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TRIBUNALE DI CASSINO

Fallimento n, 32/2013 g ol

Fallito. Societa

r G. D. DOTT.SSA FRANCESCA ARATARI

PERIZIA DI STIMA PER | BENI IMMOBILI

Il saftescritto geom.” Florentino Gennaro, nata a Cassino il 13 aprile 1962, con studio ivi ale Via G. Marconi
S.n.c.,j§cﬁ@o'all‘a:lbo di catagoria dells Provincia di Frosinone cen il n. 1660, per incaricn conferitogli dal dotter Gloria
Annd Petraccone, nella qualifd di curatere dsl falllmento indicate in spigrefe, & stato nominate C.T.U. per la stima
immghiliare & mobiliare ‘de-beni. di proprieta della soclet faliita,

In dats 28 fsbbraio 2014, quindi, la scnivente ha accettato l'incarico di rispondere con relazione scritta ai seguenti
quesit:

Provveda alla ncognizione fisica ed al’esatta individuazione dei beni mobili ed immobili caduti nel fallimente,

Per 1 beni immobil, provveda alla ricognizione fisica ed all'esatta individuazione attraverso |' acquisizione della
certificazione aotarile ex art. 567 ¢.g.c. ¢ in riscontro al verbale di inventano, predisponendo altrest I'elenco defle
iscrizioni a delle trascrizioni pragudizievoll gravant sugli immobili:

Acquisisca: a) gli estratt del catasto e le mappe censuarie, in relazions a tutti gli immabili acquistt all'attivo
fallimentare, nancheé ogni altro documento catastale necsssario per la correfta identificazione de) beni stessi; b) i
certificati di destinazione urbanistica (solo per i terreni) di cur sll'arbcolo 30 del D.P.R. 6 Giugno 2007, n. 280; c) ogni
altra documentazione a cerificazione rienuta utile;

Acquisisca altres), copia dei titoli di acquisto (anche se anteron al fallimento di aitre un ventennio) in favore della
socleta fallita di ciascun bena;

Descriva dettagliatamente gli immobilli, previo acecessa materiale agli stessi, indicanda anagliticaments per ciascuno di
essi, almeno tulli i seguenti slementi: comune, 10calita)|via, numera civico, piane, numero intemo, caratteristiche
intame ed esterne, eventuale stato di interclusione; éupe?ﬁcje in‘mg. 'neta @ commerciale, confini e dati catastali
afttual, condizioni di manutenzione (ivi cempresa la nspondenza all'atuale normativa degli impianti), eventuali
pertinenze, accessori e dotazioni candaminiali, eventuali millesimt di parti comuni, eventuali aneri condaminiali
{importo annuo delle spese fisse di gestione e manutenziona, eventuali spese straordinarie gia deliberate ¢ non
scadute, eventuali spese condominiali non pagate ed eventuali cause in corsa), accerlando la corrispondenza selle
risultanze della documentazione con lo stato dei luoghi;

Proceda, se I'immobile non risulta accalastato, all'accatastamento, ovvera esegua le vartaziani necessarie per
l'aggiormamente del cataste e provveds, in caso di difformita o mancanza di idonea planimefrica del bene, alla sua
correzione ¢ redazione:

Indichi I'utitizzazione degli immobili prevista dallo strumento urbsnistico cemunale;

(ndichl la conformita ¢ meno delle costruzioni alle autorizzazioni o0 concessioni amminisirative @ I'esistsnza o0 meno di
dichiarazione di agibllitd, in caso di costruzioni realizzate o madificate in viclazione della normaliva urbanistico
edilizia, descriva dettagliatamente Ia tipologia degli abusi riscontrati e dica se lllecito sia stato sanato o sia sanabili in
tase 3l combinato dispesto dagli artt. 46, comma 5, del D.P.R. 6 Giugno 2401 n, 380 ¢ 40, comma &, della Legge 28
Febbraio 1985, n. 47 {e successive modificazioni), ove nsultino presentare richieste di sanatoria o avviate altre
pratiche ediizie, accerti e precisi lo sialo de relativi procedimenti amministrativi; in caso di il!éc:iti sanabili, indichi i
relativi costi, anche In via approssimativa, assumendo le opportune informazioni presso gli uffici competent,

Sitabilisca 5e & possibile e conveniente vendere | beni acqulsiti al)'attive (@limentare in uno o piu loth, provvedendo, in
questultimo caso,alla formazione dei loti, procedendo allidentificazione dei celativi confini e alla redazions del
frazionamento; allaghi, in questo caso, alla relazione esfimativa i tlipi debitamente approvati dall'Ufficio Tecnica
Erariale;
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Accert, per gli immobill acquisiti alt'sttivo (allimentare in quota indivisa, se essi siano divisibilj in natura, e proceda, in
questo caso, alla formazione dei singoli lott, indicando il valore di ciascuno di’ essi, tenendo conto delle qupte dei
singoli compropnetarn e prevedendo gli eventuall conguagli in denaro; proceda; in casd contrdrio, ‘alla’sima-dell'intero
immobile, esprimendo compiutamente il giudizio di indivisibilitd eventualmente anche alla Iuce di quanto disposto
dall*articolo 577 c.p.c., dall'articolo 846 ¢.c. e dalla Legge 3 Giugno 1940 n. 1078;

Accerti se gli )mmobili sona liberi ovvero occupau: ave gh immobili siano occupati, pravveda ad acquistare il fitolo
legittimante il possesso o la detenzione di ciascun bene, evidenziando se esso ha data certa anteriore al fallimento;
verifichi se risultano registrati, presso (ufficio del registro degli atti privati, contratti di locazione e/o se risulino
comunicazioni, alla.locale autorita di pubblica sicurezza ai sensi dell'articolo 12 def Decreto Legge 21 Marzo 1578,
n.59 gonyertito in Legge 18 Marzo 1978 n. 191; qualora risultino contrath di locazione (o altri titali di godimento in
favore di terzi) saranno indicate nella relazione di stima la data di scadenza, la dala fissata per il rilascio o se sia
ancarapendante il relativa_giudizio. (con precisazione, in tal caso, degli estremi e dello ststo); ove |la detenzione da
parte diterzi non sia foridata su tolo documentale, si provvedera ad Wdentificare gli occupanti e saranno acquisite le
loro dichiarazioniin ordine al titolo di dstenzione;

Ove il bane sia occupato da terzy, I'esperto indichi Il valore locativo del bene pignorato;

Indichi I'esperto 0 escluda espressamante I'esistenza sui beni aggetto di stima di eventuah vincoli artistici, stori¢i o
alberghienr, di vincoli di inalienabllita o indivisibilitd, di eventual: dintt demanigli (diritli di superficie 0 servitU pubbliche),
d) usi civici, dell'eventuale assagnazione dell'abitazione al coniuge, di vincali od onen condeminiali che dimarranno a
carico dell'aggiudicatario, di atti di asssrvimento urbanistici g cassioni di cubatura;

Determini I'esperto il valore degli immobili con indicazione del criterio di stima utilizzato e riparti sia it valore del bene
al lordo chs il valore del bene al nstto di sventuali dacurtazioni di sima per cattivo stato di manutenzione,
occupazione del bene in forza di titolo opponibils al pignaramento, oner gravanti sul bene, onen condominiali, oneri
da sostenere per la sanatoria degli abusi (specificanda la causa, la misura ed il criteric di valutazione della
decuntaziona);

Riporti I'esperto, sempre in calce all'‘elaborato, 1a formulazione dei singoli lofti costituita da una descrizione sintetice
del bena (ubicazions, natura, consistenza, dati identificativi catastali e valors attribuito):

Qve la velutezions attenga ad immobili per.cuj € nc!jlie_sto L'Attestato di Prestazlone Energstica, provveda alla sua
redazione;

Anche per ) beni mobill, provveda cve possibile ad aggregare gli stessi in lotti da individuare con ['intento preciso di
favorire un agevole espletamento delle aperazioni di vendita;

AVVISQ DI SOPRALLUOGO

Come da accordi con [a curatrice del fallimento lo scrivente geom. Gennara Florentino in data 4 marzo 2014 ha
aseguito il primo sopralluaga presso ['edificic in Cassino alla via Appia Nuova, dove, anche alla presenza def sig.
. custode dei beni in fallimento, ha iniziato le operazioni di rilieve poi interrolte par le catlve condizioni
metereologi che. Le stesse sono state riprese e concluse il giorno 11 marza 2014 dove sempre alla presenza del sig.

? ha rilevaio (‘Intera struttura esistente
ei giomi succassivi ha effettuate le necassane ricerche presso I'ufficio tecnico del comune di Cassino per
ricercare la documentaziane relativa all'edificio e poi ancora presso I'agenzia del Temitorio di Frosinone per gli
accertament di rito.

In passesso di tutti ( dati necessan all’espletamenio della consuienza affidatagli, redige quante segue:

QUESITI “A) e B)"

BENI MOBILI: Per | beni mobili del'azisnda lo scrivents ha ritenute opportuno redigere separata consulenza; per tale
ragione in questa relazione nulla si dird in merito.
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BENI IMMOBILI: i beni smmobdi in relazicnes sono quelli cias nella rascrizions sanienzs & faliments sneguls
dalla curatrice Dot ssa Gloria Anna Petraccane, che di seguite si fporta u.l | * s @

** Formalitd del Z7.12,2013 = R.P, n. 18096 - LG, n, 24881:

Can tale formalth veniva Fascntio verbale sentenza dichinrative di lsllienenis & tevore dells massis del crediton del
lalllmento sone | per la quoda in plena
proprieta icadente supll immobd n Comune di Cassing (Fr) cosl danill in calasto

Fogllo n, 87 mappale n, 472 sub, T wa Collecedio puana Tema & Primo
Foglio n. BT mappale n. 871 sub. 1 via Collscedro pisng Tema

Foghio n. BT mappale n, 808 di mg, 625

Fogllo n. B7 mappale n. 549 di mg, 267

PROVENIENZA DE] BEN| ALLA 50C, FALLITA

1. Fofmalita ded 8 lugllo 1954 - AP, n. TEE2 - RLG n, 10150. (vedasi allegaie “A°) con guesta lormalits 4
frascritta abio & vandita regaio dal notss ladecols Guasinio i dais 17 gaugne 1094, Rep. n 31387 regesirato
a Cassing i 26.06.1594 al n. 438 con cul Il slg.

propheti de;

al Capannong industhale con annessa corfe Fogllo no BT mappale n. 472 sub. 2, sub. 3 & sub. 4
(soppressi per avvenuta fusions catastals ora identficall con i mappale n. 871 sub. 7);

b) Tewano agicale di mq. 625 Foglo n. BT mappals n. 506;

In guesis stesea afo la parte vendice dchisrs che gh immobdl sono grevst da un canone & favore dal
comune & Cassing & che | sess0 Eimpegna alaffrancanions a sua cura ¢ spesa

8| precisa altres! che | temeni SO(TE Gitat) Su Cui & StSio poi ediicato i fabbrcelo, sono pervenut al sig.
af :Hnnnmﬂﬂmnnltdel‘lﬁw 15!B.w a Cassine il 2 apnia 1566
al n, 442, gy f AN

2, Formalith del 6 aprile 1996 - AP, 'n 3888 - ALG. no 4930 (vedasi allegato "B con questa formalita &
trascritto stio di vendita rogats dal notaio ladecsla Giacints in data 11 marze 1685 Rep. n. 38346, regestretn
a Cassane i 29.03,1998 al o 442, con cul il sig. alla “so piena
propmnetd degh smmobd in Cassno cosi denfificat

&) Capannons industiale con annessa core Foglle n, 5T mappale n. 472 sub, § (soppressa per avvenuta
fusicne catestasls ore idenificato con I mappale n. 571 sub. T);

bj Teereno agricolo o mg. 267 Foglio n. BT mappale n. 649 (Soppresso ofa NCEWU foglio n. BT mappale n
BT sub. T);

dft bans Sono pervenuti &l sig. per afte sono perrenuh al $goe atlo Aolar
Matronole del 15 marzo 1968, rep. 24159, regsirals a Cassne il 2 sprie 1966 aln. 442

3, Formalith del 12 sgosto 2003 - RLP. n. 10298 - ALG. n. 14888 [vedas allegebo 70"} con quests formalth &
rFaschfio atio d vendda rogaio dal segretans comunales di Cassino Z3 lughe 2003, Rep. n. 7103, con cui @
sig, (amministretors deila soc che, o guesto sflo, nfervana in proprio = AGn
per la eletes eoc ) affranca & suvo favore i dirttie di livello - appartenente in ordgine al comune dl
Cassing - ncadents sopra | seguent] benl:

g} Terreno Fogllo n. 7 mappale n. 471, B80S, & B49 par complessivi mg. 3847 [ometendo la presenza del
fabbrcats sopre detto)
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Formalita del 23 dicembre 2003 - R.P. n, 19000 - R.G_ n, 26658: (vedasi allegato *D" )oon questa formalita
é trascritto afto di vendita rogato dal nalaio |adecola Giacinto in/ data 19 dlcembre 2(1031 R‘ep n.
5788214866, registrato a Cassino il 22.12.2003 al n. 82, con cui la*

a) Capannone industrisle con annessa corte Fogllo n. 87 mappale n. 472 suh. 7 (derivato dalla fusione
delle particells n. 472 sub. 2, 472 sub. 3, 472 sub. 4 e 472 sub. B).

b) Terreno agricolo di mg. 625 Fagllo n. 87 mappale n. 608;

c) ‘Terrdno agﬁqplo di mq. 267 Foglio n. 87 mappale n. 649;

ATTENZIONE

DAGLI ACCERTAMENTI IPOTECARI NON E' EMERSO ATTO PUBBLICO CON CUI IL SIG.
AVREBBE DOVUTO TRASFERIRE IL DIRITTO DI “CONCEDENTE" (acquistato con formalita del 12 agosto 2003
R.P. 10298} ALLA soc.

PER TALE RAGIONE GLI IMMOBILI RESTANO GRAVATI DA TALE DIRITTO E QUINDI DOVRA' ESSERE POSTO
IN VENDITA IL SOLO DIRITTO DI "LIVELLO".

ELENCO FORMALITA' PREGIUDIZIEVOLI GRAVANTI SUI BENI DELLA SOC. FALUTA

Dalle visure ipotecare eseguite dallo scrivente C.T.U. (vedasi allegato "E")sona emerse la saguent formalita:

1.

Formalita del 27.03.1998 - R.P. n. 4403/470 iscrizione ipoteca giudiziale a favare Banca Fopolare del
Cassinate contro dente, tra gli aliri banai, su quelli in Cassino per la quote di 1/1

dell'anfiteuta terreno al foglio n. 87 mappall-n.-604 di mg. 5660 in quanto il terreno foglio n. 87 mappale n.
6§49 deriva dai n. 604. A &

Formalita del 22,07.1997 - R.P.m. 1345411451 tra cnzrone ‘pignoramento a favore Banca Popolare del
Cassinate contro tra gli aliri beni, si nuel[un Caﬁsino pér [a qupta di 1/1 dell'enfiteuta terreno

al foglio n, 87 mappall n, 604 (pignoramento trascntio dopo vendits bene effettusta dallla

so0¢

Formalita del 12 agosto 2003 - R.P. n. 10298 - R.G, n. 14686: can questa formalita & trascritto atto dl
vendita rogato dal segratario comunale di Cassino 23 luglio 2003, Rep. n. 71/03, con cui il sig.
appanenente in origine al comune di Cassino - ricadente

sopra ( terreni distint 11 catasto terreno al Foglio n. 87 mappall n. 472, 609, e 849 per complessivi mq.
3.847 (in tale afto &« ometts il fabbricato sopra detto}.

Formalita del 26 marzo 2007 - R.P. n. 2732 - R.G. n. 9511: con questa formalita & iscnita \poleca legale a

favore di FROSINONE RISCOSSIONE s.p.a in danno della
' ricadente su beni in Cassino identificati in catasto al N.G.E.U. Fogllo n, 87 mappale n. 472
sub. 2 (ora mappale n. 472 sub. 7 per avvenuta fusione catastale).

Formalita del 23 dicembre 2003 - R.P. n. 5628 - R,G. n. 26659: con questa formalita € Iscntta ipoteca
volontaria a favore di INTESABCI s.p.2 i danna della sicadente su beni in Cassino
identificati in catasto al N.C.E.U. Foglio n. 87 mappale n. 472 sub. 7.

Formalita del 14 novembre 2011 - R.P. n. 2890 - R.G. n. 21490; con questa formalita & iscrifta ipoteca
giudiziale a favore della soanno della socricadente su beni in Cassine

identificat in catasto al N.C.E.U. Fogiio n. 87 mappale n. 472 sub. 7 e N.C.T. Fogilo n. 87 mappale n.
805,
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tavore & BANCA POPOLARE DEL CASSINATE soc. Coop. per azionlin
# 1, Acadante su banl in Casslng tra o quell intesiat alle soc falite sd 1 oebiviid ol ‘NIC.EUL
Foglle n. 87 mappale n. 472 sub. T e 871 sub. 1; al N.C.T. Foglic n. 8T mappale n. 606 & 849,

8. Formalita del 27122013 = RLP. n. 18006 - .G n 24881: Con tale lormalilh venive resonfio vedbale
sentenza dichierativa & lelmanio a favore della massa del creditorn del falllment
| per la quota bn plena proprietd noadente sugl
Immabdi In Camune & Casslng (Fr} cosl distad in ceteste: N.C.E, U, Fogllo n. 87 mappale n. 4T3 sub. T wa
pigno Tera & Primo, Foglle n. 8T mappale n. 971 sub, 1 wa Colecedro pano Tems, N.C.T.
[ : mappale n. 805 dl mq 625 e n, B48 & myg 267,

WS & B
Nl M. i

7. Formalith del 12 aprile 2011 - R.P. n. 478 - R.G. n, T975: con questa fopmali ’m grudrisle 8

AL LY QUESITO C)

Lo scrvenin ha acquissto sia |'estratic o mappa, dove sond mndicale fa perticells in relazions (vedss sllegsio "F') la
plarimatia catastale Aguardants Is consistenze dall'unitd immobillare sile dats del 28 febbrass 2014 (vedasi allngato
‘@) - avvere alla date dellncanca roavuln dalla curatrice dottoressa Glona Anna Petraccons nonché visure calssish
afual dei benl oggelio & lellmenio, nanche 4 cerilicaty d| desWnazions Urbanistica (vedasi allegato "N

A ind proposdn & specilica cho d compo 9 fabbnca posto di Sanco all'edifico principale smlenbficato con d mespale A
473, owveig Manitd immobdiare emstente s emano o cud #ll'ax mappale n 649, censila dulbcn dall Apenim del
Tarmiono @& Fromnone con provvison dail idenbficatvi cormapongent al mappale n. 871 sub. 1, non wens Uatisio
snasnds lo siesso abusivo w non snebde, quind oggetts di demaliziona

QUESITG D)

Lo scrivents he acquisito & gul allsgatn | ﬂlﬂﬂ W g come maglio specificatio nella voce “provenienza del beni
alls goc. halba” sopraindicats. [vedesi sllegab’t A .i¥ D)

W PIF

T eSO B

Trenss & wn lomo di lemeno con Sowrasients opifhcio
artgianale, sito nal comune di Cassing (Fr) slla via Appia
Nusvan, 1334A,

L'area, cosbtuits dai mappali n. 472 sub. 7 (ax terana
mappale n. 348 & mg, 7.855 catastalil; n, 603 di mg, 625
catastals & n 649 o ma 267 catsstel (ora
provinsoriamente modibcalo dall' Agengia del Temtons in
mappsle n 97 seb, 1 mel MCEL) swiuppa
complesshiaments und supeficie cateslale ¥a copertg @
scoperta & mag 84T di o ma. 657,00 coperti dalla
shufura prncipale (escluso | due corpi i fabbricat
aocesson 45 demolire percne abusha e non sanand]).
Linters iofo, istélments recintale = pavimeniate can
sirain o asislito & pesis a confine con la via pubblica
denominata “Apga Muova” & resta nell'es¥ema parfena
della citts & Cassah.

La costrurione na nsstente & cosiiuita da un manufatto avente farma prauﬁch& rﬂtmgnlara con struttura partante
in feme, tEmponaiye N MELE & coperura in lastre di Etemilt in parte rofte par o Gl Sofd acoeftate Copiose
infilrizioni J acgua.

Il corp i fepbnca prncipale, 2l momento del sopralluoge, si presentava i complato slale & abbandana con portns
daccesse _non lunzionanl parfefiamenie percnée nbn pal agevolmente scomevoli; limpianto ebketinco appare non
conforme alle nomrative i vigors, mentre & totslments assente lmpiarto di Ascaldamanio & reffragcamento.
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Nel complesso, se pur necessario un-discrato |ntervenlo
di manutenzione ellahrhmazwne delle Iastre. di |Etem|t
esistenti in copertura; 'si pber-gindicare appeﬂb\le softo
I'aspetto commerciale In considerevole anche dells
buona ubicazione rispetto alla via principale.

Sullo stesso piazzale sono stati edificati abusivamente a.
2 piccole e precane costruzioni che devono essere
demolite.

La prima - qui di fianco rappresentata — & pasta in
adersnza al fabbncato principale ed & costituita da un
manufalto realizzato tolalmente con lamiera di ferro
zincato che, al momento del sopralluogo. erano in parte
divelte.

La struttura portante risufta essere in tubotan di ferro
che, apparentemente, non rispondo al benché minimo |
crteno costrutlive, par cui eseguito senza alcun calcale
statico e sicuramente non idoneo per le norme
sismiche. Anche per gueste ragione, dungue, I'opera
deve essere demalita.

+I'a secanda — qui a sinistra meglioc rappresentzia dafla

fotografia scattata frontalmente — & autonoma dagli altn
fabbricati ed & stata anch'essa realizzata ‘olalmente con
lamiera di ferro zincato

. La stuttura portante nsulla essere In tubalad di ferro

: ==l che, apparentemente non rspettano un'adeguata
sezione dei profili per scpportare anche carichi accndentah come la neve, per cui, si presume, eseguito senza alcun
calcolo statico e slcuramente non idonee per le norme sismiche. Anche per gueste ragione, dunque, l'opera deve |
essere demolita come la precedente. \'

| QUESITO F)

L'immobile pur essendo gid accatastato presso 'agenzia del territorio di Frosinona presenta una planimetna con
conforme allo stato dei luoghi (vedasi allegato "G”).

Per tale raglona lo scrvente ha provveduto all’aggiarnamento della stessa elaborando tutta la documentazione
nacessara per I'invio telematico della variazione catastale — DOCFA — {vedasi allegato “H").
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QUESITO G) [ _ = |

L'edificio con la sua corte & posto nel vigente P.R.G. in zona "Agncala”. Tullavia la costruzione, realizzata
abusivamente, & stata regolarizzata con il rilascio del Parmasso di Costruice in Sanatoria n. 1140 del 14.12.2000 con
il quale si richiedeva ed otteneva la destinazione d'uso come “Aftivita Artigianale” (vedasi allegato "I").

| QUESITO H)

I fabbric o_q'gg_e'uo delta ;ir_esgqt?_ relazione, ovvero I'opificio identificato in catasta al foglio n. 87 mappale n, 472
sub. \71» mente ?hhaiv perj"@ssere stato realizzato in assenza di autorizzazione amministrativa, & stato
regolariz2 iFrfastio™ det Permesso di Costruire in Sanataria n. 1140 del 14.12.2000 il quale perd & privo di
“Agibilita”.

Da un riscontro tra il pragetto allegato al predetto Permesso di Costruire e lo stato dei luoghi, lo scrivente C.T.U. ha

accertato Iz presenza di uiteriori abusi edilizi iscontrad I

a) Ampliamento dell'edificio principale medianie precana struttura in lamiera facilmenie nmovibile senza
amrecare danni all'edificio a cui & poggiata.

b) Precara struttura di ferro e lamiera separata ed autonoma dal fabbncalo pnncipale, identificata d‘ufficio
dall'Agenzia del Territoria di Frosinone che gli ha attribuito | provvisori dafi censuan carrispandenti al foglio n.
87 mappale n. 971 sub. 1.

c) Eliminazione di un soppalco allintemo dello stabile con conseguente creazians di nuovs superficie |
artigianale - di mg. 74,97 (circa 15,30 x 4,90) — che, nei grafici allegati alla sanatana edilizia, non era stata |
computala ai fini dell'oblazione giacché dichiarata con altezza inferiore a mt. 1,70.

SANABILITA' DEGLI ABUSI:

A tal proposito si precisa che | volumi di cuf ai-precedenti punti aj e b) sono da demolire in quanto non sanabill.
Gli stessi infatt non possono accedere

- allart. 38, del D.P.R. p. 38072001, perché pasti in zona agricola e quindi in contrasto con il comma 1 che
cosl recita: “In caso di infervents realizzati in assen2a di permesso di costruire, o In difformila da esso.
ovvero in essenza di denuncia di inizio attivita nelle ipotesi di cui aif‘articolo 22, ¢comma 3, o in difformita de
essa, fino alla scadenza dei termini di cui agli articoli 31, comma 3,33, comma 1,34 _comma 1, & comungue
fino allrogszione delfle ssnzions amministrative, il responsabile delfabuso, o faltuale proprietanc |
delimmobile. possono oltenere il permessa in sanatona se linlervento nsulti conforme ella disciplina |
urbanistica ed ediflzla vigente sia al momento della realizzazione dsllo sigsso, sia al momento dells .
presenfaziona della dormanda. (comma cosi modificato dal d.lgs. n. 301 del 2002)".

- allart 2 della legge Ragionale 8 novembre 2004 n. 12 (pubbliceta su Bollettino Ufficiale della Regione Lazio
del 10 novembra 2004) nonostante gli abusi citat possono essere collocati nel periado successivo al 14
dicembre 2000 (data del rilascio del Permesso di Costruire in Sanatoria n. 1140) e presumibilmente pima
del 31 marzo 2003, perché i due corpi di fabbrica sono siai realizzati in ampliamento al fabbricato principale
superando ¢ia il 20 % della superficie esistente che I'allemativa limite dei 200 mc. previsti.

Mentre la maggiore superficie indicata al precedente punto c) é sanabile

- Aj sensi dell'art. 2 lettera ¢) della legge Reglonale 8 novembre 2004 n, 12 (pubblicenta su Bolletino
Ufficiale della Regione Lazio del 10 novembre 2004) in quanto trattasi opere intarme alla sagoma dell'edificio
gia esistenta e quindi rientrante nel caso previsie dalla citata lettera che, per sola memona dello scrivente, di
saguito si riporta: e)...."Opere di ristrutturazione edilizia came definite dalfart. 3, comma 1, lettera dj, del
decrelo del Presidente defla Repubblica 6 giugno 2001, n. 380 (testo unico delle disposizioni legislative e
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regolamentan in materia edilizia) modificato dal decreto legislativo 27 dlcembre 2002,-n. 301, realizzate in
assenza del o in difformita dal titolo abilitative edifizio e non conformi e?ﬁe nafrme Lrbenisliche e alle
prescrizioni degli strumenti urbanistici, approvati o adoltali, eseguite alViniterno della’ sadoma originaria
del fabbricato enlro e fuori terra, anche con sumento della superficie utile lorda, limitatamente alle opere di
ristrutturazione edilizia degli immobili ad uso commerciale I'eventuale ampliamento della superficie utile lorda
non puo superare il 20 per cento della superficie ulile lorda ariginana e, comunque, i 200 melri quadrati,

Per tale pratica di sanatoria |l C.T.U. stima una somma forfettarla dl circa € 10.000 {diecimila euro) per il
pagamento del tecnico redattare del progetto; il pagamento dell'oblaziane e dei suoi interessi, nonché per i
pagameénto déldififti comunali e degli oneri di urbanizzazione.

I,-
-

21T QUESITO )

Gli immobili oggetto della prasente relazione costituiscona unica cerpo funzionale e indivisibile per cui & necessario
creare un salo ed unica lotto che ncomprende tutto (terreno di fatto utilizzato come corte e fabbricato ivi insistente)
come di seguito formulato.

ATTENZIONE

DAGLI ACCERTAMENTI IPOTECARI NON E' EMERSO ATTQO PUBBLICO CON CUI IL SIG titolare del

diritto di Concedente acquistato con l'atto di affrancazione di cul formalita alla formalita 12 agosto 2003 R.P. 10288 -
TRASFERISCE TALE DIRITTO ALLA soc

AL

DIRITTO DI LIVELLO E QUINDI DOVRA' ESSERE POSTO IN VENDITA IL SOLO DIRITTO DI "LIVELLO".

- SONO A CARICO DELL'AGGIUDICATARIO, INDIPENDENTEMENTE DA QUANTO COMPUTATO DAL C.T.U., TUTTI | COSTI
PER LA SANATORIA EDILIZIA; PER LA DEMOLIZIONE DEI DUE PICCOLI MANUFATTI ABUSIVI NON SANABILI; PER LA
VARIAZIONE CATASTALE ATTA ALLA SOPPRESSIONE DEL MAPPALE N. 971 SUB. 1; E PER L'ELIMINAZIONE
DELL'AMIANTO IN COPERTURA.

hOTI'O UNICO-

DIRITTI DI LIVELLO SU TERRENO C N-S PW%%%C&AR“GIANALE IN COMUNE DI CASSINO

{Fr), VIA APPIA NUQVA N. 132/A; NEL P. R. RICOLA; ESTESO COMPLESSIVAMENTE
TRA COPERTO E SCOPERTO MAQ. 3.847 CATASTALL L'EDIFICIO, IN CLASSE ENERGETICA "G”, HA UNA
SUPERFICIE LORDA D] CIRCA MQ. 657,00 OLTRE UN PICCOLO SOPPALCO INTERNO DI CIRCA MQ. 9,00.IL
TUTTO, IN OGNI CASO, A CORPO E NON A MISURA E NELLO STATO DI FATTO E DI DIRITTO IN CUl GLUI
STESSI S| TROVANO. POSTO A CONFINE CON VIA APPIA NUQVA, MAPPALI n. 347, 380, 100 a 101. CENSITI
PRESSO L'AGENZIA DEL TERRITORIO D! FROSINONE AL N.C.E.U. FOGLIO N. 87 MAPPALE N. 472 SUB. 7
{ex sub. 1, 2,3, 4, 5 e 6 corte con fabbricato realizzato su ex NCT map. n. 346); MAPPALE N. 971 SUB. 1 (dati
provvisori attribuiti d'ufficio - fabb. da demolire realizzato su ex N.C.T. fogllo n. 87 mappale n. 649, derivato a
sua volta dal map. 604); N.C.T. FOGLIO N. 87 MAPPALE N. 605.

Valore complessivo € 374.900,00

Gli immobili sopra elencati sono gravati dalle seguenti formalita

1. Formalita del 27 12.2013 - R.P. n. 24881/18095: trascrizione sentenza di falimento a favore defla Massa
Crediton Falli

2. Formalita del 23 dicembre 2003 - R.P. n. 5628 - R.G. n. 26659; con questa formalita & is
te su beni i
Identificati in catasto al N.C.E.U. Foglio n. 87 mappale n. 472 sub. 7.

3. Formalita del 14.11.2011 - R.P. n. 21490/28390: iscrizione ipoteca giudiziale a (avare A.T.P. srl, conto
proprigta al NCEU foglio n. 87 mappale n. 472 sub. 7
piena proprieta al NCT faglio n. 87 mappali n. 605 ¢ 849.
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Formalita del 12.04.2013 - R.P. n. 7975/478: iscrizione ipoteca giudiziale| a favore Bénca) Popotére del
Cassinat ’
n. 87 mappale n. 472 sub. 7 e 971 sub. 1 oltre piena proprieta al NCT foglio n. 87 mappali n. 605 e 648,

Formalita del 26.03.2007 - R.P. n. 9511/2732: iscnzione ipotaca legale o favere Frosinone Riscossione spa,
contro |
NCEU foglio n. 87 mappale n, 472 sub. 2.

Formalita.del. 27.03.1996 - R.P. n. 4403/470: iscrizione ipoteca giudiziale a favore Banca Popolare dsl
Cassinate coptro ricadente; tra gli aitn beni, su quelli in Cassino per la quota di 1/1

del['enﬁ(gdia terreno al foglio n. 87 mappall n. 604 di mq. 5660 in quanta il terreno foghe n. 87 mappale n.
649 derivardal'n. 604

Formalita del 22.07.1997 - R.P. n. 13454/11451; trascnzione pighoramento a favare Banca Popolare del
Cassinate contro tra gli altri beni, su quelli in Cassino per la quota di 1/1 dell'enfiteuta terreno

al foglio n. 87 mappali n. 604 di mq. (pignoramento trascritto dopo vendita bene effettuata dal

ta ladecola del 11.03,1996, Rep. 36346, trascntto il 6.04. 1996 ai nn. 4920/3898),

QUESITO J)

L'immobile per la sua conformazione e funzionalitd non & comodamente e materialmente divisibile soprattutto in
ragione della quota imiscna speflante af titelare del dirtto di Livello.

QUESITO K)

L'immabile alla data del sopralluego da pante ‘dallo-*;scl;iv!énte C.TuU: era libero ed anche inutilizzabile per assenza di
energla eletlrica, acqua potabile e per la _Scﬂ?aﬁqra ‘costituita qa_..JB_St;e di amianto in parte divelte e/o rotte che
consentono una massiccia infittrazione d’équg ali'imarfnd d_e"lotﬂbqﬁila

QUESITO L)

Paiché Iimmobile era ed & libero, considerato che allo stato attuale lo stesso non & fruibile, lo scrivente non procede
al calcola de! canone di fitto.

QUESITO M)

Dalla ceriificaziona ipocatastale e dal certificato di destnazione urbanistica non sono stat rilevati vincol.

QUESITO Nj

It crilefic di stima adottato & quella del pl0 probabile valare di mercata; tale apéraZione si svalge determinanda
prima il valore degli immabili suppaosti in condizienl aordinari o narmali eseguendo, in secondo momenta, e opportiune
aggwunte o detrazioni che si riterranno oppartune per adeguare il valore rilevato alle reali condizioni in cui si rovana gli
immobili al mamento della stima, precisande, per le castruzioni, che l'unico giudizio di 'stima che si formulera saré
comprensivo, oftre che del valore del fabbricato stesso, anche dell'area su cui esso insiste, nonché di qualunque altro
bene che risufti iImmobliizzato con l'area e la costruzion® (impiant di qualsiasi tipo, recinzioni, 8cc.).

9

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - & vietata agni

—Tipubbticazione o riproduzione a scopu cormmerciale —AutMin—Giastiz ~210712009~

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni

ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009




In tsada, (ale cnteno, si basa sulle informazioni che possano essere assunte n loco da traslazwm effetu.late per
beni simili a quelli aggetto di perizia; nella realta, invece, & assai difficile nleva(e ath J; g rPg Jprezzo
reale di scambio, poiché I sistema tributario permette di denunciare prezzi accettat B ell'lmpbsta rregistro e
che possono, quindl, discostarsi da quelli reali, con particolare riferimento agli immoblli che ricadona in zone agricale
di P.R.G., o in ogni moda non edificabili per espressa disposizione dello stesso P.R.G.; inoltre, resta particolarmente
difficile frovare bani d'uguali consistenze e caratteristiche che sano stati oggetto di compravendite e che, per i quali,
sia stato dichiarato il vero valore di scambio.

Di conseguenza Il C.T.U., non patenda far fede ai prezzi dichiarati negli ati traslatvi, ha dovuto necessarsmente
costruire il piu probabile prezzo di mercato degli immobili In relazions, attraverso indagini di mercato, la propna
esperienza in.guanto-opera sul temmitorio da circa 30 anni, e soprattutto ad attingers dat dal sito internet del ministero
delle ﬁh\mze Mﬁg_nzlaenvale goVv.it) dove sono pubblicat i valori conosciut Sall’Agenzis dal lemitorio (vedasi
allegato "L )._Datall ricerche (per i fabbricaii il periado di riferimento & ii 2° semestre del 2013), & emerso che i valori
medvapp’uicabm sTnu i seguentr‘

!

COMUNE DI CASSINO_
Zona Periferica (Petrarcone, Arzano, Colle Romano, Fontanarosa, Palumbo, Antridonat):
Labaoraton in Rormali condiZION ..........oveieiiisie s eee e e am e e erenaae € 400,00/ 500,00 al mq. lordo.

Tale prezzo & considerato dalle scrivente solo come nferimento in quanio, poiché si nferisce a beni in normal stato
manutentive e di funzionalita, devs essere necessanamente adeguato per calzaro alle resali condizioni dsll’'unita
immobihars de quo. Considerato quind It cativo stato conservativo dell'unita, preso afto della pressnza di 2amiante in
copertura che deve essere rimosso e smaltito secondo la narmativa vigente; valutate tutte le caratteristiche
intrinsechs ed estrinsache dall‘intarg lotta costituite da tutte le particelle in aggetto, lo scrivente citiene serio e cangruo
valutarli con 'applicaziana dal minimg valora commerciale otenenda la seguente stima:

Fabbricato:

Superficie Lorda Lacale Anigianala = mq. §57,0Q.x € 400,00 = E 262.800,00

Superficie Lorda Soppalco =mq. ~9,00x€E 400 00 = "5.600.00
q:imman,T : Iﬁ 226.400,00

Terreno {corte scoperta): Considerato la presenza dells recinzions, della superficie pavimentata, dell'otima
posizione rispetto alle confinante via pubblica, la giacitura, 8 l'ubicazione, cosl stima:

Superficie scoperta = mq. 3.190 x € 50,00 = € 159.500,00
e cosl in totale € 385.900,00

a cul detrarre il valore forfeftario del diritte di cancedente a favere del sig.e il costo forfettano della
pratica per la sanatoria edilizia,

Valore presunto guota diritto di livello =€ 1.000,00
Spesa presunta per domanda in sanatofig = € 10.000,00

OTTENENDO IL VALORE FINALE DEGLI IMMOBILI PARI A € 374.900,00

QUESITO 0)

In calce alf'slaborato & stato allegato la descnizione sintefica del bens
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QUESITO P)

-‘r

Lo scrivents ha redatta e dopa  deposito dello stesso pressa il Genio Civile di Cassino in data 3 aprile 2014, lo ha qui
allegato sotto la lettera "M”,

QUESITO Q)

Per i benl maobili dell’azienda lo scrivente redige separata relazione.

TanQ c‘t%/’;q],obbyﬁa ‘di @Qz;onhre restando a disposizione per eventuali chianment che dovessero necessitare,
porge

Cassina 1 14 -aprile 2014

Ile.tu.
geam, Gennaro Fiorentino
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DESCRIZIONE SINTETICA DEL LOTTO UNICO

ubicazione immobile Comune S:A8810 (5]}
Indinzzo via Appia Nuova n. 132/A
;- T Foglio n. 87
gg:;gg;}“”"a"w Yiaonalin N.C.E.U. n. 472 sub, 7; 971 sub. 1;
viappatl 1. NCT n. 605
initfi trasfenti- Opificio con corte | . . .
Wbﬂa I esciusiva Diritto di concedente
natura Opificio Artigianale

consistenza catastale map. 472 sub. 7

Opificlo 654 mq

consistenza catastale map. 971 sub. 1

Fab. da demolire mq. 267 (riferito
al terreno su cui sorge fab.)

consistenza catastale map. 605

Terreno mq. 625

Vincoli

piani Terra -
Lorda Mgq. 654 circa
Utile
superficie Balconi e terrazzi | Mq. 00,00
EPHE Mq. 3190 comprensiva di tutte le
particelle sopra indicate
Norg' . Via Appla Nuova
confinanti dell'unita Sud Mappale n. 101
immobiliare in Est ‘|| Mappale n. 347 e 460
relazione Ovest Mappale n. 648
classe energetica “G”
valore altnbuito € 374.900,00
Interclusioni NO
Presenza di abusi edilizi ed onen Si
Servitu atti/passive NO
Nessun vincolo rilevato dalla

documentazione In atti

lrascritte)

Dinitti reali gravanti (domande giudiziali

Rilevato atto di affrancazione del
diritto di livello a favore del si

Nessuna domanda Gludiziale
rilevata dalle visure ipotecarie.
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