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INCARICO

All'udienza del 24 /04 /2024, il sottoscritto Arch. Quattrini Armando, con studio in Via Boschetto, 47 - 03023 -
Ceccano (FR), email arch.aquattrini®libere.itt PEC armande.quattrini@archiworldpec.t, Tel. 347 1073821,
veniva nominato Esperto ex art. 568 c.p.c, accettava l'incarico e prestava giuramento di rito.

PREMESSA

[ beni ogeetto di pignoramento sono costituiti dai seguenti immobili:

= Bene N°1 - Ufficio ubicato a Frosinone [FR) - Strada Morolense snc, edificio A, scala A, interno A310,
piano 3 [Coord. Geografiche: 41°36'39.0"N 13°17'48.0"E)

s Bene N°2 - Posto auto ubicato a Frosinone [(FR) - Strada Morolense sne, edificio A, scala A, piano S§1
(Coord. Geografiche: 41°36'39.0"N 13°17'48.0"E)

DESCRIZIONE

BENE N° 1 - UFFICIO UBICATO A FROSINONE (FR} - STRADA MOROLENSE SNC, EDIFICIO
A, SCALA A, INTERNO A310, PIANO 3

L'immobile di cui trattasi cccupa una porzione del piano terzo di un fabbricato a destinazione d'uso mista,
commerciale /fterziaria su quattro piani fuori terra oltre interrato ad uso autorimessa, ubicato in una zona
industriale del comune di Frosinone, in Via Morolense, a circa 4 Km di distanza dalla zona commerciale della
cittd, intesa come |'area circostante Via Alde Moro.

L'immobile & inserito in un contesto urbano a connotazione industriale, con bassa densitd edilizia ed a
prevalente destinazione produttiva e commerciale. Il fabbricate, & raggiungibile con mezzo di trasporto privato
percorrendo la 85 156 e

successivamente, svoltando per Via Armande Vona o Via Morolense. Risulta invece pit difficoltoso il suo
rageiungimento con i mezzi pubblici, in quante non vi sonoe fermate delle linee dei bus urbani ed extraurbani
nelle immediate vicinanze, e 1a stazione ferroviaria pit vicina & quella di Frosinone distante cirea 4 km. Nelle
vicinanze del fabbricato, a cirea 3 km di distanza, si trovane una serie di servizi per la collettivitd quali: posta,
banche, scuole, farmacia. Come anticipate in premessa, I'unitd immebiliare ogegetto di pignoramento occupa una
porzione del piano terzo del suddetto fabbricate e si sviluppa su un unice piane fuori terra, oltre ad un posto
auto al piane seminterrato.

All'unitd immobiliare si accede dalla corte in comune con altre unitd immobiliari facenti parte del complesso. 11
suc sviluppe planimetrico risulta essere il seguente: ingresso, disimpegno, bagno, vane adibite ad ufficio, un
ripostiglio, affaccio su due lati

Al piano interrato si trova il posto auto.

Per il bene in questione non & stato effettuato un accesso forzoso.

L'immobile non risulta realizzato in regime di edilizia residenziale pubblica convenzionata e agevolata e
finanziata in tutto o in parte con risorse pubbliche, con vincoli ancora vigenti a carico del proprietario debitore.
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BENE N° 2 - POSTO AUTO UBICATO A FROSINONE {FR} - STRADA MOROLENSE SNC,
EDIFICIO A, SCALA A, PIANO 51

L'immobile di cui trattasi & un poste aute coperte ubicato al piane interrato di un fabbricato a destinazione
d'use mista, commerciale/terziaria articolate su quattro piani fuori terra oltre interrato ad uso autorimessa,
ubicato in una zona industriale del comune di Frosinone, in Via Morolense, a circa 4 Km di distanza dalla zona
commerciale della cittd, intesa come l'area circostante Via Alde Moro.

L'immobile & inserito in un contesto urbano a connotazione industriale, con bassa densita edilizia ed a
prevalente destinazione produttiva e commerciale. Il fabbricato, & ragegiungibile con mezzo di trasporte privato
percorrendo la 55 156 e successivamente, svoltando per Via Armandoe Vona o Via Morolense. Risulta invece pit
difficoltose il suo raggiungimento con i mezzi pubblici, in quanto non vi sone fermate delle linee dei bus urbani
ed extraurbani nelle immediate vicinanze, e la stazione ferroviaria pit vicina & quella di Frosinone distante
circa 4 km. Nelle vicinanze del fabbricato, a circa 3 km di distanza, si trovano una serie di servizi per la
collettivitd quali: posta, banche, scuole, farmacia.

Come anticipato in premessa, 'unitd immoebiliare oggetto di pignoramento & un posto autoe al piane interrato
del suddetto fabbricatoe identificate al numero 52.

All'unitd immobiliare si accede dal vano scala in comurne con altre unitd immobiliari facenti parte del complesso
o dalla rampa carrabile raggiungibile dalla corte esterna.

Per il bene in questione non é stato effettuato un accessoe forzoso.

L'immobile non risulta realizzato in regime di edilizia residenziale pubblica convenzionata e agevolata e
finanziata in tutto o in parte con risorse pubbliche, con vincoli ancora vigenti a carico del proprietaric debitore.

LOTTO UNICO

Il lotto & formato dai seguenti beni:

s  Bene N°1 - Ufficio ubicato a Frosinone [FR) - Strada Morolense snc, edificio 4, scala A, interno A310,
piane 3

s Bene N°2 - Posto auto ubicato a Frosinone [(FR) - Strada Morolense sng, edificio 4, scala A, piano 51

COMPLETEZZA DOCUMENTAZIONE EX ART. 567

BENE N° 1 - UFFICIO UBICATO A FROSINONE [FR) - STRADA MOROLENSE SNC, EDIFICIO A, SCALA A,
INTERNO A310, FIANO 3

Sy

Siattesta che la decumentazione di cui all'art. 567 c.p.c, comma 2 risulta completa.

BENEN® 2 - POSTO AUTO UBICATO A FROSINONE (FR) - STRADA MOROLENSE SNC, EDIFICIO A,
SCALA A, PIANO 51

Siattesta che la documentazione di cui all'art. 567 c.p.c, comma 2 risulta completa.

TITOLARITA
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BENE N° 1 - UFFICIO UBICATO A FROSINONE [FR] - STRADA MOROLENSE SNC, EDIFICIO A, SCALA A,
INTERNO A310, FIANO 3

"oy

L'immobile oggetto dell'esecuzione, appartiene ai seguenti esecutati:

31/1)

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

2 _in liquidazione (Proprietd 1/1)}

BENE N° 2 - POSTO AUTO UBICATO A FROSINONE (FR) - STRADA MOROLENSE SNC, EDIFICIO A,
SCALA A, PIANO 51

L'immobile oggetto dell'esecuzione, appartiene ai seguenti esecutati:

ietd 1/1)

- Koma

L'immobile viene posto in vendita per i seguenti diritti:
] B

CONFINI

BENE N° 1 - UFFICIO UBICATO A FROSINONE [FR] - STRADA MOROLENSE SNC, EDIFICIO A, SCALA A,
INTEENO A310, PIANO 3

L'unitd immobiliare oggetto di pignoramento, confina con le seguenti particelle:
- Foglio 43 part. 420 sub. 222 (BCNC)

- Foglio 43 part. 420 sub. 199

- Foglio 43 part. 420 sub. 191

BENE N° 2 - POSTO AUTO UBICATO A FROSINONE (FR) - STRADA MOROLENSE SNC, EDIFICIO 4,
SCALA A, PIANG 51
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L'unitd immoebiliare oggetto di pignoramento, confina con le seguenti particelle:
- Foglio 43 part. 420 sub. 222 [BCNC)
- Foglio 43 part. 420 sub. 77
- Foglio 43 part. 420 sub. 63

CONSISTENZA

BENE N° 1 - UFFICIO UBICATO A FROSINONE [FR) - STRADA MOROLENSE SNC, EDIFICIO A, SCALA A,
INTEENO A310, PIANO 3

-

Destinazicvoe Superficie Superticie Croefficients Superficie Alterza Piaoo
MNetta Lorda Cooveozional
]
Ufficio 52,50 mg 59,00 mg 1 59,00 mg 300m | 3
Totale superficie convenzicoale: 59,00 mg
[ocidenza condominiale: 0,00 | 9%
Superficie coovenzionale comples siva: 59,00 mg

[ beni non sono comodamente divisibill in natura.

BENE N° 2 - POSTO AUTO UBICATO A FROSINONE (FR) - STRADA MOROLENSE SNC, EDIFICIO 4,

SCALA A, PIANG 51

Destinazione Superficie Superticie Coetficient= Superficie Alterza Piano
MNetta Lorda Coovenzional
e
Postoauto coperto 13,00 mmg 13,00 mg 0,4 5,20 mg 300m | 51
Totale superficie convenzionale: 5,20 mng
[ocidenza condomioial e: 0,00 %o
Superficie coovenzionale comples siva: 5,20 mqg

[ beni non sono comodamente divisibiliin natura.

CRONISTORIA DATI CATASTALI

BENE N° 1 - UFFICIO UBICATO A FROSINONE [FR) - STRADA MOROLENSE SNC, EDIFICIO A, SCALA A,
INTERNO A310, FIANO 3

Beriodo

Dal 18/05/2007 al 120972007

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

Proprieta

Dati catastali

Catasto Fabbricati

Fg. 43, Part. 420, Sub. 192
Cateporia 410

(1, Cons. 2,5 vani
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Dal 12/09/2007 al 06,05/2008

Rendita € 393 20
Piano 3

Dal 06/05/2008 al 09/11/2015

Catasto Fabbricati

Fp. 43, Part. 420, Sub. 192, Zc. 2
Cateporia 410

(1.2, Cons. 2,5 vani

Supetficie catastale 58 mg
Rendita € 458 36

Piano 3

Dal 0971172015 al 2471072016

Catasto Fabbricati

Fp. 43, Part. 420, Sub. 192, Zc. 2
Categoria 410

(.2, Cons. 2,5 vani

Supetficie catastale 58 mg
Rendita € 458,36

Fiano 3

Catasto Fabbricati

Fp. 43, Part. 420, Sub. 192, Zc. 2
Cateporia A10

(1.2, Cons. 2,5 vani

Supetficie catastale 58 mg
Rendita € 458 36

Piano 3

Dal 2471072016 al 13/11;2024

Catasto Fabbricati

Fe. 43, Part 420, Sub. 192, Zc. 2
Categoria A10

(.2, Cons. 2,5 vani

Superficie catastale 58 mg
Rendita € 458 36

Piano 3

Dalle verifiche eseguite sulla titolaritd dei beni e sulle risultanze catastali, si conferma che i titolari reali
corrispondono a quelli catastali.

BENE N° 2 - POSTO AUTO UBICATO A FROSINONE (FR) - STRADA MOROLENSE SNC, EDIFICIO 4,

SCALA A, PIANO 51

Beriodo

Proprieta

Dal 18/05/2007 al 12,09/2007

Dati catastali

Dal 12/09/2007 al 06,05/2008

Catasto Fabbricati

Fe. 43, Part. 420, Sub. 82, &c. 2
Categoria Co

0.2, Cons. 13 mg

Rendita € 36,93

Piano 51

Dal 06,/05/2008 al 09/11/2015

Catasto Fabbricati

Fe. 43, Part. 420, Sub. 82, &c. 2
Categoria Ca

(2, Cons. 13 mg

Rendita € 36,93

Piano 51

Dal 09/11/2015 al 24/10/2016

Catasto Fabbricati

Fp. 43, Part. 420, Sub. 62, Ec. 2
Categoria Ca

0.2, Cons. 13 mg

Rendita € 36,93

Piano 51

Catasto Fabbricati
Fp. 43, Part. 420, Sub. 62, Ec. 2

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

K

a4di 29

)
t‘*a Firmato Da: QUATTRINI ARMANDO Emesso Da: ARUBAPEC S.P.A. NGCA 3 Serial#t: 2 be18cb7a 1672919 BECEEET 3cd 6d7 13

b
)



Categoria Co

(.2,Cons. 13 mg

Supetficie catastale 13 mg mg
Rendita € 36,93

Fiano 51

Dal 24/10/2016a 1371172024 Catasto Fabbricati

Fp. 43, Part. 420, Sub. 62, &c. 2
Categoria Ca

aQ.2,Cons. 13 mg

Supetficie catastale 13 mg mg
Rendita € 36,93

Piano 51

Dalle verifiche eseguite sulla titolaritd dei beni e sulle risultanze catastali, si conferma che i titolari reali
corrispondono a quelli catastali.

DATI CATASTALI

BENE N° 1 - UFFICIO UBICATO A FROSINONE [FR] - STRADA MOROLENSE SNC, EDIFICIO A, SCALA A,
INTERNO A310, PIANO 3

o

Catasto fabbricati (CF)

[Drati identificativi [tati di classameonto
Seziome Foglio Part. Sub. Zooa Catepgoti Classe Coosiste | Supedfic | Rendita Fiaoo Graffate
Cens, a nza ie
catastal
e
43 420 192 Al0 2 2,5 vani S8mg 458,36 € 3

Corrisportefenzo catastole

Non sussiste corrispondenza catastale.

In sede di sopralluogo, eseguito dal sottoscritte CTU in data 16/05/2024, & stato rilevato che non sussiste
corrispondenza tra lo stato deiluoghi e ['ultima planimetria catastale in atti.

Le difformita rilevate sono le seguenti:

- sul poste risulta assente il il tramezzo che separa i due vani come graficizzati nell'elaborato catastale, che,
dunque si configuranoe, di fatto, come un unico ambiente.

Per la regolarizzazione delle difformitd riscontrate, si rende necessario procedere con variazione ed
ageiornamento della scheda catastale, quantificando i costi da sostenere in cirea 800,00 euro, comprensivi di
oneri tecnici e spese, previa presentazione all'ufficio tecnico del comurne di istanza urbanistica in sanatoria.

BENE N° 2 - POSTO AUTO UBICATO A FROSINONE (FR) - STRADA MOROLENSE SNC, EDIFICIO A,
SCALA A, PIANO 51
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Catasto fabbricati (CF)

[tati ideotificativi tati di classameoto
Sezione Foglic Part, Sub. fooa Categori Classe Consiste | Superfic | Reodita Fiano Graffato
Cens. a nza ie
catastal
e
43 420 G2 2 Ca 2 13 mmg 13 mg Ja93€ g1

Corrispondenza catastale

Sussiste corrispondenza tra lo stato dei luoghi e la planimetria catastale esistente nonché con quanto presente
nell'atto di pignoramento.

In sede di sopralluogo, eseguito dal sottoscritto CTU in data 16/05/2024, & stato rilevato che sussiste
corrispondenza tra lo stato dei luoghi e 'ultima planimetria catastale in atti.

PRECISAZIONI

BENE N° 1 - UFFICIO UBICATO A FROSINONE (FR) - STRADA MOROLENSE SNC, EDIFICIO A, SCALA A,
INTEENOD A310, PIANO 3

Sono stati esaminati gli atti del procedimento e controllata la completezza della documentazione di cui
all'art.567 del c.p.c,, confermandoe la congruenza, al momento del pignoramento, tra esecutati e soggetti titelar
dei diritti reali.

BENE N° 2 - POSTO AUTO UBICATO A FROSINONE (FR) - STRADA MOROLENSE SNC, EDIFICIO A,
SCALA A, PIANO 51

Sono stati esaminati gli atti del procedimento e controllata la completezza della documentazione di cui
all'art.567 del c.p.c,, confermande la congruenza, al momento del pignoramento, tra esecutati e soggetti titelari
dei diritti reali.

PATTI

BENE N° 1 - UFFICIO UBICATO A FROSINONE [FR) - STRADA MOROLENSE SNC, EDIFICIO A, SCALA A,
INTERNO A310, FIANO 3

-

Nel corso dell'accesso a ' I pismoramento, & stato verificate che 'immoebile risulta essere stato
cedute in locazione quale ha dichiarate di utilizzare l'appartamento come proprio
spazio lavorativo, di ;
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BENE N® 2 - POSTO AUTO UBICATO A FROSINONE (FR) - STRADA MOROLENSE SNC, EDIFICIO 4,
SCALA A, PIANO 51

"oy

Nel corso dell'accesso ai luoghi oggetto di pignoramento, & stato verificato che 'immobile risulta essere stato
ceduto in locazione uale ha dichiarato di utilizzare il posto auto.

STATO CONSERVATIVO

BENE N° 1 - UFFICIO UBICATO A FROSINONE (FR) - STRADA MOROLENSE SNC, EDIFICIO A, SCALA A,
INTERNO A310, FIANO 3

S

In sede di sopralluogo, eseguito dal sottoscritto CTU in data 16/05/2024, & stato riscontrato che 'immobile
versa in cattive condizioni di manutenzione: risulta non utilizzabile il sistemna di aria condizionata ed il bagno si
trova in cattive condizioni.

BENE N° 2 - POSTO AUTO UBICATO A FROSINONE (FR) - STRADA MOROLENSE SNC, EDIFICIO 4,
SCALA A, PIANO 51

£

In sede di sopralluogo, eseguite dal sottoscritto CTU in data 16/05/2024, & stato riscontrato che l'immoebile
versa in buone condizioni di manutenzione.

PARTI COMUNI

BENE N° 1 - UFFICIO UBICATO A FROSINONE [FR) - STRADA MOROLENSE SNC, EDIFICIO A, SCALA A,
INTERNO A310, FIANO 3

e

L'unitd immobiliare oggetto di pignoramento é inserite in un contestoe di tipo condominiale, e condivide con le
altre unitd facenti parte del complesso, i corridoi interni, i corpi scala, il vano ascensore e la corte esterna il
tutto identificato come bene comune non censibile al sub. 222.

BENE N° 2 - POSTO AUTO UBICATO A FROSINONE (FR) - STRADA MOROLENSE SNC, EDIFICIO 4,
SCALA A, PIANG 51

e

L'unitd immobiliare oggetto di pignoramento é inserite in un contestoe di tipo condominiale, e condivide con le
altre unitd facenti parte del complesso, i corridoi interni, i corpi scala, il vano ascensore e la corte esterna il
tutto identificato come bene cormune non censibile al sub. 222.

SERVITU, CENSO, LIVELLO, USI CIVICI

BENE N° 1 - UFFICIO UBICATO A FROSINONE (FR) - STRADA MOROLENSE SNC, EDIFICIO A, SCALA A,
INTERNO A310, PIANO 3

o

Dalle verifiche effettuate presso I'UTC del comune di Frosinone (FR], & emerso che il bene ogeetto di procedura
esecutiva non risulta gravato da usi civici e non risulta essere sottoposto a vincoli artistici, storici, alberghieri,
vincoli di inalienabilitd o indivisibilitd, diritd demaniali (diritti di superficie o serviti pubbliche).
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BENE N® 2 - POSTO AUTO UBICATO A FROSINONE (FR) - STRADA MOROLENSE SNC, EDIFICIO 4,
SCALA A, PIANO 51

"oy

Dalle verifiche effettuate presso l'UTC del comune di Frosinone (FR), & emerso che il bene ogeetto di procedura
esecutiva non risulta gravato da usi civici e non risulta essere sottopostoe a vincoli artistici, storici, alberghieri,
vineoli di inalienabilita o indivisibilit, diritd demaniali (diritti di superficie o serviti pubbliche).

CARATTERISTICHE COSTRUTTIVE PREVALENTI

BENE N° 1 - UFFICIO UBICATO A FROSINONE (FR] - STRADA MOROLENSE SNC, EDIFICIO A, SCALA A,
INTERNO A310, PIANO 3

sy

Il complesso immobiliare all'interno del quale si trova 'unitd immobiliare oggetto di pignoramento, & stato
realizzato agli inizi degli anni 2000, ed & costituito da due palazzine indipendenti articolate su quattro piani
fuori terra oltre piano copertura e interrato adibito interamente ad autorimessa. I suddetti edifici sono serviti
da due corpi scala ed altrettanti vani ascensore.

La struttura portante dei fabbricati & di tipo a telaio, con travi e pilastri in calcestruzzo armatoe. Le coperture
sone piane di tipo praticabile, accessibili dai corpi scala.

L'unitd immobiliare oggetto di pignoramento, & ubicata all'interno della scala A occupando una porzione del
terzo piano della palazzina. L'altezza utile interna @ di circa 3,00 metri. | solai sono realizzati in laterocemento, i
tramezzi interni sone in laterizio. La pavimentazione interna all'unitd é in grés, le pareti sone intonacate e
tintegeiate a tempera, mentre le pareti del bagno sono rivestite con piastrelle di grés. Gli infissi interni sono in
legno mentre i serramenti esterni sone in alluminie. Gli impianti elettrici e idrici sono realizzati sottotraceia.
L'unitd immobiliare & dotata di impianto di climatizzazione invernale ed estiva con elementi tipo
"ventilconvettori” per la produzione di aria calda e fredda.

BENE N° 2 - POSTO AUTO UBICATO A FROSINONE (FR) - STRADA MOROLENSE SNC, EDIFICIO 4,
SCALA A, PIANO 51

=

Il complesso immobiliare all'interno del quale si trova 'unitd immebiliare oggetto di pignoramento [posto
auto), & stato realizzato agli inizi degli anni 2000, ed & costituito da due palazzine indipendenti che si articolano
su quattre piani fuori terra oltre pianc copertura e interrate adibite interamente ad autorimessa. I suddetti
edifici sonoe serviti da due corpiscala ed altrettanti vani ascensore.

La struttura portante dei fabbricati & di tipo a telaio, con travi e pilastri in calcestruzzo armato. Le coperture
sone piane di tipo praticabile, accessibili dai corpi scala.

L'unitd immobiliare oggetto di pignoramento, & ubicata al pianoe interrato adibito ad autorimessa. L'altezza utile
interna & di circa 3,00 metri. I solai sono realizzati in laterocemento, 1 tramezzi interni sono in laterizio.

La pavimentazione dell'interrato & in battuto di cemento.

STATO DI OCCUPAZIONE

BENE N°1 - UFFICIO UBICATO A FROSINONE [FR] - STRADA MOROLENSE SNC, EDIFICIO A, SCALA A,
INTERNO A310, PIANO 3

iy

L'immobile risulta oecupato da terzi.
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In sede di sopralluogoe & state verificato che l'unitd immohiliare risulta essere occupat
in forza del contratto di locazione registrato presse L'agenzia delle Entrate Direzione provinciale di Roma
Ufficie territoric di Roma 5 Tuscelane, in data 01/12 /2016 al numero 10358 serie 3T.

La data di scadenza della locazione & previstaal 31/12/2028;

Il Canone di locazione incluse spese condominiali & previsto in 3.000 Euro annue (oltre IVA al 22% e comprese
spese condominiall) ovvero 250,00 euro mensili.

Detto canone risulta vile (incongrue) il GE dovra pronunciarsi sulla sua oppenibilitd.

Allo stato attuale, pertanto, ['unitd immebiliare risulta essere occupata da terzi con contratto di lecazione la cui
opponibilitd & rimandata all'esito di apposito provvedimento del GE.

BENE N° 2 - POSTO AUTO UBICATO A FROSINONE (FR) - STRADA MOROLENSE SNC, EDIFICIO A,
SCALA A, PIANO 51

L'immobile risulta occupato da terzi..

In sede di sopralluogoe & state verificato che ['unitd immohiliare risulta essere occupata

in forza del contratto di locazione registrato presse L'agenzia delle Entrate Direzione provinciale di Roma
Ufficio territoric di Roma 5 Tuscolano, in data 01/12 /2016 al numero 10358 serie 3T.

La data di scadenza della locazione e previstaal 31/12/2028;

Il Canone di locazione incluse spese condominiali & previsto in 3.000 Euro annue (oltre IVA al 22% e comprese
spese condominiall) ovvero 250,00 euro mensili.

Detto canone risulta vile (incongrue) il GE dovrd pronunciarsi sulla sua opponibilita.

Allo state attuale, pertante, 'unitd immebiliare risulta essere occupata da terzi con contratte di lecazione la cui
opponibilitd & rimandata all'esito di apposito provvedimento del GE.

PROVENIENZE VENTENNALI

BENE N° 1 - UFFICIO UBICATO A FROSINONE [FR] - STRADA MOROLENSE SNC, EDIFICIO A, SCALA A,
INTERNO A310, FIANO 3

'y

Feriedo Froprieta At
Dal 23 /1172003 Atte di Peromta
Ropante [Crata Repertoric N* Raccolta N*
Motaio Annamaria 10/11/2023 161331
Ortolan

Trascrizione

Fresso Drata Reg. gen. Rep. part.
Conservatoria di 237112003 17284
Frosinone
Repistrazione
Fresso [Crata Rep. N° Vel N°
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Dal19/06,/2008 A favore della societd Atte di compravendita

Repante [rata Repertoric N° Raccelta N°
per la quota di piena
propricta dilfl Maotaio Donata 127092007 3802a 20095
Codice Fiscale/P.1VA: Pastoring
07957221000
Trascrizione
Presso [Crata Reg. gen. Reg, part.
Consetvatoria di 19/06/2008 Y
Frosinone
Repistrazione
Presso [rata Reg. N° Vel N°

Dal 27 /1042016 W‘a Atto di compravendita
Eropante rata Repertoric N° Raccolta N°

(RO 1045001100144

per la quota di Motaio Buzzi 2471072016 1041 1005
proprieta dilfl Francesca Giuseppina
Codice Fiscale/P.1VA:
10450011001 Trasorizione
Presso [rata Reg. gen. Reg, part.
Conservatoria di 27/10/2016 12673
Frosinone
Repistrazione
Presso [rata Rep. N° Vol N?

Per quantoe riguarda l'immobile oggetto di pignoramento:

s Sussiste continuitd nelle trascrizioni per il ventennio precedente alla data ditrascrizione del
pignoramento;

s Lasituazione della proprietd antecedente il ventennio della trascrizione del pignoramento risulta
variata;

s Lasituazione della proprieta risulta attualmente invariata.

BENE N° 2 - POSTO AUTO UBICATO A FROSINONE (FR) - STRADA MOROLENSE SNC, EDIFICIO A,
SCALA A, PIANO 51

Feriodo Froprieta Attt

Dal23/11,/2003 Atte di Permuta

Repante [Crata Repertorio N* Raccolta N*
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Dal 19/06/2008

Dal 27/10/2016

Motaio Annamaria 107112023 181331
Ortolan
Trasorizione
Presseo [tata Reg. gen. Reg. part.
Consetvatoria di 237112003 17284
Frosinone
Repgistraziome
Fresso [rata Reg. N7 Vel N?
Atte di compravendita
Rogante [rata Repertoric N? Raccelta N*
[otaio Donato 12/09/2007 3g02a 20095
Fastoring
Trasorizione
Presso [Drata Reg. gen. Rep. part.
Conservatoria di 19/06/2008 Y
Frosinone
Repgistrazione
Fresso [rata Reg. N° Vel N°
Atte di compravendita
Ropante [rata Repertorio N° Raccolta N°
Motaio Buzzi 2471042016 1041 1005
Francesca Giuseppina
Trascrizione
Presso Crata Rep. gem. Rep. part.
Conservatoria di 27/10/2016 12673
Frosinone
Repistrazione
Presso [rata Reg. N° Vol N?

Per quantoe riguarda l'immobile oggetto di pignoramento:

s Sussiste continuitd nelle trascrizioni per il ventennio precedente alla data di trascrizione del

pignoramento;

» Lasituazione della proprietd antecedente il ventennic della trascrizione del pignoramento risulta

variata;
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s Lasituazione della proprieta risulta attualmente invariata.

FORMALITA PREGIUDIZIEVOLI

BENE N° 1 - UFFICIO UBICATO A FROSINONE [FR] - STRADA MOROLENSE SNC, EDIFICIO A, SCALA A,
INTERNO A310, PIANO 3

Ty

Dalle visure ipotecarie effettuate presso I'Agenzia delle entrate di Frosinone aggiornate al 12/06/2024, sono
risultate le seguenti formalitd pregiudizievoli:

{scriziomi

s JPOTECA VOLONTARIA derivante da CONCESSIONE A GARANZIA DI MUTUO
Iseritto a Frosinone 1127 /10/2016
Reg. zen. 17138 - Reg. part. 2675
Quota: 1/1
Importo: € 175.000,00

Forma'it! a carico !e"a proce!ura

Capitale: € 87.500,00
Rogante: Notaio Buzzi Francesca Giuseppina
Data: 24/10/2016
N repertorio: 1042
N® raccolta: 1006
s 1POTECA CONC.AMMINISTRATIVA/RISCOSSIONE derivante da RUOLO
Iscritto a Frosinone 1102 /09/2019
Reg. gen. 14024 - Reg. part. 1824
Importo: € 172.844,04
A favore di AGENZIA DELLE ENTRATE-RISCOSSIONE

apitale: A2,
Rogante: Agenzia delle Entrate Riscossione
Data: 30/08/2019

N® repertorio: 15382

N raccolta: 9719

Trascrizioni

* ATTO ESECUTIVO O CAUTELARE - VERBALE D1 PIGNORAMENTO IMMOBILI
Trascritte a Frosinone il 16/02 /2024
Reg. gen. 2970 - Reg. part. 2379
Quota: 1/1
A favore di Organa SPV srl

Firmato Da: QUATTRINI ARMANDO Emesso Da: ARUBAPEC S.P.A. NGCA 3 Serial#t: 2 be18cb7a 1672919 BECEEET 3cd 6d7 13
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BENE N® 2 - POSTO AUTO UBICATO A FROSINONE (FR) - STRADA MOROLENSE SNC, EDIFICIO 4,
SCALA A, PIANO 51

"oy

Dalle visure ipotecarie effettuate presso 'Agenzia delle entrate di Frosinone aggiornate al 12/06/2024, sono
risultate le seguenti formalitd pregiudizievoli:

{scriziom

» JPOTECA VOLONTARIA derivante da CONCESSIONE A GARANZIA DI MUTUO
Iscritto a Frosinone 1127 /10/2016
Reg. gen. 17138 - Reg. part. 2675
Quota: 1/1
Importo: € 175.000,00

1 B ; i
Rogante: Notaio Buzzi Francesca Giuseppina
Data: 24/10/2016

N® repertorio: 1042

N® raccolta: 1006

+ JPOTECA CONC.AMMINISTRATIVA/RISCOSSIONE derivante da RUDLO
Iscritto a Frosinone i1 02 /09/2019
Reg. gen. 14024 - Reg. part. 1824
Importo: € 172.844,04

FIDNE

Rogante: Agenzia delle Entrate Riscossione
Data: 30/08,/2019

N°® repertorio: 15382

N raccolta: 9719

Trascrizioni

= ATTO ESECUTIVO O CAUTELARE - VERBALE D1 PIGNORAMENTO IMMOBILI
Trascritto a Frosinone il 16/02 /2024
Reg. gen. 2970 - Reg. part. 2379
Quota: 1/1

NORMATIVA URBANISTICA

BENE N° 1 - UFFICIO UBICATO A FROSINONE (FR) - STRADA MOROLENSE SNC, EDIFICIO A, SCALA A,
INTERNO A310, PIANO 3

e

Il mappale nn. 420 del foglio 43, ricade all'interno del perimetro del 5..N. "Bacinoe del Fiume Sacco” cosi come
approvato dal DM. del MATTM n. 321 /2016.
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Per guante desumibile dagli elaborati grafici del vigente Fiano Territoriale Paesistico Regionale approvato con
DC.R. n. 5del 21 aprile 2021, il lotto su cui ricade 'edificio risulta soggetto a vincolo paesaggistico rispetto
delle acque pubbliche (art. 35 delle NTA del PTPR).

N.TA. del PR.G.- Art. 30 eart. 31 (Zona D):

ZONA "D" - Per la zona D walgono le specifiche normative della Variante generale al Piano Regolatore
Territoriale dell'AS.L, approvata con delibera di Giunta Regionale n. 48 del 23 gennaio 2008 e recepita con
deliberazione del Consiglio Comunale n. 6 del 19 gennaio 2009, In particolare le aree oggetto della richiesta
sono sottoposte alla seguente normativa:

N.T.A. del PR.T. ASI

ZONA"D" - Zona ricadente nell'ambito del P.R.T. dell'AS.1. In particolare le aree oggetto della richiesta sono
sottoposte alla seguente normativa:

Art. 17 “Zone a destinazione Servizi”™

Le Zone per Servizi, previste nel PTR, articolate in pill aree localizzate nell'ambito dei cinque Agglomerati
Industriali, sono destinate a consentire la realizzazione delle attivita di cui all'art. 8 -Zone Per Servizi. L'agsetto
delle singole Zone Per Servizi, deve essere definito mediante un Piano Particolareggiato Attuativo del PTR da
redigersi a cura del Consorzio o su proposta deiprivati, d'intesa con il Comune, tramite lo strumento
dell’'Accorde di Programma, sul cui territorio & individuata detta Zona. 1l Regolamente Edilizio disciplinerd la
tipologia dei Servizi, i pesi urbanistici di ciascuna tipologia e le modalitd operative per dare attuazione alle Zone
Servizi.

[ parametri urbanistici ed edilizi da rispettare nella realizzazione del Piano Particolareggiato sono i seguenti:
LE.F.max = 2,00 me/mq

LUF. max = 0,50 mg/mgq

Hmax=15ml

D.C. min =H/2 con minime 5 ml

D.S. min = 10 ml su strade inferioria 7 ml

= 15 ml su strade di sezione compresatra 7e 15ml

= 20 ml su strade di sezione superiore ai 15 ml

DE. min =10 ml

D. Ab.min= 20 ml

Vp > 10% di 5.C.

BENE N° 2 - POSTO AUTO UBICATO A FROSINONE (FR) - STRADA MOROLENSE SNC, EDIFICIO 4,
SCALA A, PIANO 51

sy

Il mappale nn. 420 del foglio 43, ricade all'interno del perimetro del S.L.N. "Bacine del Fiume Sacce” cost come
approvate dal DM. del MATTM n. 321/2016.

Per quanto desumibile dagli elaborati grafici del vigente Piano Territoriale Paesistico Regionale approvato con
DC.R. n. 5 del 21 aprile 2021, il lotte su cui ricade l'edificio risulta soggetto a vincolo paesaggistico rispetto
delle acque pubbliche (art. 35 delle NTA del PTPR).

N.T.A. del PR.G. - Art. 30 eart. 31 [Zona D):

ZONA "D" - Per la zona D valgone le specifiche normative della Variante generale al Pianc Regolatore
Territoriale dell’AS.L, approvata con delibera di Giunta Regionale n. 48 del 23 gennaio 2008 e recepita con
deliberazione del Consiglio Comunale n. 6 del 19 gennaio 2009, In particolare le aree oggetto della richiesta
sone sottoposte alla seguente normativa:

N.T.A. del P.R.T. ASI

ZONA"D" - Zona ricadente nell'ambito del P.R.T. dell'AS.1. In particolare le aree oggetto della richiesta sono
sottoposte alla seguente normativa:

Art. 17 “Zone a destinazione Servizi”™

Le Zone per Servizi, previste nel PTR, articolate in pit aree localizzate nell'ambito dei cinque Agglomerati
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Industriali, sono destinate a consentire la realizzazione delle attivitd di cui all’art. 8 -Zone Per Servizi. L'assetto
delle singole Zone Per Servizi, deve essere definito mediante un Piane Particolareggiato Attuativo del PTR da
redigersi a cura del Consorzio o su proposta deiprivati, d'intesa con il Comune, tramite lo strumento
dell'Accordoe di Programma, sul cui territorio & individuata detta Zona. 1l Regolamento Edilizio disciplinerd la
tipologia dei Servizi, i pesi urbanistici di ciascuna tipologia e le modalitd operative per dare attuazione alle Zone
servizi.

[ parametri urbanistici ed edilizi da rispettare nella realizzazione del Piano Particolareggiato sono i seguenti:
LE.F.max = 2,00 me/mg

LUF. max = 0,50 mqg/mgq

Hmax=15ml

D.C.min =H/2 con minime 5 ml

D.S.min = 10 ml su strade inferioria 7 ml

= 15 ml su strade di sezione compresatra 7 e 15 ml

= 20 ml su strade di sezione superiore ai 15 ml

D.E. min =10 ml

D. Ab. min=20ml

V¥p > 10% di 5.C.

REGOLARITA EDILIZIA

BENE N° 1 - UFFICIO UBICATO A FROSINONE [FR) - STRADA MOROLENSE SNC, EDIFICIO A, SCALA A,
INTEEND A310, PIANO 3

sy

Dalle verifiche eseguite presso l'ufficio tecnico del comune di Frosinone, a seguito di regolare richiesta di
ACCESSO

agli atti amministrativi inviata all'ufficio tecnice - Sportello Unisco per l'edilizia, & emerso quanto segue:

- L'intere fabbricato di cui fa parte ['unitd immobiliare oggetto di pignoramento, & stato realizzato in forza di
Permesso di costruire n. 9471 rilasciato dal Comune di Frosinone in data 4 febbraio 2005, successiva variante
n. 10032 del 17 gennaio 2007, successiva DIA prot. 2235 del 07 marzo 2007,

In data 22 giugne 2007 & stata presentata al comune di Frosinone, istanza di richiesta del certificato di agibilita
che tuttavia non risulta essere stato rilasciato.

Dalle verifiche eseguite non risultano, ulteriori titoli edilizi di legittimitd, oltre a quelli sopra menzionati, per
l'intero fabbricato e per la porzione oggetto di pignoramento.

In sede di sopralluogo, eseguito dal sottoscritto CTU in data 16/05/2024, & stato rilevato che non sussiste
corrispondenza tra lo stato dei luoghi e la planimetria di progetto.

Le difformita rilevate sonoe le seguenti:

- sul posto risulta assente il tramezzo che separa i due vani, come graficizzati nell'elaborato allegato al progetto.
Per la regolarizzazione delle difformitd riscontrate, si rende necessario procedere con istanza urbanistica in
sanatoria da depositare presso 'ufficio tecnico del comune. I costi da sostenere per le regolarizzazioni, sono
quantifieabili in cirea 2.000,00 euro, comprensivi di oneri tecnici e spese.

BENE N° 2 - POSTO AUTO UBICATO A FROSINONE (FR) - STRADA MOROLENSE SNC, EDIFICIO 4,
SCALA A, PIANO 51
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Dalle verifiche eseguite presso 'ufficio tecnico del comune di Frosinone, a seguito di regolare richiesta di
ACCesso

agli atti amministrativi inviata all'ufficio tecnice - Sportello Unisco per l'edilizia, & emerso quanto segue:

- L'intere fabbricato di cul fa parte ['unitd immobiliare oggetto di pignoramento, e stato realizzato in forza di
Permesso a costruire . 2471 rilasciato dal Comune di Frosinone in data 4 febbraio 2005, successiva variante 1.
10032 del 17 gennaio 2007, successiva DIA prot. 2235 del 07 marzo 2007.

Indata 22 giugnoe 2007 & stata presentata al comune di Frosinone, istanza di richiesta del certificato di agibilita.
Dalle verifiche eseguite non risultano, ulteriori titoli edilizi di legittimitd, oltre a quelli sopra menzionati, per
l'intere fabbricato o per la porzione oggetto di pignoramento.

VINCOLI OD ONERI CONDOMINTALI

BENE N° 1 - UFFICIO UBICATO A FROSINONE (FR] - STRADA MOROLENSE SNC, EDIFICIO A, SCALA A,
INTERNO A310, PIANO 3

=

Sono presenti vincoli od oneri condominiali che non resteranno a carico dell'acquirente.

Spese condominioli

Importo medio annuoe delle spese condominiali: € 790,00

Totale spese per 'anno in corso e precedente: € 20.678,34

Dalla documentazione inviata al sottoscritto CTU dall'amministratore del condominio "Le Torr" Geom.

Raimonde Mattei in cape all'unitd immobiliare oggetto di procedura risulta pendente un debito pari ad €
20.678,34 per rate insclute non pagate.

BENE N° 2 - POSTO AUTO UBICATO A FROSINONE (FR) - STRADA MOROLENSE SNC, EDIFICIO 4,
SCALA A, PIANO 51

Sono presenti vincoli od oneri condominiali che non resteranno a carico dell'acquirente.

Spese condomtinioli

Importo medio annuoe delle spese condominiali: € 115,00
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Totale spese per l'anno in corso e precedente: € 947,10

Dalla documentazione inviata dall'amministratore del condominio "Le Torri” Geom. Raimondo Mattei in capo
all'unitd immobiliare ogeretto di procedura risulta pendente un debito pari ad € 947,10 per rate insolute non
pagate.

STIMA / FORMAZIONE LOTTI

Il valore commerciale dei beni pignorati é stato determinato sulla base delle seguenti variabili: ubicazione
dell'immobile, caratteristiche e peculiaritd della zona oltre che dalla facilitd di rageiungimento, stato di
manutenzione, conservazione, finitura e confort, consistenza, regolarita geometrica della forma, sussistenza di
eventuali vincoli e servitll passive o attive, suoi dati metrici ed infine la situazione del mercato e della domanda
e dell'offerta. Tutti questi elementi, in coesistenza all'esame di aleune documentazioni ufficiali ed esperita
un'attenta e puntuale ricerca volta a determinare |'attuale valore di mercato indicando sia il valore per metro
quadre che il valore complessivo, tenendo conte altresi di eventuali adeguamenti e correzioni della stima,
hanno concorse a determinare il pit probabile valore di compravendita da attribuire agli immobili ogretto
della stima.

Lo scrivente ha ritenute opportunoe procedere alla formazione di un lotto unico cosi costituito:

s« Bene N° 1 - Ufficio ubicato a Frosinone [FR) - Strada Morolense snc, edificio A, scala A, interno A310,
piane 3
L'immobile di cui trattasi occupa una porzione del piano terzo di un fabbricato a destinazione d'uso
mista, commerciale/terziaria su quattro piani fuori terra oltre interrato ad useo autorimessa, ubicatoe in
una zona industriale del comune di Frosinone, in Via Morolense, a circa 4 Km di distanza dalla zona
comrmerciale della cittd, intesa come l'area circostante Via Aldo Moro. L'immobile & inserito in un
contesto urbano a connotazione industriale, con bassa densitd edilizia ed a prevalente destinazione
produttiva e commerciale. 1 fabbricato, & rageiungibile con mezzo di trasporte privato percorrendo la
S5 156 e successivamente, svoltando per Via Armande Vona o Via Morolense. Risulta invece pil
difficoltose il suo raggiungimento con i mezzi pubblici, in quanto non vi sonoe fermate delle linee dei bus
urbani ed extraurbani nelle immediate vicinanze, e la stzione ferroviaria pitt vicina & quella di
Frosinone distante cirea 4 k. Nelle vicinanze del fabbricato, a cirea 3 km di distanza, si trovano una
serie di servizi per la collettivitd quali: posta, banche, scuole, farmacia. Come anticipato in prermessa,
I'unitd immobiliare ogeetto di pignoramento occupa una porzione del piane terzo del suddetto
fabbricato e si sviluppa su un unico piane fueri terra, oltre ad un posto auto al piano seminterrato.
All'unitd immobiliare si accede dalla corte in comune con altre unid immobiliarl facenti parte del
complesso. Il suo sviluppo planimetrico risulta essere il seguente: ingresso, disimpegno, bagno, vano
adibite ad ufficio, un ripostiglic, affaccio su due lati Al piane interrato si trova il posto auto.
Identificato al catasto Fabbricati - Fg. 43, Part. 420, Sub. 192, Categoria A10
L'immobile viene posto in vendita per il diritto di Proprieta [1/1)
Valore di stima del bene: € 147.500,00
Per la determinazione del valore di mercate del compendio immobiliare oggetto di pignoramento, il
metodo di stima utilizzato é state quello sintetico comparative [MCA). Questo metodo, si basa sulla
stima di un valore medio unitario di mercato al mq, intese come il valore medie di mercato desumibile
dalle libere contrattazioni di compravendita nel Comune di Frosinone (FR]) per immobili con
caratteristiche simili a quelle dell'oggetto di perizia, stimato comparando immobili di prezzo noto e con

22di 29

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

Firmato Da: QUATTRINI ARMANDO Emesso Da: ARUBAPEC S.P.A. NGCA 3 Serial#t: 2 be18cb7a 1672919 BECEEET 3cd 6d7 13



caratteristiche estrinseche ed intrinseche simili a quelle dell'ogeetto di valutazione (c.d. comparabili),
con l'oggetto di valutazione stesso [c.d. soggetto). Una volta determinate il valore medic unitario,
questo viene rapportato all'ogeetto di valutazione mediante 'applicazione di una serie di coefficienti di
aggiustamento, e poi moltiplicato per la superficie commerciale del soggetto stesso, al fine di
determinarne il piti probabile valore di mercato. Il valore medio unitario, & stato stimato attraverso un
confronto tra i valori medi riscontrati a seguito di un'attenta analisi di mercato eseguita presso gli
operatori del mercato locale, e quelli contenuti nella tabella della banca dati delle quotazioni
immohbiliari fornita dall'Osservatoric del Mercato Immobiliare dell'Agenzia del Territorio, per la zona
OMI in cui ricade l'immobile, agriornata, per il caso in esame, al II° semestre 2023,

Alla fine di questa analisi, si determina il valore medio unitario di mercato che, per il bene oggetto di
pignoramento, e stato stimato in 2.500,00 euro/mq.

Bene N° 2 - Posto auto ubicate a Frosinone [FR) - Strada Morolense snc, edificio 4, scala A, piano 51
L'immobile di cui trattasi ¢ un posto auto coperto ubicato al piane interrato di un fabbricate a
destinazione d'uso mista, commerciale/terziaria articolato su quattro piani fuori terra oltre interrate ad
uso autorimessa, ubicato in una zona industriale del comune di Frosinone, in Via Morolense, a circa 4
Km di distanza dalla zona commerciale della cittd, intesa come l'area circostante Via Aldo Moro.
L'immobile & inserito in un contesto urbane a connotazione industriale, con bassa densitd edilizia ed a
prevalente destinazione produttiva e commerciale. Il fabbricate, & raggiungibile con mezzo di trasporto
private percorrendoe la 8§ 156 e successivamente, svoltando per Via Armande Vona o Via Morolense.
Risulta invece pit difficoltoso il suo raggiungimento con i mezzi pubblici, in quanto non vi sone fermate
delle linee dei bus urbani ed extraurbani nelle immediate vicinanze, e la stazione ferroviaria piti vicina é
quella di Frosinone distante cirea 4 km. Nelle vicinanze del fabbricate, a cirea 3 km di distanza, si
trovanoe una serie di servizi per la collettivitd quali: posta, banche, scuole, farmacia. Come anticipato in
premessa, 'unitd immobiliare oggetto di pignoramento & un posto aute al piane interrato del suddetto
fabbricato identificato al numero 52. All'unitd immobiliare si accede dal vanoe scala in comune con altre
unita immobiliari facenti parte del complesso o dalla rampa carrabile raggiungibile dalla corte esterna.
Identificato al catasto Fabbricati - Fg. 43, Part. 420, Sub. 62, Zc. 2, Categoria Co

L'immobile viene posto in vendita per il diritte di Proprieta [1/1)

Valore di stima del bene: € 13.000,00

Per la determinazione del valore di mercateo del compendio immobiliare oggetto di pignoramento, il
metode di stima utilizzate & state quello sintetice comparative [MCA). Questo metodo, si basa sulla
stima di un valore medio unitario di mercato al mgq, inteso come il valore medio di mercato desumibile
dalle libere contrattazioni di compravendita nel Comune di Frosinone (FR] per immobili con
caratteristiche simili a quelle dell'oggetto di perizia, stimato comparando immobili di prezzo noto e con
caratteristiche estrinseche ed intrinseche simili a quelle dell'ogeetto di valutazione (c.d. comparabili),
con l'oggetto di valutazione stesso [c.d. soggetto). Una volta determinate il valore medio unitario,
questo viene rapportato all'ogeetto di valutazione mediante 'applicazione di una serie di eoefficienti di
aggiustamento, e poi moltiplicato per la superficie commerciale del soggetto stesso, al fine di
determinarne il piti prebabile valore di mercate. Il valore medio unitario, é stato stimato attraverse un
confronto tra i valori medi riscontrati a seguito di un'attenta analisi di mercato eseguita presso gli
operatori del mercato locale, e quelli contenuti nella tabella della banca dati delle quotazioni
immobhiliari fornita dall'Osservatoric del Mercato Immobiliare dell'Agenzia del Territorio, per la zona
OMI in cui ricade l'immobile, aggiornata, per il casoe in esame, al II° semestre 2023,

Alla fine di questa analisi, si determina il valore medio unitario di mercato che, per il bene oggetto di
pignoramento,  stato stimato in 2.500,00 euro/mq.

[dentificative corpo Supertficie Valore upitario Valore (Juota in Trotale
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coovenzionale complessivo veodita

EBeme N? 1 - Ufficio 59,00 mg 2500,00 £/mg £€147500,00 100,008 £ 147.500,00
Frosinone (FR) -
Strada Moroletnse sic,
edificio &, scala A,
interno A310, piano 3

EBene N 2 - Fosto auto E.20mg 2500,00 £/mg £ 13.000,00 100,00% £€13.000,00
Frosinone (FR) -
Strada Worolense sic,
edificio &, scala A,

piano 51

Valore di stitma: £€ 160.500,00
Valore di stima: € 160.500,00
Deprezzamenti
Tiprelogia deprezzamento Valore | Tipo
Oneri di repclarizzazione urbanistica 2000,00 £
Oneri di repclarizzazione catastale 800,00 £

Valore finafe di stima: € 157.700,00

Per la determinazione del valore di mercato del compendio immebiliare oggetto di pignoramento, il metodo di
stima utilizzato & stato quello sintetico comparative (MCA). Questo metodo, si basa sulla stima di un valore
medio unitario di mercato al mg, intese come il valore medio di mercato desumibile dalle libere contrattazioni
di compravendita nel Comune di Frosinone (FR) per immobili con caratteristiche simili a quelle dell'oggetto di
perizia, stimato attraverso la comparazione di immobili di prezzo noto e con caratteristiche estrinseche ed
intrinseche simili a quelle dell'oggetto di valutazione (c.d. comparabili), con ['ogeetto di valutazione stesso (c.d.
sogeetto).

Una volta determinato il valore medio unitario, questo viene rapportato all'oggetto di valutazione mediante
l'applicazione di una serie di coefficienti di aggiustamente, e poi moltiplicato per la superficie commerciale del
sogeetto stesso, al fine di determinarne il pitt probabile valore di mercato. Il valore medio unitario, & stato
stimate attraverso un confronto tra i valori medi riscontrati a seguiteo di un'attenta analisi di mercato eseguita
presso gli operatori del mercate locale, e quelli contenuti nella tabella della banca dati delle quotazioni
immobiliari fornita dall'Osservatorio del Mercate Immobiliare dell' Agenzia del Territorio, per la zona OMI in
cul ricade 'immobile, aggiornata, per il caso in esame, al [I° semestre 2023.

Alla fine di questa analisi, si determina il valore medic unitario di mercato che, per il bene oggetto di
pignoramento, é stato stimato in 2.500,00 euro/mg.

Alvalore di stima vengonoe detratti gli oneri di regolarizzazione urbanistica e catastale.
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Assolto il proprio mandato, il sottoscritto Esperto ex art. 568 c.p.c. deposita la relazione di stima presso questo
Spettabile Tribunale, tanto in assolvimento dell'incarico conferitogli dalla SV. e resta a disposizione per
eventuali chiariment.

Ceccano, li 09/11/2024
L'Esperto ex art. 568 c.p.c.
Arch. Quattrini Armando

ELENCO ALLEGATI:

N® 1 Atto di provenienza - Atto notaio Buzzi rep. 1041 del 24/10/2016 [Aggiornamentoal 18/10/2024)

(\

N® 1 Atte di provenienza - Atto notaio Ortolan rep. 161331 del 10/11 /2003 {Agegiornamento al
18/10/2024)

N°® 1 Estratti di mappa - Estratto di mappa (Aggiornamento al 18/10/2024)

N® 1 Foto - Doc. fotografica lotto unico [Aggiornamento al 18/10/2024)

N® 1 Google maps - Inquadramento satellitare (Aggiornamento al 18/10/2024)

N® 1 Planimetrie catastali - Planimetria catastale (Aggiornamento al 03 /05/2024)

N® 2 Visure e schede catastali - Visure storiche aggiornate (Aggiornamento al 03/05/2024)
N® 1 Altri allegati - Contratte di locazione [Aggiornamento al 16/05/2024)

N°.1 Altri allegati - Verbale di sopralluoge (Aggiornamentoal 16/05/2024]

N® 1 Altri allegati - Ricevute raccomandate (Ageiornamento al 18/10/2024)

N® 1 Altri allegati - Perizia bozza (Agriornamento al 18/10/2024)

N® 1 Altri allegati - Rilievo stato dei luoghi [Aggiornamento al 16/05/2024)

N® 1 Altri allegati - Ispezione ipotecaria (Aggiornamento al 14 /06/2024)

S N T S e S N N N NN

N® 1 Altri allegati - attestazione esercizio ordinario 2024 condominie le torri [Aggiornamento al
20/06/2024)
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RIEPILOGO BANDO D'ASTA

LOTTO UNICO

Bene N° 1 - Ufficio ubicato a Frosinone [FR) - Strada Morolense snc, edificio 4, scala 4, interno A310,
piano 3

L'immobile di cui trattasi occupa una porzione del piano terzo di un fabbricate a destinazione d'uso
mista, commerciale/terziaria su quattro piani fuori terra oltre interrato ad use autorimessa, ubicato in
una zona industriale del comune di Frosinone, in Via Morolense, a cirea 4 Km di distanza dalla zona
commerciale della cittd, intesa come l'area circostante Via Aldo Moro. L'immobile & inserito in un
contesto urbanoe a connotazione industriale, con bassa densitd edilizia ed a prevalente destinazione
produttiva e commerciale. Il fabbricato, & rageiungibile con mezzo di trasporte privato percorrendo la
S5 156 e successivamente, svoltande per Via Armande Veona o Via Morolense. Risulta invece pit
difficoltose il sue raggiungimento con i mezzi pubblici, in quante non vi sone fermate delle linee dei bus
urbani ed extraurbani nelle immediate vicinanze, e la staziene ferroviaria pit vicina e quella di
Frosinone distante circa 4 km. Nelle vicinanze del fabbricato, a circa 3 km di distanza, si trovano una
serie di servizi per la collettivitd quali: posta, banche, scuole, farmacia. Come anticipato in premessa,
I'unitd immobiliare oggetto di pignoramento occupa una porzione del piane terze del suddetto
fabbricato e si sviluppa su un unico piane fueri terra, oltre ad un posto auto al piano seminterrato.
All'unita immobiliare si accede dalla corte in comune con altre unid immobiliari facenti parte del
complesso. Il suo sviluppe planimetrico risulta essere il seguente: ingresso, disimpegno, bagio, vano
adibito ad ufficio, un ripestiglio, affaccio su due lati Al piano interrate si trova il poste auto.
Identificato al catasto Fabbricati - Feg. 43, Part. 420, 5Sub. 192, Categoria Al0
L'immobile  viene posto in  wvendita per il diritte di Proprieta (1/1)
Destinazione urbanistica: Il mappale nn. 420 del foglio 43, ricade all'interno del perimetre del S.LN.
"Bacino del Fiume Sacco” cosi come approvato dal D.M. del MATTM n. 321/2016. Per quanto
desumibile dagli elaborati grafici del vigente Piano Territoriale Paesistico Regionale approvato con
D.CR. n. 5 del 21 aprile 2021, il lotto su cui ricade l'edificio risulta soggetto a vincolo paesaggistico
rispetto delle acque pubbliche [art. 35 delle NTA del PTPR). N.T.A. del PR.G. - Art. 30 e art. 31 (Zona D):
ZONA "D" - Per la zona D valgono le specifiche normative della Variante generale al Piano Regolatore
Territoriale dell'AS.L, approvata con delibera di Giunta Regionale n. 48 del 23 gennaio 2008 e recepita
con deliberazione del Consiglio Comunale n. 6 del 19 gennaio 2009. In particolare le aree oggetto della
richiesta sono sottoposte alla seguente normativa: N.TA. del PR.T. ASI ZONA "D" - Zona ricadente
nell'ambito del P.RT. dell'ASI. In particolare le aree oggetto della richiesta sono sottoposte alla
seguente normativa: Art. 17 “Zone a destinazione Servizi”: Le Zone per Servizi, previste nel PTR,
articolate in pitt aree localizzate nell'ambito dei cinque Agglomerati Industriali, sone destinate a
consentire la realizzazione delle attivitd di cui all'art. 8 -Zone Per Servizi. L'assetto delle singole Zone
Per Servizi, deve essere definito mediante un Piano Particolareggiato Attuative del PTR da redigersi a
cura del Consorzio o su proposta deiprivati, d'intesa con il Comune, tramite lo strumento dell'Accordo
di Programma, sul cui territorio & individuata detta Zona. I Regolamento Edilizio disciplinerd la
tipologia dei Servizi, i pesi urbanistici di ciascuna tipologia e le modalitd operative per dare attuazione
alle Zone Servizi. I parametri urbanistici ed edilizi da rispettare nella realizzazione del Piano
Particolareggiato sono i seguenti: LE.F.max = 2,00 mc/mq LUF. max = 0,50 mq/mq H max = 15 ml D.C.
min = H/Z con minimo 5 ml D.S. min = 10 ml su strade inferiori a 7 ml = 15 ml su strade di sezione
compresa tra 7 e 15 ml = 20 ml su strade di sezione superiore ai 15 ml D.E. min = 10 ml D. Ab. min = 20
ml Vp > 10% di 5.C.

Bene N° 2 - Posto auto ubicato a Frosinone [FR) - Strada Morolense snc, edificio 4, scala A, piano 51
L'immobile di cui trattasi ¢ un posto auto coperto ubicato al piane interrato di un fabbricate a
destinazione d'uso mista, commerciale/terziaria articolato su quattro piani fuori terra oltre interrate ad
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uso autorimessa, ubicate in una zona industriale del comune di Frosinone, in Via Morolense, a circa 4
Km di distanza dalla zona commerciale della citta, intesa come l'area circostante Via Alde Moro.
L'immohile & inserito in un contesto urbano a connotazione industriale, con bassa densitd edilizia ed a
prevalente destinazione produttiva e commerciale. Il fabbricato, & raggiungibile con mezzo di trasporto
private percorrendo la 8§ 156 e successivamente, svoltando per Via Armando Vona o Via Morolense.
Risulta invece pit difficoltose il suo raggiungimento con i mezzi pubblici, in quanto non vi sone fermate
delle linee dei bus urbani ed extraurbani nelle immediate vicinanze, e la stazione ferroviaria piti vicina é
quella di Frosinone distante circa 4 km. Nelle vicinanze del fabbricato, a circa 3 km di distanza, si
trovano una serie di servizi per la collettivitd quali: posta, banche, scuole, farmacia. Come antieipato in
premessa, 'unitd immobiliare oggetto di pignoramento é un posto autoe al pianoe interrato del suddetto
fabbricato identificato al numero 52. All'unita immobiliare si accede dal vanoe scala in comune con altre
unitd immobiliari facenti parte del complesso o dalla rampa carrabile raggiungibile dalla corte esterna.
Identificato al catasto Fabbricati - Fg 43, Part. 420, Sub. 62, Ze. 2, Categoria Cé
L'immobile  viene posto in  wvendita per il diritte di Proprietd (L/1]
Destinazione urbanistica: 1l mappale nn. 420 del foglio 43, ricade all'interno del perimetre del S.LN.
"Bacino del Fiume Sacco” cos! come approvato dal D.M. del MATTM n. 321/2016. Per gquanto
desumibile dagli elaborati grafici del vigente Piano Territoriale Paesistico Regionale approvate con
D.CR. n. 5 del 21 aprile 2021, il lotto su cui ricade l'edificio risulta soggette a vincole paesaggistico
rispetto delle acque pubbliche (art. 35 delle NTA del PTPR). N.T.A. del PR.G. - Art. 30 e art. 31 (Zona D):
ZONA "D” - Per la zona D valgono le specifiche normative della Variante generale al Piano Regolatore
Territoriale dell'AS.L, approvata con delibera di Giunta Regionale n. 48 del 23 gennaio 2008 e recepita
con deliberazione del Consiglio Comunale n. 6 del 19 gennaio 2009. In particolare le aree oggetto della
richiesta sono sottoposte alla seguente normativa: N.TA. del PR.T. ASI ZONA "D" - Zona ricadente
nell'ambito del P.RT. dell'A.SI. In particolare le aree oggetto della richiesta sono sottoposte alla
seguente normativa: Art. 17 “Zone a destinazione Servizi": Le Zone per Servizi, previste nel PTR,
articolate in pit aree localizzate nell'ambito dei cinque Agglomerati Industriali, sonoe destinate a
consentire la realizzazione delle attivitd di cui all'art. 8 -Zone Per Servizi. L'assetto delle singole Zone
Per Servizi, deve essere definito mediante un Piano Particelareggiato Attuative del PTR da redigersi a
cura del Consorzio o su proposta deiprivati, d'intesa con il Comune, tramite lo strumento dell'Accordo
di Programma, sul cul territorio & individuata detta Zona. Il Regolamento Edilizio disciplinerd la
tipologia dei Servizi, i pesi urbanistici di ciascuna tipologia e le modalitd operative per dare attuazione
alle Zone Servizi. I parametri urbanistici ed edilizi da rispettare nella realizzazione del Piano
Particolareggiato sono i seguenti: LE.F.max = 2,00 mc/mq LUF. max = 0,50 mg/mq H max = 15 ml D.C.
min = H/2 con minime 5 ml D.S. min = 10 ml su strade inferiori a 7 ml = 15 ml su strade di sezione
compresa tra 7 e 15 ml = 20 ml su strade di sezione superiore ai 15 ml D.E. min = 10 ml D. Ab. min = 20
ml Vp > 10% di 5.C.

Prezzo bose o ‘asto; € 157.700,00

27di 29

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

)

)
t‘*a Firmato Da: QUATTRINI ARMANDO Emesso Da: ARUBAPEC S.P.A. NGCA 3 Serial#t: 2 be18cb7a 1672919 BECEEET 3cd 6d7 13

)



SCHEMA RIASSUNTIVO
ESECUZIONE IMMOBILIARE 17/2024 DEL R.G.E.

LOTTO UNICO - PREZZ0 BASE D'ASTA: € 157.700,00

Esoe N? 1 - Uificie

Ubicaziooe: Frosinone (FR) - Strada Morolense sac, edificio A4 scala 4, intetrno A310, piano 3
Dirittoreale: Proprieta Quota 1/1
Tiprlegia immebile: Utticio Superficie 59,00 g

Identificato al catasto Fabbricati
-Fp. 43, Fart. 420, Sub. 192,
Cateporia 410

Stato cooservativo: In sede di sopralluopo, esepuito dal sottoscritto CTU in data 16/05/2024, & stato riscontrato che
limmobile versa in cattive condizioni di mamutenzione risalta non utilizzabile 1 sisterma di aria
condizionata ed il bagno si trova o cattive condiziond.

Descrizione: L'imtnohile di cui trattasi occupa una porzione del piano terzo diun fabbricato a destinazione duso mista,
comntnercialefterziaria su guattro piani fuori terra oltre interrato ad uso autorimessa, uhicato in una zona
industriale del cormine di Frosinone, in Wia Morolense, a circa 4 Km di distanza dalla zona commerciale
della cittd, intesa come l'area circostante Via Aldo Moro. L'immochile & (nserito in un contesto urbano a
connotazione industriale, con bassa densitd edilizia ed a prevalente destinazione produttiva e
commerciale )l fabhricato, & raggiungibile con mezzo di trasporte private percorrendo la 85 156 e
successivamente, svoltando per Via Armando Vona o Via Morolense. Risilta invece piil difficoltoso il suo
ragpiunpimento con i mezzi pubblicy, in gquanto non vi sono fermate delle linee dei bus urbani ed
extraurbani nelle immediate vicinanze, = la stazione ferroviaria piv vicina & quella di Frosinone distante
circa 4 k. Melle vicinanze del fabbricato, a circa 3 ki di distanza, si trovane una serie di servizi per la
collettivitd quali: posta, banche, souole fanmacia. Come anticipato in premessa, I'unita immobiliare opgetto
di pignoramento occupa una porzions del plano terzo del suddetto fabhbricato e si sviluppa =1 un unico
piano fuori terra, oltre ad un posto auto al piano seminterrato. All'unita immohbiliare si accede dalla corte
in cotmune con altre unitd immohiliarl facenti parte del complesso. 11 suo sviluppo planimetrico risulta
essere il sepuenter inpresso, disimpegto, hagno, vano adibito ad ufficio, un ripostiglio, affaccio su due lati
Al piano interrato sitrova il posto auto.

Vendita sopgetta a [VA: N.D.

Cootiouita trascriziooi |
ex art. 2650 cc.:

Eene N? 2 - Posto auoto

Ubicazione: Frosinone (FR) - Strada Morolense sac, edificio A, scala 4, plano 51
Dirittoreale: Proprieta Quota 1/1
Tipelegia immebile: Posto auto Superficie 5,20 mg

Identificato al catasto Fabbricati
-Fp. 43, Part. 420, Sub. 62, Zc. 2,
Cateporia Co

Stato comservativo: In sede di sopralluopo, esepuito dal sottoscritto CTU in data 16/05/2024, & stato riscontrato che
l'immohbile versa in buone condiziont di mamitenzione.

Descrizione: L'imtmohile di oai trattast & un posto aute coperto ubicato al plano interrato di un fabbricate a destinazione
duso tmista, commerciale/terziaria articolato su guattro piani foori terra oltre interrato ad uso
autorimessa, ubicato in una zona industriale del comune di Frosinone, in Via Morolense, a circa 4 Km di
distanza dalla zona commerciale della citta, intesa come l'area circostante Via Aldo boro. L'immobile &
inserito in un contesto urbano a connotazione industriale, con bassa densita edilizia ed a prevalente
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destinazione produttiva e comemerciale. 11 fabbricato, & raggiungibile con mezzo di trasporto privato
percorrendo la 55 156 e successivamente, svoltando per Via Armando Vona o Via Morolense Risulta
invece pint difficoltoso 1 suo ragpgiungimento con i mezzi pubhlici, in quanto non ¥ sono fermate delle linee
dei bus urhani ed extraurbani nelle immediate vicinanze, e la stazione ferroviaria pin vicina & guella di
Frosinone distante circa 4 kn. Melle vicinanze del fabhricato, a circa 3 ki di distanza, si trovano una serie
di servizi per la collettivita quali: posta, banche, souole, farmacia. Come anticipato in premessa, Tanita
immohiliare opgetto di pipnoramento & un posto auto al piane interrato del suddetto fabhbricato
identificato al mumero 52. All'unita immobiliare si accede dal vano scala in commune con altre unita
immohiliari facenti parte del complesso o dalla rampa carrabile rapgiungihile dalla corte esterna.

Vendita segpetta a [Va:

M.D.

Cootionita trascriziooi
exart. 2650 cc.:
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