricevuta di ritorno n. 1177686834Q-7 del
20.11,2006 ¢ come riportato a pagina 3 nel verbale di sopralluogo
allegato n, 10 della Relazione di Consulenza Tecnica d’Ufficlo
datata 14.02.2007, soprallucgo avvenuto alla presenza del consorte
sig. i

» tutte le particelle catastali individuanti gli immobili riportate
negli atti di pignoramento delle varie c¢reditrici sono state tutte
trattate, descritte e stimate nelle relazieni indicandone
1’eventuale variazioni o 1’accorpamento in altre particelle come @
avvenuto per le particelle 12 e 13 del Fg. 9 di Atina accorpate
alla particella 325, ¢ per la particella 1559 del Fg. 37 di Sora

che ¢ stata accorpata alla particella 1558, nonché quelle che hanno
subito una diversa numerazione o diverso subalternc per conseguente
variazione catastale come & avvenuto per gli immobili in Sora al
Fg. 34 particelle 360 da sub 2 a sub 7 diventata particella 360 con
sub 5,11,12,13,14,15,18;

s nessuna omissione c¢’'é stata nel non considerare la presenza di
sottoservizi sulla presunta area di sedime della inesistente strada
(come canfermato dal certificato di destinazione urbanistica) in
quanto all’atto del redigere la relazione e nello stimare gli
immobili, avendo considerato lo state dei luecghi (manufatti
esistenti) risultava inesistente il tracciato stradale, molto
difficile la sua futura realizzazione e non essando state
perfezionate le procedure di esproprio, le superfici risultavano
nella piena disponibilita dei proprietari. Pertanto, ha ritenuto
opportuno e concreto realizzare una strada su parte del terreno
oggetto di esecuzione (valutandone il costo) per permettere
1'actesso indipendente ad ogni immobile e non aspettare ancora chi
sa quanto tempo per la realizzazione della strada;

e la realizzazione della strada su parte del terreno oggetto di

10
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esecuziohe necessaria per 1l’accesso agli altri immobili oggetto di
esecuzione non contrasta assolutamente con le previsiopi degli
strumenti urbanistici come invero voglione far credere i G.T.P.
nella loro relazione (in quanto lotti interclusi);

*« nella relazione di parte allegata all’atto di citazione per 1'

wii e ifcriscono ai cespiti di
Atina, di fatto asseriscono che la presenza sul terreno di *
sotrtoservizi g rete sottostanti alla visbilita comupale” e ™ ._.la
presenza dei menzionati sotteservizi a rete che costituiscono,

invece, il riscontro e la certezza dell’esistenza del tracciato
stradale e, pertanto, della sussistenza dell’esproprio” costituisse
di fatto un espropric ed allegano alla stessa delibere sia di
consiglio che di giunta del Comune di Atirna, nonché un avviso di
convocazione per immissione in possesso il tutto datato tra il 1990
ed il 1992. Di contro a tale loro affermazione vi & la conferma di

oltre il c¢ertificato di destinazione urbanistica rilasciato
successivamente alle citate delibere, datato 17.11.2006 ed allegato
al n. 2 della Relarzione di C.T.d'U. del 14.02.2007 (che non riporta
la sussistenza dell’esproprio e nemmeno viene riportato tra i
vincoli urbanistici) anche nel nuovo cartificato di destinazione
urbanistica si attesta “Che Via Comino, individuata nella vecchia
toponomastica del comune di Atina, di fatto non e mal stata
realizzata dall’Ente” e che all’interno delle particelle n.
238,333,329 sussistono diritti di superficie e servitu pubbliche
dovuti al passaggio della condotta della pubblica fognatura, le cui
procedure di espropri¢ non sono mal state perfezionate. Pertanto
il sottoscritte si & limitato a riportare quanto certificato dai
documenti ufficiali.

Ingltre il primo certificato con cui il sottoscritte ha redatto la
Relazione di C.T.d’U. fu redatto dallo stesso tecnicoe allgra

incaricato di redigere i verbali degli stati di consistenza e odi
presa in possesso delle aree da assoggettare ad occupazione

i
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temporanea e d'urgenza e che pertanto era pienamente a conoscenza
della reale condizione della strada nell’area individuata dalle
particelle interessate, E’ da considerare inoltre, a conferma di
quanto su esposto dal sottoscritto C.T.U., vi e l'esistenza sul
presunto tracciato della strada di “Via Comino” di manufatti quali
recinzioni ed un impianto fotovoltaico regolarmente approvato;

o 11 certificato notarile citato in premessa firma del Notaio Roberto
LABATE, redatto successivamente alla realizzazione ded
sottoservizi, nel descrivere la provenienza dei beni in Aftina
riporta la piena proprietd degli stessi, riportando nelle formalitd
pregiudizievoli gravanti su detti immobili solo l’errore nel numero

di foglic di mappa ¢ non altri gravami,

» relativamente al punto 4 delle comparse di costituzioni non
essendo emersa alcuna omissione rispetto al punto 3 come ampiamente
dimostrato dal sottoscritte sulla bhase della documentazione
riportata nelle relazioni di C.T.d'U, ed in parte allegata alla
presente e confermate dal sugccitato certificato notarile, non si
necessita di alcuma nuova Tormazione del lotti ai fini della
vendita;

*» relativamente al punto & delle comparse di costituzioni avendo il
sottoscritto chimrito le ragioni e le motivazioni dell’operate a
suo tempo adottate nel redigere le C.T.U. nel rispondere ai punti
precedenti delle citate comparse, ritiene che non 81 debba
descrivere di nuovo 1 lotti né fisicamente, né tanto meno al fini
dell’imposizione fiscale in caso di vendita;

» sefpre relativamente al punto € delle comparse di costituzioni si
precisa che i valori delle superfici degli immobili contenuti nelle
stime dell’0.M.I. dell’Agenzia del Territorlec “normali o ottimi”
sono riferiti agli stati conservativi delle unitd immobiliari
quindi ad immobili immediatamente utilizzabili o eventualmente
utilizzabili a seguito di minimi interveti di  manutenzione

(tinteggiature e piccole riparazioni localizzate) per renderli

12
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S

fruibili;

» che Y'unico valore che apparentemente potrebbe apparire discostato
dai valori dell’O.M.I. & riferite allo stabilimento industriale,
depositi esterni e uffici amministrativi * del complesso
industriale dismesso” in Sora in Via Gellaro, contraddistinto con
la P.11la 1558 perché non essendo lo stesso funzionante, se non a
seguito di una ristrutturazione completa ed economicamente onerosa
per adeguarlo alle vigenti normative proprio perché da anni
abbandonato, il sottoscritto, ritiene, per tali motivi, giusta la
valutazione allora stabilita considerando inoltre il costante
decremento di valore dovuyto all’'abbandono;

+« a conferma di quanto dal sottoscritio considerato a suo tempo per

la valutazione e descritto al punto precedente si riporta uno
stralcic di O.R.lLazio 0. 184/2012 in cui si chiarisce 1la
definizione di “edifici dismessi” e precisamente “un’utile
definizione é suggerita dalla scienza dell’estimo, secondo cul un
edificio non residenziale si considera dismesso se, nella sua
interezza, risulta 1in seato di  abbandono o, comunque, se @
interamente inutilizzato per non ospitare alcuna attivitd. Per gli
edifici aventi destinazione d’uso direzionale, 18 norma, ai fini
della possibilita della sua applicazione, richiede che gli stessi
siana dismessi o "In via di dismissione”;

« ulteriore conferma del giusto valore allora attribuita all’immobile
di cui ai punti precedenti & la dichiarazione, che deve essere resa
dal proprietario dell’immobile come richiesto al punto 2 dal
Responsabile del Procedimento nella richiesta adempimenti datata

05.02.2013 prot. 6152 ed inviata al sig. iGNl
o,  (2llegato n. 4), per attestare la

"dismissione” ai fini della approvazicne dell’“Intervento di
Rigualificazione Urbana Mediante Demolizione e Ricostruzione con

Cambio di Destinazione d’Uso® presentato dalla Societd esecutata al
Comunhe di Sora in data 07.01.2013 aji sensi della L.R. 21/09 e succ,

{3

03037 PONTECOAVO (i) Via €. CROCE, snc P, IVAOT668100608 Cod.Fise, BSTDRA 81M29GEI8R e-mail: dariobastoni@(ibera.it

ABSD
ARCHETETTURE

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




__$Studio Tecnico Dott. Arch. Darig BASTONI

10-12/2011-art. 3 ter;

« per gli altri immobili della citata C.T.d'U., la eventuale
differenza di valutazicne con i valori dell’O.M.I. rilevata dai
C.T.P., & sempre determinata dalloe state d’uso, dalla
localizzazione e destinazione dell’immobile (in corso di
costruzione, piano in cui @& wubicato, reale possibile utilizzo,
dall’ubicazione su strada a bassa attrattivita commerciale}, alla
data di stima (anno 2006-2007), valutazieni che i C.T.P. nella loro
affermazione certamentée nan hanno considerato;

e relativamente al punto 7 delle comparse dL costituzioni si precisa,
oltre quante affermato in premessa relativamente al punto in
trattazione, pgli immobili i cui alla presente esecuzione hanno

limitate potenzialita urbanistiche stante la loro tipologia
strutturale, inoltre difficile localizzazione degli eventuali

interventi di cui alla citata legge regionale e dalla incerta
ricaduta economica dopo i potenziali interventi wurbanistici.
Valutazioni certamente effettuate, infatti ad eccezione dell’
immobile in Sora (fabbricate industriale dimesso) oggetto di
intervento di rigqualificazione attuato dalla societa proprietaria,
gli altri immobili non sono stati interessati da alcun tipo di
intervento. A cornferma di quanto valutato dal sottoscritto, vi &
1l’individvazione da parte dei C.T.P. nelle osservazioni alla
Relazione di C.T.U. a pag. 7/9 come unico bene avente “potenziale
ricaduta economica da intervento urbanistico”, il lotte industriale
in Sora, presentandone al Comune un progette di intervento di
riqualificazione a firma proprioc dello stesso C.T.P. Arch. LUFRANO
Carlo;

« pur tuttavia, per quanto riportato in premessa relafivamente ai
punti 8, 9 e 10, il sottoscritto determinera 1’"automatico,

immediato ed attuale Iincremento del sus valore economice” in
considerazione della demolizione degli immobili della Wi

4P - e scaturicd per attuare 1intervento
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di rigualificazione, determinando 1l’eventuale 1’incremento di
valore con la stima a Sito e Cementi ¢ a valore di Demolizione;

e si pud omettere di effettuare la stima a Siti e Cemento, pur citata
dal scttoscritto, in quanto il sottoscritto a suo tempo aveva gia
valutato 1’area libera (priva del sovrastanti immobili} in € 50,00 a
metro guadrato ¢che moltiplicato per la sola superficie fondiaria di
intervento proposte pari a mg 6.870,00 genera un valore dell’area
di € 343.500,00, inferiore al valore di stima dell'intero complesso
immobiliare nella Relazione T.d’U. pari a €1.644,.240,50;

« gia 1la Soc. - ha abbandonato un progetto di intervento di
riqualificazione dell’area presentato nel 2002, a firma
dell’attuale C.T.P. Arch. Francesco GIRASANTE, per non aver dato
seguito alle richieste di aggiornamento dello stesso da parte della
Regione Lazio, e tra gli elaborati allegato al progetto vi era il
piang finanziario quindi era a conoscenza della convenienza o meng
dell'intervento;

« tra gli elaborati progettuale non & stato presentato da parte del
progettista, un piano finanziario dell'apera, pertanto il
saottoscritto per valutare 1’incremento di valore ricavabile a

seguito dell’intervento proposto dall i
R . 21/2009 ¢ succ. {0-

12/2011 art. 3 ter, effettuerd i calcoli in base alla tabella delle
consistenze contenuta nella tav. 2 di progetto{Allegato n. 5},
determinando 1‘eventuale incremento come differenza tra costi e
ricavi. Da una stima sintetica (Allegato n. 6) si gquantificano
costi per complessivi € 8.278.410 e ricavi immediati dovuti alla
vendita degli immobili per € 7.796.943,50 con una perdita di €
481.466,50, calcolo effettuato nel rispetto della L.R. 21/2009
che stabilisce il 30% delle superfici residenziali destinata all’
edilizia sociale a canone calmierato, per cui si avra annualmente
una rendita di € 106.190,15 ed in 15 anni compreso il ricave dalla
vendita degli appartamenti nello stato d’uso in ¢ui si troveranno,

{5
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venguti al prezzo di mercato stabilito dalla legge che non potra
esserg superiore al €0% del valore di mercato (considerande il
valore di mercato ad oggi) si avra un utile di circa € 2,626.216,96
(s. e o0.) a cul andranno detratti i1 c¢osti della manutenzione
straordinaria (non determinabili al momento). Inoltre nella citata
stima nom sono stati considerati tra 1 costl 1’eventuale

nonetizzazions al Comune per 1a mancanza degli standard urbanistici

ai sensi del D.M. 144468 che aumenterebbero ancora di pilt i costi
di intervento, aumentando la perdita immediata e riducendo
ulteriormente 1'utile finale;

+ nella stima sintetica effettuata basata sul dati di progetto
presentato, da valori di mercato per il costo di costruzione e
valori dell’0.M.1I. per le vendite, il calcole delle superfici
effettuato secondo L.R. n., 21/2000, +tutti dati conosciuti dai
C.T.P. anche perché 1’Arch. LUFRANO Carloe oltre ad essere C.T.P. & {
anche redattores del progetto proposto al comune di Sora e che ad i

oggli stante 1la documentazione presentata non ha radatto un
computo metrico economico dell’intervento, quindi certamente non in
grado di affermare Se all’'intervento proposto ne consegue un
immediato incremento del valore economico sia dell’area che della
stima effettuata dal C.T.U.. Pertante per le considerazioni
effettuate il sottoscritto C.T.U. pud ragionevolmente affermare,
che l'incrementio di valore ricavabile non ¢ immediato ma hel tempo

e pertanto & poco remunerativo e anti economico per un imprenditore
soprattutto stante l’elevato impegno economico immediato e la crisi
economica che attraversa e attraverserd ancora 11 settore
immobiliare. Per cui il criterio di stima adottato ed 11 valore
determinato dal C€.T.U, per 1’immobile succitato e per le
considerazioni su effettuate & reale e “non decisamente inferiore”

come erroneamente affermano i C.T.P. pur essendo a conoscenza in
parte dell’impegno economico per realizzare 1l'intervento avendone

gia in precedenza redatto uno per un intervento simile sulla stessa

H

T
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area e senza aver eoffettuato un nuovo piano finanziario per
l'intervento di riqualificazione del sito per determinarne 1la
convenienza.

Pertanto per quanto riportato in premessa e nelle considerazioni su
esposte desunte sia dalle RAELAZIONI DI CONSULENZA TECNICA D’UFFICIO
presentate rispettivamente in data 07.06.2011 e 14.02.2007 che da
ulteriori accertamenti effettuati a seguito delle comparse di
costituzicne si pud ragionevolmente affermare che:

« 1in riferimento alla “regressione” della procedura avendo diritto
alla partecipazione alle operazioni peritali, alla sig.ra JJ
_ era stata comunicata a termini di legge la data di accesso
per l’espletamento delle operazioni peritalli e le stesse sono

avvenute conformemente alle procedure di legge;

e in riferimento al punto 2 tutte 1le particelle oggetto di
pignoramento sonc state stimate senza omissione alcuna;

» in riferimento al punto 3 essendoci allo stato attuale solo diritti
di superfici e servitl pubblica dovuti al passaggio all’interno
delle aree della condotta della pubblica fognatura sul terreni in
Atina contraddistinti al Fg. 9 p.lle 325,328,332, cosl come
riportato dal nuove  certificate di destinazione urbanistica
rilasciato in data 07.03.2013 ed allegato alla presente (all. n.
3), stante i diritti di legge relativi ai vincoli, il sottoscritto,
ad ulteriore scrupolo ha effettuato in data 19.03.2013 una
ispezione ipotecaria riscontrando che non é riportata alcuna
formalitd relativa ad esproprio o diritto di superficie dovuto
alla presenza di softtoservizi o alla strada, pertante conferma la
piena titolarita dei beni oggetti del presente Proc. Esec. n. 56/06
e quindi la valutazione economica in essa contenuta;

» relativamente al punto 4 delle comparse di costituzioni non si
necessita di alcuna nuova formazione dei lotti ai fini della

vendita;
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s relativamente al punto 5 delle comparse di  costituzioni il
sottoscritto C.T.U. ritiene che non si debba descrivere di nuove i
lotti né fTisicamente. Né & di competenza del C.T.U. la valutazione
dell’imposizione fiscale in caso di vendita;

¢« relativamente al punto 6 delle comparse di costituzioni i valori di
stima dei beni a suo tempo considerati (2006-2007) ad oggi sono
congrui con le quotazioni dell’Osservatorio del Mercato Inmobiliare
dell’Agenzia delle Entrate @ pertanto non necessitano di rettifiche
di adeguamento;

¢+ relativamerite al punto 7 gli imwobili di ¢ui alla presente

esecuzione hanno limitate potenzialita wurbanistiche ad eccezione
dell’ immobile in Sora (fabbricato industriale dimesso) oggetto di
intervente di rigualificazione attuato dalla sccietd proprietaria,
gli altri immobili non sono stati interessati da alcun tipo di t
intervento nemmeno dai proprietari stessi;

+« reglativamente ai punti 8, 9 e 10 sia dalla stima effettuata per
determinare i) valore dell’area, risulta un valore della stessa di

€ 343.500,00 inferiore alla valutazione dell’immobile ip Relazione,

che dalla stima sull'intero interventoe di rigualificazione urbana
dell’intervento produttivo in Sora ai sensi della L.R. Lazie n.
21/09 e s.m.i, in cui risulta una perdita nell’inmediate ad
intervento terminato di € 481.466,50 ed un utile di € 2.626.216,96
dopo quindici anni, per cui il valore determinato dal C.T.U. nella
Aelazione di C€.7. d' U. per Y immobile succitato e per le
considerazioni effettuate risulta reale e non “decisamente

e 1 ) 1t et

inferiore” come erroncamente affermano 1 C.T.P..

¢ relativamente ai punti 11,12 si chiarisce che gli stessi non sono
di competenza del sottoscritto C.T.U. in gquanto tali puntl critici
non sonc emersi dalle Relazioni di ¢.7. d’ U. trasmesse ma da altre
circostanze,

Conclusioni
18

R

03037 PONTECORVO (Fr) Via B. CROCE, snc P, VA 01808700608 Cod.Fisc., BSTDRA 81M29GA38R a-mall; dartehasloni@fiberait

ABRLD
ARCHITETTURE

LA

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




Studio Tecnico Dott, Arch. Daric BASTONI

Per le motivazionl su esposte e dalla documentazione esaminata il
sottoscritto C.T.U. Arch. Dario BASTONI ha ritenute e ritiene che pulla
vada modificato rispetto a gquante compiuto.

Quanto riportato nella presente relazione a chiarimento era gid stato
in parte attentamente e professionalmente valutate, messo in atto ed
esposto nelle Relazioni di Consulenza Tecnica d’Ufficio presentate in
data 14.02.2007 e 07.06.2011. Per gli elementi nuovli sopraggiunti alla
consegna delle citate Relazioni, il sottoseritto C.T.U. ha effettuato
una stima sintetica per far conoscere all’lIll.mo Sig. Giudice il reale
incremento economico ottenibile dall’attuazione dell’intervento di cui
al punti 7,8,9,10.

Avendo relazionato guanto richiestomi, rassegno la presente con tutti
gli allegati richiamati restando a disposizione per eventuali
chiarimeoti.

In fede.

Alla presente si allega:
All.1 — copia del certificato di destinazione urbanistica rllasciato in data
17.11.2006 dal Comune di Atina;
All.2 — copia della richiesta al Comune di Atina del certificato di destinazlone
urbanistica e allo stato attuale le procedure di legge relative a Vvia
Comina e la piena proprietd degli immobili;
All.3 — copia del certificato di destinazione urbanisti¢ae rilasciate in data
07.03.2013 dal Comune di Atina;
All.4 — copla comunicazioni — richiesta adempimenti del Settore VI del Comune di
Sora;
All.5 — copia della tabella delle consistenze di progetto allegata alla Tav., 2
del progetto di intervento presentato al Comune di Sora;
All.6 — copia della stima sintetica per determinare l’eventuale,Consepuente,
automatico, immediato ed attuale incremento di valore di cul al punti
8,0,10 delle comparse di costituzione;
All.7 — Prospetto di vendita degli immobili suddivisl in lotti,
Pontecorvo, 03.04.2013 #fmgﬁﬁrh

i A%
11 G 0
Dott. Arc@ﬁﬁbaﬁith
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STIMA SINTETICA

(Allegata ai chiarimentl richlesti dal Gludice al €.T.U. alle osservazioni delle parti all'Udienza del
21.01.2013 del Proc. Esec. n®55/06 R.G.E. del Tribunale di Cassino.)

Per a1 determinazione dellleventuale, consequente, automatico, immediato ed attuale incremento di valore di
aul ai punti 8,9,10 delle comparse di cestituzione a seguitc dellintervento di riqualificazione urbana de!

Complesso industriale sito in SORA in N.C.E.U. al foglio 37 j n. 21/2009 e
s.m.f. presentato da

DESCRIZIONE COsTI RICAVI UTILY/ PERDITA

Da indagine di mercatc in loco il sottoscritto ha

desuntc un costo di costruzione per ledilizia
residenziale par ad €/mq 900,00, per i parcheggi
Interratl €/mg 700,00 2 cui vanno aggiunti gli
imprevisti, le sistemazionl esterne, gif oner
concessori e le spese tecniche e per la sicurezza.
Le superfici ed | volumi per il calcolo del costi
sono desunt! dalfallegata tabeila alla fay. 2 dl
| progetto pertanto si avra:

Superfici residenziali mq 6.824,15 x €/mq 900,00 | € 6.141.735,00
Superfici parcheggi interrati mq 1290,00 x €/mq | € 774.000,00 i
600,00 | i
Sistemazioni aree esterne (compreso potenzia_ | € 350.000,00 :
mento viabilita principale) valutate a corpo

Demalizioni fabbricati esistenti circa € 310.675,00
me 21,500 x €/mg 14,45 ( prezziario Regionale)
Rimozione copertura (da preventivo a suo tempo | €  32.000,00

ricevuto) € 32.00,00 |
{ Rimozione macchinari €  10.000,00
| Oneri concessori {costo di costruzione e €  60,000,00
urbanizzazione ) circa € 60.000,00
Progettazione, calcolo, D.L., O.5. (3 corpo) € 100.000,00
Imprevisti {a corpe) € 500.000,00

Da indagine di mercato in loco il sottoscritto ha
desunto un valore di mercatc per Jedilizia
residenziale in linea con I'D.M.I. parl ad €/mq
1300,00, per i parchegai Interratl €/mq 800,00 e
per #§ commerciale a €/mg 1.600,00

Commerciale mq 804.30% €/mq 1.600,00 [ € 1,286.880,00
Superficie residenziale mg 6,015,85 a cui va € 5,478.063,50
detratto il 30% della superficie da destinare ad
Edilizia Sociale a canone caimierato mq 6.019,85-
I0%h=mrg 4.213,895x€ 1300,00

Superficle parcheggi intetrati mg 1290,00x €/mqg € 1,032.000,00
800,00
Perdita immediata dalla vendita | € - 481.466,50
degli immobili | ]
Fitto annuo a canone calmierato mq \ € 106.190,15

1805.955x12x€/mq 4,90

Dopo 15 anni di fitti si avra €/anno106.190,15 ‘ € 1.592.852,31
x15 anni

Dalla vendita degli appartamenti locati nel € 1.408.641,00
rispetto della legge regionale per attuare '
Mintervento il costo a mq non pud superare il
60% del valore di mercatc per cui mg
1.805,55x1300,00{ad cggi)x60%

Utile complessivo dopo 15 anni \ € +2.626.216,96
dall'intervento

i T
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I1l.mo Sig. Giudice PETTERUTI, per mero scrupolo tecnico si specificano in
modo migliore i lotti in riscontre alle osservazioni dedotte dall'Avv.
COSTANTINI per i debitori in data 16.11.2012, enunciati secondo il quesite
che in data 10.01.2011 mi fu da Lei formulato, omettendo tutte 1le
considerazionl esposte nella Relazione di C.T.d’U. presentata in data
07.06.2011. relativa alla Esec.N°S5/06 R.G.E. promossa da CAPITALIA SERVICE

J.V. S.r.l. controh

Per rendere pi0 agevole possibile la decisione sul tipo di vendita, si

riportano a maggior chiarimento due prospetti con le quotazioni finali delle

vendite nei casl di unico lotto e di lotti separati per gli immobili in
Atina, e lotti separati per gli immobili in Sora stante la loro peculiare i
findividualita.

8.1) Formazione di unico lotto della Relazione di C.T.d’U presentata in
data 07.06.2011

ali immobili in Atina essendo componenti di un unico complesso aziendale frutto a

suo tempe di oculate scelte funzionall ed industriall possono essere raggruppatd

in un unico lotto e la valutazione in un urico lotte & cosi specificata:

COMUNE DI ATINA (FR)
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LOTTO UNICO

Ubicazione: Comune di Atlna (FR) Via Comino, snc leg. Settignanec,

Natura:  Diritti parl alla plena proprieta dellimmobile ad uso Industriale
composto da un corpo di fabbrica con a plano terra locall adibit}
ad ufficl, ad attivitd industriale ed a servizl, manufatto separato in
muratura, superficle scoperta e terrena agricolo.

Consistenze:Immoblll industrali composti da superfici coperta costituita da
una parte a uffici a plano terra per complessivi mq 345,03 circa, la
parte adlblta alle attivitd industriall misura una supefficie
complessiva df crca mq 10.170,00, a serviz) per complessivi mq
1.343,63 clrca, manufatt! in muratura di forma rettangolare per
complessivi mq 462,93 circa e superficle scoperta di circa mq
26.114,56, terreni agricoli di quallta seminativo ireiguo, costituiti
daWa p.lla n® 328 Cl. 2, di mg 2998,00, da'la p.lla n® 332 Cl. 2, di
mq 2998,00, dalla p.lla n® 329 semin, Irrlg. Cl. 2, dl mq 222,00,
dalla p.lla 448 semin, irrig. Cl. 3, di mg 1.831,00, dalla p.lla 450
semin. irrig. Cl. 3, dl mq 61,64, dalla p.lla 332 semin. Irrlg. Cl. 2,
di mq 213,00, dalla p.lla 164 semin. irrlg. Cl. 3, di mq 2.900,00,
dalla p.lla 454 semin. irrlg. Cl. 3, dl mg 1.017,G0, dalla p.lla 452
semin. irig. Cl. 3, di mq 1.429,00, dalla p.lla n® 334 CI. 3, dl mg
3905,00.

Lotto gravato da servitd di elettrodotto a favore di ENEL per la
linea di allmentazione delle cabine elettriche e dalla condotta deila

pubblica fegnatura,

Confinit Confinante con le particelle 324,542,15,341, 617,66,612,466,
457,514,190,340,466,Via Settignano, salvo altrl,

Dati catastali:In Catasto Fabbricat! del Comune di Atina al Fg. 9 particella
325 sub, 1, Cat. D1, Rendita 27.452,00, in Via Coming snc loc.
Settignano, P. T; Fg.9 P.lla 325 sub. 2 Cat. F3 In Vla Comino snc
loc, Settignang, P. T-1,
In Catasto Terreni Fg. 9 p.lle n® 328 e 332,
In Catasto Fabbricati del Cornune dl Atina al Fg. 9 particella 330,
Cat. D1, Rendita 9.832,00, In Via Comlino shc loc. Settignano,
piano T-1., in Catasto Terrenl Fg. 9 particella n° 334,
In Catasto Fabbricati del Comune di Atina al Fg. 9 particella 238,
Cat. D1, Rendita 18.034,567, in via Comlno snc loc. Settignano,
plano T-1., in Catasto Terrenl Fg. 9 particelle n® 329,448,
450,333, 164,454,452,

| valore attribuito:

€ 6.092.187,46
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Studio Tecnico Dott. Arch. Dario BASTON]

8.2) Formazione di lottl separati della Relazione di C.T.d’ll presentata
in data 07.06.2011

La formazione di pit lotti s¢aturisce dalle motivazioni su esposte, per cul il
C.T.U. ritiene di proporre all’lll.mo Sig. G.E. anche una suddivisione dei
lotti dei beni in Atina ed in Sora stante la laore peculiare individualitd di
ogni bene, proprio per una pid facile commerciabilitd degli stessi con 1la
formazione di tre lotti per i beni in Atina e dieci per i beni in Sora con
numerazione progressiva cosl come di seguito specificato.

Per rendere indipendenti e funzionali ogni complesso aziendale in Atina si
rende necessaric frazionare il terreno a servizio del complesso aziendale
individuato con la particella 325 per la realizzazione di una strada comung di
accesso ali tre corpi di fabbrica ed una recinzione per delimitare la proprieta

del primo lotto con un conseguente aggravio economico con un minore ricavato
della vendita dei tre lotti.

Pertanto al valore complessivo degli immobili ubicati nel Comune di Atina del _
orimo lotto facenti parts della esec. imm. N° 56/06 di € 3.374.293,50 va '
detratto il costo della vendita della p.lla 328 ammontante a € 17.988,00 1l '
valore del primo lotto ammonta a € 3.356.305,50.

COMUNE DI ATINA (FR)
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1) PRIMO LOTTO

Ubleazione: Comune di Atina (FR) Vla Comino, sng loc, Settignanae.,

Natura; Dirlttl parl alla piena proprietd dell'Immobile ad uso industriaie
composte da un corpg di fabbrica con a piano terra locali adibitl
ad uffici, ad attlvitd Industriale ed a servizi, manufatto separato
In muratura, superficle scoperta e terreno agricolo.

Consistenza:lmmobile Industriale composto da superficie coperta costltulta
da una parte a uffici a piano terra per complessivi mg 125,03
circa, ta parte adibita alle attivitd Industriall misura una
superficie di clrca mq 5400,00, a servizi per complessivi mq
1014,23 circa, manufatte In muratura di forma rettangolare per
complessivi mq 41,37 drca e superficle scoperta dl clrca my
17.549,52, terreno agricolo di qualitd seminativo Irriguo,
costituite dafla p.lla n® 328 Cl. 2, di mqg 2998,00, dalla p.lla n®
332 ¢l 2, dimg 2998,00.

Lotto gravato da servith di elettrodotto a favore di ENEL per la
linea di alimentazione delle cablne ejettriche e dalla condotta
della pubblica fognatura.

Confini:  Confinante con le particelle 324,542,15,341, Via Settignano,
restante proprieta de NN —
salvo altrl.

Dati catastalisIn Catasto Fabbricat! del Comune di Atlna al Fg. 9 particelia
325 sub, 1, Cat, D1, Rendita 27.452,00, in Via Comino snc loc.
Settlgnano, plano T, sub, 2 Cat. F3 In VIa Comine snc loc.
Settignano, piano T-1, in Catasto Terrenl Fg. 9 particefle n®
328 @ 332.

Note: se questo Immoblie viene venduto separatamente dagll altrl due
lottl adtacentl, l'acquirents dovra necessariamente realizzare
una strada di accesso per gll altri immobili (lott! 2 e 3), del
costo presunto dl € 55.000,00 che va decurtato dal valore
attribulto,

LValore attribuito:

€ 3.356.305,50
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2) SECONDO LOTTO:

Ubicazione: Comune di Atina (FR) Via Comino, snc loc. Settignano.

Natura:  Diritti pari alla piena proprieta dellimmobile ad uso Industriafe
composte da un corpo dl fabbrca con superficie coperta
costituita da una parte a servizl e uffici su due pianl, ad attivitd
industriale, manufatti separati in muratura, superficie scoperta
e terreno agricolo.

Consistenza:Immoblle Industriale composto da superficie coperta costitulta
da una parte a servizl e uffici su due pianl per complessivi mg
220,00 clrea, la parte adiblta alle attivitd industriali mlsura una
superficie dl circa mg 1890,00, manufatti in muratura di forma
rettangolare per complessivi mg 35,00 clrca e superficie -
scoperta dl circa mg 4088,00, terreno agricole di gqualita
seminatlvo irrigus, costitulto dalla plla n® 334 Cl. 3, di mq
3905,00.

Lotto gravato da servith di elettrodotto a favore di ENEL per la
linea df alimentazione delle cabine elettriche e dalla condotta
della pabblica fognatura.

Confini:  Confinante con le particelle 617,66,612,466, rastantl proprieta
det>

Dati catastali:In Catasto Fabbricatl del Comune di Atina al Fg. 9 particella
330, Cat, D1, fRendita 9.832,00, in Via Comlno snc loc,
Settignano, piano T-1., in Catasty Terrenl Fg. 9 particella n®
334.

Valore attribuito:

€ 1.037.844,50
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3) TERZO LOTTO:

Ubicazione: Cornune di Atina (FR) Via Comlino,snc loc. Settignano.

Maturm:  Dirltt pari alla piena proprieta dellTrmobile ad uso industrlale
composto da un corpo dif fabbrica con superficle coperta
costituita costituita da una parte a servizl su due plani, ad
attivitd industriale, manufattl separati in muratura, superficie
scoperta e terreno agricolo.

Consistenza:Immabile Industriale composto da superficie coperta costituita
da una parte a servizi su due planl per compiessivl mg 329,40
circa, fa parte adibita alle attlvitd industriali misura una
superficie dt clrca mg 2880,00, manufatti in muratura ¢} forma
rettangolare per complessivi mg 386,56 circa e superficie
scoperta di circa mq 4477,04, terreno agricolo dl quallta
seminativo Irriguo, costltuito dalla p.lla n® 329 semin. irrlg. Cl.
2, di mq 222,00, dalia p.lla 448 semin. irrig. Cl. 3, di mq
1.831,00, dalla p.lla 450 semin. lerfg. Cl. 3, di mnq 61,00, dalla :
p.lla 333 semin. irrig. Cl. 2, di mg 213,00, dalla p.lla 164
sernin. irrlg. Cl. 3, dl mg 2.900,00, daiia p.lfa 454 semin. Irrig.
Cl, 3, di mq 1.017,00, dalia p.lla 452 semin, Irrig. Cl. 3, dl mq
1.429,00.

Lotto gravato da servita di elettrodotte a favore di ENEL per la
[tnea di alimentazione delle cabine elettriche e dalla condotta

della pubblica fognatura. |
Confini:  confinante con con te particelle 457,514,190,340,466, restanti

proprieta della
Dat! catastali:In Catasto Fabbricati del Comune dl Atina 2} Fg. $ particella

238, Cat. D1, Rendita 18,034,67, in Via Comine snc loc.
Settignano, plano T-1., In Catasto Terreni Fg. 9 particelle n®
329,448,450,333, 164,454,452.

Valore attribuito: € 1.681.049,46
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COMUNE DI SORA (FR)

4) QUARTO LOTTO

Ubicazione: Comune di Sora (FR) Via Cellaro, snc,

Matura: Diriti pari alla piena proprieta del complessg  industriale
composto da una struttura a duplice elevazlone, un corpo centrale
destinato alle lavorazloni e locali depositl esternl, superficie
scoperta,

Consistenza: Complesso Industriale compasto da una struttura a duplice
elevazlone con superficl a piano primo parl dl mg ¢71.32, a piano
terra di mg 217.20, un corpo centrale destinato alle lavorazioni
mg 4339.69, e locsli depositl esternl dl mq 414.16,

Confini: Confinante con te particelle 2871,2868,2867, Vla Cellaro, salvo altri.

Dati catastall:In Catasto Fabbricati del Comune di SORA al Fg. 37 particella
1558 sub, 1, Zc. 1, Cat. 01, Rendita 19.914,00, In Via Celiaro,
sn¢, piano T-1.

Valore attribuito: € 1.644.240,50

5) QUINTO LOTTO

Ublcazione: Comune di Sora (FR) Vla Cellaro, snc.

Natura: Diritti pari alla piena proprieta del locale a piano primo sottostrada
‘In corso di cestruzione con quota corte.

Conslstenza: Locale a piano %erra In corso dl costruzione di mg 890,00 circa
con quota corte,

Confini: Confinante con vano scala, corte a pil lat!, salvo altrl, i

Datl eatastalisIn Catasto Fabbricati del Comune di SORA al Fg. Fg. 37 ;
particella 360 subalterno 14, Cat, F3, in Vla Cellaro, snc, piano
S1.

Valore attribuito: J € 267.601,42
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6) SESTO LOTTD

Ubicazione: Comune dl Sora (FR) Via Cellaro, snc.

Natura: DIrittl parl alla plena proprietd del locale a piane terra con quocta
corte.

Conslstanza: Locale a plano terra di mq 675,00 clrca con quota corta.

Confini:  Confinante ¢on vano scala, corte a pid lati, locali stessa ditta sub
12 e 14, salvo altri.

Dati catastall:ln Catasto Fabbricatl del Comune di SORA al Fg. 37 particella
360 subaltemc 11, Zc. 1, Cat. D8, Rendita 15.600,00, in Via
Ceflaro, sn¢, pianc T.

Valore attribulto:
€ 792.608,26

7} SETTIMOD LOTYD

Ubicazione: Comune di Sora (FR} Via Cellaro, snc.

Natwra:  Diritti pari alla plena proprietd del locale a plano terra con guota
corte.

Consistenza:i Locale 3 piana terra dl mqg 193,00 circa con quota corte,

Confinl:  Confinante con vano scala, corte a piC latl, locale stessa ditta sub

11, salvo altri.
Dati catastali:In Catasto Fabbricat! del Comune di SORA af Fg. 37 particella
360 subalterno 12, Z¢. 1, Cat. C1, Cl. 6, Cans. 193, Sup. cat. 225, H
Rendita 4.904,07, In Vla Cellaro, snc, plano T.
Valore attribuito: [ 272.670,%1

8) OTTAVO LOTTOD

Ubicazione: Comune di Sora (FR) Via Cellarg, snc.

Natura:  Diritt! pari alla piena proprietd def locale 2 pianc primo con quota
corte,

Consistenza: Locale a plano primo di mg 851,00 clrca con quata corte.

Confini:  Confinantz con ballatolo, van! scala, corte a pid tati, saivo altrl., .

Datl catastalizln Catasto Fabbricati del Comune di SORA al Fg. 37 particella
360 subalterno 13, Z¢, 1, Cat. D6, Rendita 13.152,00, In Via
Cellaro, snc, piano 1.

Valore attribuitet

€ 1.007.166,70
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9) NONG LOTTO ‘

Ubicazione: Comune di Sera {FR) Via Cellars, snc. ]

Natura: Diritti pari alta piena proprietd dell‘appartamento posto a plano
secondo, con quota corte e terrazzl.

Consistenza: Appartamento df vanl 10,5 a plano secando con terrazzl e
quota corte.

Confini:  Confinante con vano scala, appartamento stessa ditta sub 5, salvo
altri.

Datl catastalitIn Catasto Fabbricati del Comune di SORA al Fg. 37 particella
360 subalterno 16, Z¢. 1, Cat. A2, Cl. 4, Cons. 10,5, Sup. Cat.
265, Rendlta 976,140, (n Via Cellarg, snc, piano 2,

Valore attribuito: c 269.,900,58

10) DECIMO LOTTO

Ubicazlone: Comune di Sora {FR) Via Cellara, sne.

Natura:  Diritti pari alla plena proprletd dell’appartamento posto a pfano
secondo in corso ! costruzione di mq 210,00 clrca, con quota

corte e terrazzlh.
Consistenza: Appartamento posto a plane secondo [n corse dl costruzlone,
¢on quota corte e terrazzi.
Confini:  Confinante con vano scala, appartamenti stessa ditta sub 15 e
sub 16, satvo altrl. :
Dati catastaji;In Calasio Fabbricati del Comune di SORA al Fg, 37 particella i
360 subalterno 5, Zc. 1, Cat. F3, in Via Cellaro, sn¢, plano 2. |
Valore attribuito: € 225.869,62

11) UNOICESIMO LOTTO

Ublcaziane: Comune dl Sora (FR) Via Cellaro, snc.

Natura:  Dirittl parl alla piena proprietd dell'appartamento poste a piang
secondo, con quota corte e terrazzi,

Consistenza: Appartamento di vanl 12 a piane seconde con terrazil e quota
corte.

Confiniz  Confinante con vanc scala, appartamento stessa ditta sub 5, salvo
altri,

Datl catastali:In Catasto Fabbricati del Comune dl SAORA al Fq. 37 particella
360 subalterno 13, Zc, 1, Cat. A2, CL 4, Cons. 12, Sup, Cat. 260,

Rend. 1.115,55, In Via Cellaro,snc,piano 2.
Valore attribuito: € 312.050,14
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12} DODICESIMO LOTTO

Ubicazione: Comune di Sora (FR) Via Dante Allghieri,snc.

Natura:  Dirltti parl alla plena proprieta del locale commerciale con bagno a
piano terra.

Conslstenza: del locale commerciale con bagno a piano terra di mqg 119,00
circa.

Confiniz  Confinante con le particelle 171,172,176, stessa ditta sub 2, Via
Dante Alighlerl, salvo altrl.

Dati catastali:In Catasto Fabbricati del Comune dl SORA al Fg. Fg. 535
particetla 256 subalterno 1, Zec. 1, Cat. Cl, CI. 4, Cons, 118,
Rendita 2.230,94, in Via Dante Alighier!, plano T.

Valove attribuito: € 155.830,00
I =

13) TREDICESIMO LOTTO

Ubicazlone: Comune di Sora (FR) Via Dante Allghieri,snc.

Natura:  Olrtti parl alia plena proprietd dellappartamente posto a piano
primo, secondo con corte a pianc terra, terrazzo 2 pianc secondo,
con annesso locali dl sgombero a piano terra e ammezzato.

Consistenza: Appartamento di vanl 11,5 posto a piano primo, secondo con
corte @ piano terra, terrazzo a plano secondo, con arnesso locali
di sgombero a plano terra & ammezzato I tutto.

Conlinl:  Confinante con e particelle 171,172,176, stessa ditta sub 1, Via
Dante Allghler|, salvo altrl

Dati catastall:In Catasto Fabbricatl del Cornune dl SORA al Fg. 55 particella
256 subalterno 2, Zc. 1, Cat. A2, Ch 2, Cons. 11,5, Rendita
742,41, in Via Dante Allghieri, piani T-1-2.

l Valore attribuito: € 411.501,00

Per la formazione dei lotti, cosl come articolati, non si ha biscgno di
frazionamento.
In fede,

Pontecorvo, 03.04,2013

1 eT.0 )
Dott. Arch. Dario B
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