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PREMESSA
Con provvedimento del Gi.1. Dott. Francesco FERDINANDIL veniva nominato ‘C.T.U. 1l sottoscritio
CGeom. Roberto Fanfanlio per nferire sul valone degli immobili e I'eventoale formazione di lotti des
beni ricadenti nella masse fallimentare della Societh {fallimento n* 1620
Depa Vincarico ricewuto, lo scrivente, ha effettualo le visure catastali ed ipotecarie del casn’ per
determinare le propraeth ¢ Je necessarie ricerche urhanistiche e di mercato per determinare il pil
probabile valore dei beni.
Infine & stato effettuato on sopralloogo per valutare la reale situarione dei lwoghi con il rlievo degli
immabili per determinare quanto nchiesto.
Tutto cid & stato fatto in modo da poler redigere fa seguente rel&rione leenica
I guesiti e le risposte, sono stati traitati in modo diretio, con 18 massima serenith di giedizio ed in
forma sintetica per garantire una maggiore intellegibilita,
L'elaborato grafico costitmsce ¢lemento indispensabile per mppresentare |a situsmione dei luoghi, Ia
posizione dei manufatti ed il riferimento allanalisi descrittiva. '

QUESITON. 1
=< PROVVEDA Il CT.U. ALLESATTA FORMAZIONE DEI LOTTI DEGLI IMMOBILI I
PROPRIETA" DELLA DITTA FALLITA >

RISPOSTA AL QUESITO N.1

Dai sopralleoghi effetoat, dal rilievo dello stato dei luoghi, dalle ricesche urbanistiche e dalle
visure catastali ed ipotecarie, lo scrivente, dopo un attenta analisi & in grado di riferire quanto segue,
- 1beni di proprictia della consistono in (ved! tavola 1)

ABEILIA A

Terreni siti nel Comune di Patrica ¢ censiti ne] N.C.T. |

!FI)GLID PART. |  QUALITA’ CL. [SUPERF.] R.I. RA.

l | MOQ. € €

G 11 seminativo 1 £0.00 034 028
TR e seminativo T | 700.00 3.98 3.25
2 21 Bosco alto 1 38.00 0.09 0.0l
3 27 seminative 2 153000 | 7.1 514
2 | 2 seminativo 1/ [ 2500000 1420 | (162

:_ ; [ P seminativo 2 | 72000 | 335 742
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2 26 Bosco alto 1 £4.00 0.28 0,03
) 27 seminativo 2 | 53000 | 246 | 178
2 133 seminativo 2 100000 4,69 3.39
2 134 Bosco alto 1 B0.00 0.27 0.02
2 145 Fabbricato rurale 670.00
2 146 seminalive T | 471500 | 270 221
2 163 seminativo 1 T74.00 4.20 3.60
2 165 seminativoe ] 6.00 0.3 0.03
[ 2 168 seminativo 1 45.00 0.26 021
Z 170 sEminalivo 1 S0 2.84 232
2 240 Ente urbano 385.00
TABELIA B
Unitt immobiliari site nel Comune di Parrica e distinte nel N.C.E L,
FGL | PART. |SUB CTG. CL.| CONSISTENZA |PIANO RENDITA.
_ MOQ. €
2 145 1 Bminmninéumsibﬂi,mhsmum alsub2ed
2 145 2 In corso di costruzione T
2 145 3 In corso di costruzione 1
2 240 1 Bene comnne non censibile, corte, gisub 2, 3 e 4.
2| 240 | 2 C72 10 65.00 [ 177.92
2 | 240 | 3 C/6 14 2800 | T 115.69
2 240 4 C/6 13 47.00 | T 165.06

1 terreni riportanti nella Tabellz A come censiti nel N.C.T. sono destinahi nel wigenie Programma di
Fahbricarione del Comune di Patrica a zona “D — industria * soggetti a Nulla Osta del Consorzio
per 1" Area Sviluppo Industriale di Frosinone.
Le unith immobiliar: rportate nella tabells B sono indicute nel modo in cui sono stati denunciati

all” Ufficio Tecnico Erarjale dal proprietario (come risulto doll‘allegate visure ootastalil

51 precisa che le unitd immobiliari dichiarate in corso di costruzione (foglio 2 mappale 145 sub 2 e
3) 1n realta trattasi di fabbricato a duplice clevazione, con al piano terma un locale arligianale -
commmercitle come risulta dalla concessione in sanatoria e dal certificato di agibilith {provvisorio e

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



parziale) rilasciati dal Sindaco del Comune di Patrica, mentre il piano primo risulta ancora in corso
di costruzione, mentre i1 fabbricato distinto con il foglio 2 mappale 240 & stato realizzato ad un
pians con struttors n muritora.
Oltre agh immobili deseritty precedentemente, esiste una tettoia metallica, di mq. 90.00 cirea, con la
funzione di lavaggio per antotréni, che nsulta non essere denunciata all'ULT.E ¢ pemmeno
anlorizzata con regolare concessione edilizia,
La proprieth dells confina con (vedi elaborato grafico tav, n. 1)
la proprietd delin con sede in
Societd dichiamata in fallimento (vedi visuma ipotecaria), su questo lemeno non esiste nessun tipo
di costruzione, (confine delimitato da una recinzione);
= la strada Momlense, che permette I'accesso alla proprieth;

- o propricti della con sede in (confine
delimitato da una recinzione);

= la proprietd di (confine delimitato da una recinzions),

- il flume, (senza alcuna delimitazione);

- In propreta di (senza alcuna delimitazione).

Dopo avere provveduto all’esatia ricognizione ded beal di proprietd si @ proceduto alla formazione
dei lotti, come richiesto, nel segoente modo (vedi elaborato grafico tav. n. 3 pag. 1}

LOTTO 1 (vedi tavola 3 - pag. 2)

Composio dic

8} Locale artipianale/commerciale, distinto nel N.C.E.U. al foglio 2 particella 145 sub 2, dichiarato
all'U.TE in corso di costrazione, in possesso di concessione in sanatoris n. 79 del 22/09/94 o
certificato di agibilith provvisonia e parziale nlasciati dal Comune di Patrica, con superficie
coperta di circa mag. 230,00,

b) Comproprieth, con il lotto I, dei beni cormuni non censibili distinti nel N.C.EU. al foglio 2
particedla 145 sob 1, traftasi di vand scala e corte di circa mg. 430,00 .

¢} compropricta, con il lotto 2, del termeno ricadente in zonz A5 di meg. 125000 circa [wedi
favala 2) e censilo nel NLC.T. nel sepuente mado:

Foglio n.2 mappale n. 11 superficie di mg. 60,00
Foglia n. 2 mappale n. 12 superficie dimg. 700,00
Foglio n. 2 mappale n. 146 superficie di mg. 490,00
Sommano mag. 1.250,00
d) Diritte di passaggio sulla particella n. 163/parte, per potere accedere alle unith immobilian su
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clencate. Passaggio largo mi 5.00 circa per una lunghezza di mt. 51.00 circa;

LOTTO 2 (vedi tavola 3 —pag. 3)

Compaosto da:

a) Appartamento al pianc primo, distinto nel N.C.E.U, al foglio 2 particella 145 sub 3, dichiarato
all'lLT.E. in caorso di costruzione, con superficie coperta di circa me. 230.00;

b) comproprictd, con il lotto 1, dei beni comuni non censibili, distinti nel N.CE.U. al foglio 2
particella 145 sub 1, wattas] di vano scala e conte di circa mg. 430.00,

¢} comproprictd, con il lotto 1, del temreno ricadente in zona AS.L di mg. 1250.00 circa (vedi
tavola 2) e censito nel N.C.T. nel seguente modo:
Foglio n. 2 mappale n. 11 superficie di mq. 60,00
Foglio n. 2 mappale n. 12 superficie di mg, 700,00
Foglio n. 2 mappale n. 146 superficic di mg. 490,00

Sommano mdg. 1.250,00

d) Diritto di passaggio sulla particella n. 163/pare, per potere accedere 4i beni trattati, passaggio

largo mi. 5.00 circa per una lungherza di mi. 51.00 circa;

LOTTO 3 (vedi tavola 3 - pag. 4)

Composto da:
a) Fabbncato in moratura divizo i diversi locali con terreno di corle comune & cosi distintl nel

N.CEU. {vedi planimetrie catastali allegate):
Foglio 6. 2 mappale n. 240 sub 1 corte comune ai sub 2 —3 —d di circa mg. 710,00

Foglio n. 2 mappale n. 240 sub 2 clg. CF2  classe 10 mg. 6500
Foglo 0.2 mappale n. 240 sub 3 ctg. O classe 14 g, 28,00
Foglic n. 2 mappale n. 240 sub 4 cig. /6 classe 13 mg. 47.00

b} Tettoia metallica non accatastata e realizzata in assenza di concessione edilizia di circa myg
90,00 circa;

¢) Terreno recintato con unico accesso protetio da un cancello scomevaole, ricadente parte in zona
A5 L e parte in zona di rizpetto {vedi tavela 2}, ¢ censito nel N.C.T. nel segpente modo:

Foglio o.2 mappale n. 21 suparficiedi mg. 28,00
Foglio n. 2 mappale n. 22 superficie di  mqg. 1.530,00
Foglio n.2 mappale n. 23 superficie di  mq. 2.465,00
Foglio n. 2 mappale n. 25 superficie di - mq. 720,00
Eoglio o 2 mappale n. 26 superficiedi mg. 84,00
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Foglio n 2 mappale n. 27 spperficiedi mqg. 530,00
Foglio n 2 mappale n. 133 superficie di  mq. 1.010,00
Foglio n 2 mappale n, 134 muperficiedi mg. 80,00
Foglio n. 2 mappale n. 163 superficiedi mg. 774,00
Foglio n. 2 mappale n. 165 superficiedi mg. 6,00
Foglio n. 2 mappale n. 168 wperficie di mg. 45,00
Fogho n. 2 mappale n. 170 superficie di  mag. 500,00
Sommano mq. 7.772,00
d) Si precisa che sulla particella n. 163/parte dovra essere concesso il dirito di passaggio come
indicato nel punto d) del lotto 1 e del lotto 2.

QUESITO N. 2

<< PROVVEDA IL CTU. ALL'ESATTA VALUTAZIONE DEGLI IMMOBILI DI
PROFPRIETA" DELLA DITTA FALLITA>>

RISPOSTA AL QUESITO N.2

Dai soprallusghi effettuati, Jo scrivente, dopo un attenta analisi e rilievo dello stato dei luoghi ed in
particolare dopo aver determinato i lotth & in grado di riferire guanto segue:

Per la valutrions di quanio fin qui descritio si prende in coosiderazione 1l metodo “sintefico™
applicato alle principali categorie di fabbricati individuati nellinsediameno in oggetto. Per ciascuna
categoria si adottano i parametri pill indicativi (superfici, lunghezze, etc.) ed @ prezzi unitari
determinati sulla base delle informazioni acquisite nel corso della realizzazione di opere similari
nonché delle indagini eseguite sul mercato immobiliare della zona par immobili ed opere con
carstteristiche simili o sufficientemente prossime a guelle del caso in oggetto.

Con riferim:nto alle descrizioni elfettuate nei rispettivi paragrafi, di seguild si dportanc. le
valutazioni cel fecreno & dei diversi Tabbricati e manufart mdividuan nell'immobile in ogpelio.

LOTTO 1: jvedi tavols - pag. 2)
u) Locale atigianale/commerciale al piane terra con superficie utile di:

mq 180.00 x 500,00 €/mg =€ 90.000,00 =Ti1
b} Comproprietd di lermeno di corle con mg. 430.00
mq 430,00 x 142 x 31,00 €mg =€, 666500 =T2

¢} Comproprietd di temene di mg. 125000
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mq 1.250,00 x 172 x 13,00 €/mg =€ 6R7S00 =T3

LOTTO 2: (vedi tavela 3 - pag. 3)
a) appartamento in corso di costruzione al piano primo con superficie utile:

mq 180,00 x 300,00 €/mq =€ 54.00000 =T4
b) Terreno di corte con mg. 430.00

mq 430,00 x 172 x 3100 €/mg =€ 666500 =T5
¢) Temeno di mg. 1250.00

mg 1.250.00 x 1/2 x 11,00 €mag =€ 687500 =Ts
LOTTO 3: (vedi tavola 3 - pag. 4)
#) Locali al piano terra con superficie ufile:

mi 140.00 x 180,00 €/mg =€ 2520000 =T7
b) Tettoia metallica

me 90.00 x 75,00 €img =€ 675000 =T8
¢} Terreno di corte mg. 710,00

mg 710,00 x 31.00€/mq =g 2201000 =T%
d) Terrena in 2ona industriale di mg. 3.890.,00

3.890,00 mq x 31,00 €/mgq =g 12059000 =TI0
e} Temeno in arta di rispetto di mg. 3.882,00

3.882.00 mg x 11,00 E'mg =g 4270200 =Til

Sommeando | valod parziali sopra determinali si ricava la seppente valulazione dei lotti compost
daghi immobili oggetto della presente perizia:

LOTTO 1=T1+T2+T13

=€ 90.000,00 + €. 6.66500+ € 6.875,00=
Valore Lotto 1 = €. 103.540,00

LOTTO 2=T4+T54+T6

=€ 5400000 +€, 666500+ € 6E87500=
Valore Lotto 2 = €.__67.540,00
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L!!! !!! =17 +TE+T2+T10+ T11

=€, 2520000 +€ 6.750,00 +€. 22.010,00 +€. 120.590,00 + €. 42.702,00 =

Valore Lotto 3 = €. 217.252.00

VALORE COMPLESSIVO DEI LOTTI:
LOTTO 14 LOTTO 2+ LOTTO 3 = €. 103.540,00 + €. 67.540,00 + €. 217.252,00 =
VCL = €. 388.332.00

Avendo assolto al proprio incarico nell"individuare i loui e il loso valore, lo scrivente mssegpa la
presente relazione di consulenza di cul sano parte integrante gli elaborati prafici e le visure allegate,
restando a disposizione per ulterion adempimenti.

Frosinone I, 21 marzo 2003

(GEOM. mUBER 10U FANFARILLO)
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TAVOLA 1
COMUNE DI PATRICA

LANIMETRIA CAT LE scal )0

TERRENI DI PROFRIETA” -
Foglio 2 Particellen® 11-12-21-22-23-28-26-27- 133 - 134 - 145 - 146 - 163 - 165
- 168 - 170 - 240;
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TAVOLA 2

ESTRATTO P.R.G.
“CONSORZIO AREA SVILUPPO INDUSTRIALE” secala 1/2000

TERRENI DI PROPRIETA’ - _ _I

|
| COMUNE DI PATRICA Foglio2 Particelle n° 11~ 12 - 21 - 22 - 23-25 - 26 - 27 |

=133 - 134 - 145 - 146 - 163 — 165 - 168 — 170 - 240; :
|
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VISURE IPOTECARIE
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AGEMIIA DEL TERRTTORLO - SEAWIAIO FOBBLICTTA' DMMONTLIARE
EFFICTC PROVIRCIALE DEL TERRITONID OT FRISINONE

Isgeziese sedizarin
Stianpd Sichiesis da :
BOTR DI

TRASCRIITONE

Higsgoinils oitican. da popp, inforpatics

Presantaziane =. 52 del 18/07/1991
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g¥aAabRO A

Dassrisione titales ; =
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Zada - FROSINONE [Fa)
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Eichiadsnts F
tnits® negoelall 1
Boggetti & Faware o 1
31

Foggetti ssntra

GUADED ] - IMNMORT LI
UNITA® NEGOSIALE m. 1
=3 comena &4 PATRICAK (FR)
cod, MIZBX Cataste T Se:. — Fgi. 2 Part. 11
war, T Ettor: — Are = Centiars —
.l Comma 4i PATRICA ([FR)
cod. MZBX Catuate T Daz. - Fgl. X Pare; 12
wab, T  gitas = hza = Cantimrs =
| commae i PATRION (PR}
cod, MIBX 7 cataske T Sz, - Fal. 2 Fart, 27
mat. T Estari = hem = Centlare -
L& Comune 4i PATRICA (FR)
cod. MYBX Cateste T fes. = Fol. 2 Purs. 22
mat. T Eftdri — Are — Centiare =
. corurs 2l BATRICA (FE)
cod. MABX Caveste T Gaz. = rgl. 2 Purs. 3
pat, T Fhtexid — Are = Camtiacs —

Fud

S,
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Dmcm TEFG3F ten)
L= TR = sk L
Tugesee Limin m. i
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Data = 26 onfina)

qen LR EFERE
Tepasiona n. 11
Slazan . i
Smepione 1, ]

Pran, n. 2780730893
AGEREIA DEL TERRITOHIO - SERVIEIO PORBLICITA® IMEDEILIARE
UPEICT] PROVINCIALE DEL TERRITORIO DI FROSTHONK

Ispezfana ordinaris

_& coruma 41 PATRICA (FR]
Cod, MEBE  catspte T 5es. = Fgi. 2 race. 15 Sy =
Bar, T Ehbar: = hsw = Ceatiare =

il fosuss & PATRICK ([FE)
cgd, M2BE  catasto T fes. = Fgi. & Fars. 28 Moy, —
par. T Ebtari = Az — Cuimllare =

.- | coriza &L PATRICA [FR]
copd. MIZBE catasto T Raz. = Fgl. 2 Paze. 2T ., =
dat. T Tisarl = ArE = Cextlage =

.0 Coeums it PATREICR (FR]
ged, MZBE  cCatasto T Gex. = Fgl. 2 Fart. 133 Pty —
Har. T Etcari = Arm — Castlarw =

.10 Corusm 41 PATRICK (FR]
csd, MZBE' | Gatasta T  Ses. — rgi. 2 razt. 134 Bok -
Wat, T Rohkary = Ara = Castiare =

211 comues 4i PRATRICA (FR) ¢
god. MZBX  catasto T  Sea. = Foli. & Fart. 145 Fal, —
Hat, T Itrari = Ara = Cambigza =

= 1& oreuma df PATRICA (FR)
cald. MZBX  catasto T Ses. - ol. 2 Far:, 146 ki, —
mat. T Ettari = Arm = Cusitiarm —

13 comsn 4L PATRICA (FR)
crd. M2BY  cavases T Sep. = ¥gl, 2 rart. 163 Ban, =
mat. T Ertari = Ara = Cambdare —

=14 comess i PATRICA (FR)
cod. MZBX cCotasto T Sex. — gl 2 rart. 165 P, -
Wat. T EStari — Arm — Cantlire —

=19 Cowama of PATRICA 1“1
cod. MZBX  catasta T Gea. = Fal, £ part. 168 Sab. ~
wat. T Eitars — heg = Cantlare =

16 remuai A1 FATRICA [FR)
cod, MIBX Catasin T Sz, = rgl. 2 rari. 170 Tl =
Hat. T Estikel = Axg = Contlare =
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[+ x =iz 3e
Tspazicas B b ¢
Elaxjia n. i
Smamighe R 7
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LIERITA OFL TERNCTOAIO - SERVITIO FUERLICITA' IMMOAILIREE
CFFICTY FEDVINCIALE [EL TEMNITOAIO DF FROEIEEE
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BrFIA DI TIRECRIIIONE
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Deserizians Titole =.=

Tats : 21017958 Wamaro Rapartorin = 43
pebblice Officialn = [2) TRYBUNALE

Heda : FROSIRONE (FR|

Spicda dell'stto hssaEia

cedion atkq BT - GEENTEMEZR DICEIARATIVA DI FALLIMENTO
Eoohladanis
tilta' nagoziali i

1
Gejgebtl & favers = 1
Smmgatbl SoRtes 1

SPADERD B - IHKKROGBLLI

ONITA' HEGOZIALE n. 1

| roman di PATRICA [FR)
et MR [T Rire . = P B | wpask 11 [
Hat. T M.qmasrl 577 Bvani = M.oubl =
Ettari 1 Arm — Ceckidca =

[E)

comema 41 PATREICA (FE]

rod. MEBX  cagesio T Sez. — 1. 2 Fart, 12 Sadn, =
wat. T Tftarl - Ara = Cunkidra —

- Covape d: PATRICA [FR)
Cod. M2AX  catspto T Sex. — Fgi. 2 Fart. 21 S, —
wat. ¥ Eiiael - Arg = Cablinga =

A coemne ¢t PATRICA (FR)
rod. M2B¥X  Cakagta T Bz - #gl. 2 Fari. 22 Gy, =
mat. T ELEazd — Arm = Cmitlyes —

.5 Cowama di FPATRICA ([FR]
e, MZHE  Caraata T Sex. = Fgl. 2 Fazi. 21 By -
mat. T greaxd = Ars = Cantisce =
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NGENTITA DEL TERRITORIO = SERVIZIO0 FUBELICITA' IMMCMTILIARE
UFFICTD FROVINCIALE DEL TSRSITORTO D FROSIBONE

Inpazions ordlsaris

B tomune di PATRICA (FR)

red, MZBX  catasta T Ser. = gl 2

Hat. T Ertmsi = Arm = Centiare
) Cosume di PATRICR [FRI

Cod, MZBX Cataste T  See. = rgl, 2

nar_ T Efkazi — Arw = Cenbiara
.8 Comaze di PATRICA (FR)

Cod. MZBX & Catasta T Ssp, — Fpl. 2

snt. T Ertari = Are = Cuntiars
.9 cosura i PATRICA [FR)

Cad. MZBX Catastos T Sez. - Pal. Z

rat, T Brtari = hzg = Contimre
- 10 cemuns di PATRICA {!ﬂ]

ced. MIBX Catantes T Zex. — Fgl. 2

Wat. T Ettarl = hza — Caatiare
=17 comune di PATRICA [(FR)}

cod. HZBX catasts T  Sex. — Pgl. 2

fint. T REtari = Arm = maemdwr
=12 comize 4t PATRICA [FR)

cad, MZBE Catmitc T  Sex, - Fgl. &

wat, T Etbasi = hrm — Cantlare
:13 Comupe 41 PATRICA {FR)

rod, WABX  Cetasto T Bez. = Pl 2

Mat, T nEkas| = ke = Centiare
.14 Comuoa 4 PATRICAR [FE)

Cod. MIBX Catasto T - Ser. = rgl. 2

unt, T Ettard = Are = CHETLare
.15 Comues 81 PATRICA (FR)

3, MIBX  cCatasto T  Ser. = rgl. 2

wat, T Ettari = hre = Caatiare
- 16 ceaana i PATRICK (FE)

fod. M2BX . cataste T Sex, — mpi. 2

war., T Eftaci = hia = Cestiare
A7 crmane 41 BATRICA (FR)

cod. M2ZBX  Catasto U Sox. = rgl. 2

Hat. G2 W quedri 65 M, wang =
-ia Cosume di PATRICA (FE)

Cod. MZBE  cCataste U fez. = Fgl. 2

for. ©6 M.quedri 2B B,yani =

Fart. 25

Fart. 26

Pact, /27

racs, 133

Part. 134
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Fart, 165
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Part. 240

M- sali =

Parc. 240
.o —

Fab .

Sy,

aulbs.

Buils.

Eiiss,

Sub

Subs.

Suk,

Sk
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