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) RELAZIONE di CONSULENZA TECNICA D"UFFICIO
) TRIBUNALE DI FROSINONE
SEZ. ESECUZIONI FALLIMENTARI

Esecuzione Fallimentare Procedura n. 26/2014

Il Giudice del Fallimento Dott. Andrea Petteruti

Il Curatore del fallimento: Avvocato Maria Cristina di Pofi
Il C.T.U. Dott. Geom. Alessandro Coccia

1l sottoscritto Geometra Alessandro COCCIA iscritto al Collegio dei Geometri della

Provincia di Frosinone al n.2259 con studio in Alatri (FR), via Provinciale n.23,

o Nell’udienza del 02/05/2017 riceveva dall'lll.mo Giudice dell’Esecuzione Dott. A Petteruti,
I’incarico di Consulente Tecnico d’Ufficio dell’Esecuzione Fallimentare R.G. n. 26/2014;

e Eseguiva accertamenti e reperiva le documentazioni tecniche degli immobili presso
1'Agenzia del Territorio di Frosinone;

e Provvedeva contestualmente al curatore nominato per la procedura, ad eseguire un
sopralluogo conoscitivo presso gli immobili oggetto di fallimento;

s Inoltrava al responsabile dello Sportello Unico per 1’edilizia del comune di Frosinone la
. richiesta di certificati di destinazione urbanistica (C.D.U.) relativi agli immobili siti nel
comune di Frosinone;

& Ritirava i certificati richiesti;
e Bsaminava la documentazione tecnica prodotta dagli uffici;

e A seguito del frazionamento ed intestazione da parte di terzi soggetti di alcuni terreni
intestati alla societa fallita, inoltrava al responsabile dello Sportello Unico per 1’edilizia del
comune di Frosinone la nuova richiesta di certificati di destinazione urbanistica (C.D.U.)
relativi agli immobili siti nel comune di Frosinone;

o Inoltrava al responsabile dello Sportello Unico per 1’edilizia del comune di Veroli la richiesta
di certificati di destinazione urbanistica (C.D.U.) relativi agli immobili siti nel comune di
Veroli;

e Ritirava i certificati richiesti;

s Richiedeva all’archivio Notarile di Roma gli atti di provenienza degli immobili rogitati dal
Notato Cinotti (non piu in attivita);

e Richiedeva copia delle provenienze rogitate presso alcuni Notai ancora in attivita;

o FEsaminava la documentazione tecnica prodotta dagli uffici,

e Presentava istanza di rettifica per la corretta individuazione catastale di alcune particelle dei
terreni non corrette;

Cio premesso si pregia di rassegnare la presente relazione tecnica in ordine ai punti di seguito
esposti.
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INDIVIDUAZIONE DEI BENI -

Dalla consulta degli archivi catastali riferibili al codice fiscale, partita iva e/o nominativo della

societa fallita sono emerse le seguenti denominazioni:

1.

Gli immobili intestati catastalmente ai soggetti sopra elencati sono i seguenti:

o : 1B Fue: 18,5
T Progricty! | FROSINONE (FR)| 54 1308 SEMIRR ARB| W | l$awe3] e RA. Euio: 1356
- . " R D Eunvw 4 665
T Propristsl | FROSINONE (FR)| 54 1843 SEMIRR ARB| U | MaredPon RA. Esvor 55,78
N R.B B 0%
T Proprieta’ | FROSINONE (FR)| 54 R v SEM IRR ARB| W Fem RA, Eare: O.0F
— _ ) R.ID. g2 33
T Proprietyf | FROSINONE (FRY| 34 ki< SEMIRR ARB| U 2aeS e RA B 175
e AT
T Proprietd’ | FROSINONE (FR)| 54 385 SEM IRR ARB| U 3aeMen | RIDFaaw4AS
4
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IRA s 336
T | Propriesst | FROSINONE@FRY| S¢ | 92 SEMIIRR ARB| U | 2ane e ﬁﬁ%ﬁﬁ;ﬁ;
T | Proprics’ | FROSINONE(FR)| 59 | 39w SEMITIRR ARB| - U lieu Eﬁ%ﬁfﬁ@
T | Propicsr | FROSNONEE®R)| sS4 | 16 SEVMIRR ARB | U | Zans e %ﬁ%ﬁ g;s
T | Puspienst | FROSINONE@FR)| 54 | 423 SEMIRR ARB | U 10ea ﬁﬁ%ﬁiﬁ?&%
T | Propriee’ | FROSINONEEFR)|  S4¢ 425 SEMUIRR ARB| U | laweTom %ﬁ%ﬂﬁ%n
T | Propist' | FROSINGNE (FIR)| 54 429 SEN IRR ARB| U | SawdBen %g[&gz’@g&
T | Propricws | FROSNONE@PR)| 5 | 450 SEMIRR ARB| U | lae70a ﬁﬁ%ﬁfﬁg
T | Proprical | FROSINONE(FIR)| S5 | 45l SEM IRR ARB| U e 1%?%?@11
T | Popris | FROSNONE@PR)| S5 | 452 SEM IRR ARB| U e ﬁgﬁﬁ?&
T | Propricta’ | FROSINONE@FR)| 35 | 672 SEMIRR ARB| U | SaweZbea %ﬁgﬁf%
T | Popriets’ | FROSNONEFR)| 55 | 675 SEM [RR ARB | U Wes ﬁfﬁﬁ‘?@&
T | Propiicw! | PROSINONE (FR)| 55 | 74 SEMIRR ARB| U e ﬁﬁ%ﬁ?’fﬁm
T | Poopricu | FROSNONE@ER)| 55 | 675 SEMIRR ARB| U | 3mes0en ﬁﬁ%ﬁ?ﬁw
1 [ roprios [osmone | 55 | on | |sewmmams| v | 1se [DENOAIT
T | Propic | FROSINONEGR)| S | 428 SEMIRRARS| U | ZDawe S6an ﬁiﬁﬁﬁﬁo&
T | Propicw | FROSINONERR)| 56 429 SEM IRR ARB| U 92 e gﬁ%‘ﬁ:‘ﬂ@?%
T | Popicw | FROSNONEEFR)| 56 | 430 SEN IRR ARB| U Na g;‘ii;::;f“g?fﬁ,

VEROLI (FR) VIA
F per | CASTELMASSIMO, | 104 859 10 Z"“éfécat’ 1 72mq | Euro:70,65
1000/1000 | SNC Pianc T
Proprieta' | VEROLI (FR) VIA
F per CASTELMASSIMO, | 104 859 {7 cat. F/1
1000/1000 | SNC Piano T
Proprieta’ SEMIN R.D.Eurc:0,11
T 1001(3)711'000 FROSINONE (FR) 31 1794 ARBOR 3 37 ca (E){.A. Euro:
. 11
Proprieta’ SEMIN R.D.Euro:1,37
T 10087{()00 VEROLI(FR) 104 1652 ARBOR 2 3are80ca llllAg_ Euro:
Proprieta' SEMIN R.D.Euro:1,59
T per VEROLI (FR) 104 1654 ARBOR 2 4 are4Dca | R A. Euro;
1000/1000 1,36
. R.D.Euro:0,76
Proprieta’ SEMIN !
s perl’l s/60 | VEROLI (FR) 104 585 ARROR 2 | 2are10¢a 3.6;;. Euro:
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Proptieta’

per 16/60 VEROLI (FR)

104 l 9 ‘ ‘ ‘ Gare30ca RA. Furo:

R.D.Euro; ‘

FROSINONE (FR) _
VIA TIBURTINA,
SNC Pianc T

Proprieta’ | FROSINONE SEM {RR _

T per 1710 | (FR) 55 236 ARB U 60 ca R.D.Euro:0,68
Proprieta’ | FROSINONE SEM IRR .

T per 1/10 | (FR) 55 238 ARB u 80 ca R.D.Euro:0,91
Proprieta’ | FROSINONE SEM IRR A

T per 110 | (ER) 56 209 -4 U 50 ca R.D.Euro:0,57

I terreni foglio 54 p.lle 1308 e 1313 derivano dal recente frazionamernto presentato e

repistrato presso 1’ Agenzia del territorio ¢atasto terreni il 27/07/2020 protocollo n. FR0036472 (n.

36472.1/2020) riguardante la soppressione delle ex particelle 396 e 430 intestate alla societa
fallita.

Nel citato frazionamento sono state originate le particelle:

1317 - 1318 - 1300 - 1301 - 1302 - 1303 - 1304 - 1305 - 1306 - 1307 - 1308 - 1309 - 1310 - 1311 - 1312 -
1313 - 1315 — 1316 del foglio 54.
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Le pariicelle intestate alla societa fallita:

1309 - 1310 - 1311 - 1312 - 1313 - 1315 — 1316, del foglio 54 sono state cedute da estranei alla

procedura per diritto di proprieti e “per possesso pieno, pacifico, manifesto ininterrotio da oltre un

ventennio™ a terzi soggetti anch’essi estranei alla procedura fallimentare con i seguenti atfi:
s Notaio Giuseppe Maria Russo rep n. 3019 racc. n. 2120 del 17/10/2020

o Notaio Giuseppe Maria Russo rep n. 3029 racc. n. 2130 del 25/10/2020

(vedasi allegati).

. DESCRIZIONE DEI BENI E FORMAZIONE DEI LOTTI

Trattasi di terreni ed aree pertinenziali aventi diversa destinazione d’uso e posizione ubicati nei tertitori
dei comuni di Frosinone (FR) e Veroli (FR).

Gli immobili risultano individuati ed accatastati come segue:

OMUNE DI FROSINONE:

LOTTO N.1 (mon vendibile)

Gli_immobili intestati alla societa fallita costituenti il seguente lotto vengono riportati in maniera
indicativa: a parere dello scrivente non sono vendibili per le argomentazioni che seguono:

Diritto di proprieta sul terreno sito in Via Tiburtina, costituito da piu particelle catastali individuate ed

accatastate come segue:

T o (FR) >4 381 e 2are 30 ca EE:E;‘L:;:

T PrO{)/rlicta' E%{?STNONE 54 T80 SEANé{I;RR U Sea gﬁlm‘ﬁ
T Proprieta’ FFRRC))SINONE 54 383 SEXR{BRR U 2areS ca E‘iil:;oozﬁg 5
T Proprieta! (FFP;SS‘NONE 54 384 SEX‘R}BRR U  lare20ca i:i:i‘:;";} ﬁgz
T Proprieta’ (F;‘Pg SINONE 4 385 SEMER L U Jmedc E:i:i‘:gfﬁ g .
T Proprieta’ (Flf‘IgSWONE 54 392 SEM ™% Ul )| Alare3ged :ﬁ i:i‘ﬁ?g&
T Propricte’ Eﬁ}g SINONE ¢4 394 SEMIRR Nea X i:i”:fo:%{gg
T Propricta’ fl’BR(;STNONE 54 416 SE}I:IR{BRR U 2arc 74ca  R.D.Euro:3,11
T Proprieta’ 2}8 SINONEg> 54 423 SEXREBRR U 10 ca g:ﬁ:gﬁ?bl,(l)g
T Proprieta’ (FIFSSINONE 54 425 SE/Q’[R{;RR U 1 are7 ca g:z:i“u’fg:[ 62;1

- 7
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T Proprieta' EFPESSINONE 54 | 429 SEXIRLRR U 3ared3 ca Ei?::;;gz
T Proprieta’ (F,BSSINONE 54 1303 SEMER U Seawden :ﬁ;f;ﬁfw
T Proprieta’ FFRISSINONE 55 673 SEAN;}SRR u 49 ca f;i if:ooosjz
T Propricta! flffgsmow 55 674 SEMER v 5ca E‘:E: EE‘L’T"OOOOS‘;
T Proprieta’ FF}.}{(;SINONE 55 676 SE‘EARLRR 6] 15 ca ;i %:3;:06]}3
I Propriewst  SASONE 56 429 T U e Rl
T Proprieta’ %M 56 430 iﬁl u 3ca ;:K:EEUJ:;?;;

Proprieta’

Trattasi prevalentemente di area coiricidente con strada denominata via Vipsanio Agrippa e parcheggi
2 servizio di un comprensorio di costruziont ad uso residenziale accessibili da via Tiburtina. L’area risulta per
lo pits bitumata ed in parte a prato, priva di essenze arboree di rilievo.
Ricade in zona CR di PRG. |
L’area urbana 386/5 non risulta identificabile in quanto sovrapposta per probabile errore catastale
alla u.iu. 387/1 di altra proprieta e non inserita nei lotti.
Sul terreno ¢ presente un capannone con struttura in tubolari metallici tipo innocenti e lamiere in

stato di degrado, per cui non sono stati rinvenuti titoli edilizi.

TITOLARETA

L'immobile, appartiene ai seguenti soggetti:

CONFINI

via Tiburtina e particelle 386-387-419-417-193-1309-1314-1315-1308 del foglio 54; particelle 110-675-
672- del foglio 55; particelle 428-487-464 del foglio 56

SERVITU, CENSO, LIVELLD, GSI CIvi(X

Trattasi prevalentemente di strade e parcheggi a servizio di un comprensorio di costruzioni ad uso
abitativo accessibili da via Tiburtina distinti in catasto urbano al foglio 54 particelle 386-387-419 e
417.Tutti i terreni indicati risultano inclusi nell’intervento di lottizzazione approvato con deliberazione
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consiliare del comune di Frosinone n. 93 del 28 ottobre 1997 che ne ha assorbito I’edificabilita,

A seguito dell’approvazione del piano di lottizzazione la societd proprietaria “_
ha stipulato con il Comune di Frosinone atto di convenzione notaio Donato

Pastorino del 22 novembre 1999 rep 27941 rac. 13898 per |'attuazione “di un progetto di lottizzazione”.
L’art 3 del citato atto di convenzione stabilisce:

“ La lottizzante in relazione a quanto disposto al paragralo 1° V° comma dell’art 8 della legge 6 agosto
1967 n. 7665, si obbliga per se e per i suoi aventi diritto a qualsiasi titolo, a cedere gratuitamente al
comune di Frosinone dietro sua richiesta le aree destinate a verde pubblico € servizi (V+F), a parcheggi
pubblici (P) ed a strade di penetrazione (SP) indicate nel progetto di lottizzazione allegate sotto la lettera
“F” rispettivamente nelle seguenti misure: V+F....in catasto foglio 54 nn. 384...,395.... e foglio 55 nn.
674...e 676; P- ... in catasto foglio 54 mappale 385; SP... in catasto foglio 54 nn. 381..., 382....,
383...., 392..... ¢ 394.... Foglio 55 n. 673..... e foglio 56 nn. 429..., 430 detta cessione avverra
mediante la stipula di apposito atto pubblico......

Period Proprietd | Atti
Dal : ) Compravenditx .
25/03/1971 Rogante Data Repertorio:® Raccolta N°
Notaio Luigi Cinotti 25/03/1971 23173 5436
’ Registraziong: .
. Prgsso t Data Rapg. N& Vol. N®
Ufficio Registro atti 09/04/1971 6230 2871
Dal ) Compravendiva
30/03/1971 Rogante Data . Repeyiorio:N® .- Raccolta N° |
Notaio Cinotti Luigi 30/03/1871 23202 5450
- Registrazione
Presso Data Reg N™ . Vol N¥
Ufficio Registro Atti 13/04/1971 6355 2873
Dal Compraverndita -
02/04/1971 *Rogaunte Daty RepertoricN® - Raceolta N°
Notaio Cinotti Luigi _ 02/04/1971 23226 | 5459
) ' Registrazione
Pressy Data Reg: NF 1 Vol.N®
Ufficio Registro Atii 13/04/1971 6357 — 1 2873
L
CONSISTENZA
‘Desthrazione "] Superficld  Superficiq Cosfficients}  Superfigle Alvena| Plano
’ Nettx Lorda Convenzigral
e
Terreno nen edificabile 6600,00 6600,00 1,00 6600,00 mg
mq mg
) Totale superficie 6600,00'mq:
convenzionale:
Incidenza: condotitiniale; 6,00 | Y%
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Supwrficie convenzionale' 6600,00 my;
complessivax

NORMATIVA URBANISTICA

prescrizioni urbanistiche P.lle:

F 54 mappali 381-382-383 : PRG: Comprensorio di espansione zona CR (area V) Lottizzazione: Parte Strade —
parte zona per inserimento piazzola sosta bus

Foglio 54 mappali nn. 384 PRG: Comprensorio di espansione zona CR (area V) Lottizzazione: Verde Pubblico
Foglio 54 mappali nn. 385 PRG: Comprensorio di espansione zona CR (area CR) Lottizzazione: Parcheggi
Pubblici '

Foglio 54 mappali nn. 386-416-423 PRG: Comprensorio di espansione zona CR (area CR) Lottizzazione: Lotti
Edificati

Foglio 54 mappali nn. 392-394 PRG: Comprensorio di espansione zona CR (area CR) Lottizzazione: Strade
Foglio 54 mappale n. 425 PRG: Comprensotio di espansione zona CR (area CR) Lottizzazione: Verde Attrezzato
Foglio 54 mappale n. 429 PRG: Comprensorio di espansione zona CR (area CR) Lottizzazione: Strade

Foglio 54 mappale n. 1313 PRG: Comprensorio di espansione zona CR (area V) Lottizzazione: Verde pubblico
Foglio 55 mappale n. 673 PRG: Comprensorio di espansione zona CR (parte areca CR - parte are V)
Lottizzazione: Strade Foglio 55 mappale n. 674 PRG: Comprensorio di espansione zona CR (parte area CR -
parte are V) Lottizzazione: Verde Pubblico

Foglio 56 mappale n. 429 PRG: Comprensorio di espansione zona CR (parte area CR - parte are V)
Lottizzazione: Strade '

Foglio 56 mappale n. 430 PRG: Parte Comprensorio di espansione zona CR (area CR) Loitizzazione: Strade Per
maggior dettaglio vedasi il Certificato di Destinazione Urbanistica allegato.

REGOLARITA EDILIZIA

Sull’area ¢ presente un capannone con struttura in tubolari metallici tipo innocenti e lamiere per il quale non &
stato rinvenuto alcun titolo edilizio da demiolire nonché una baracca di cantiere e del materiale di risulta, da
demolire. L'immobile non risulta regolare per la legge n° 47/19835.
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LOTTON.2

Diritto di proprieta sul terreno sito in Via Tiburtina, costituito da pil particelle catastali individuate ed
accatastate come segue :

(Tab. 1):

£1! _ £: ‘oglio rticel endits
e Proprieta 1/1 | 54 1308 16 are 31 ca P‘\‘ADEE:‘; 1183’;5;0
T Proprieta' 1/1 | 55 450 SEMIRRARB | U | are 70 ca E}:'E E‘::‘; ! {?:5
T | Proprieta' 111 | 55 451 SEMIRRARB | U 25 ca éﬁg:ﬁ%ﬁ
T | Proprieta' 1/1 | 55 452 SEMIRRARB | U 70 ca ;:’E Eﬁ:gjodf?o
T | Propricta' 111 | 55 672 SEMIRRARB | U | 5are26ca 15}]3_ 5‘3;219488
T | Proprieta /1 | 55 675 SEMIRRARB | U | 3aeS0ca [’:ﬁ 53;2329988
T Propriet' 1/1 | 56 428 SEMIRRARB | U 23 are 56 ca Ii}]x). 53222607078
Tab. 2
T Proprieta’ per 1/7 55 | 230 SEM IRR ARB U 50 ca R.D.Euro:0,57
T Proprieta’ per 1/5 55 | 144 SENMTRR ARB U] Faee RD.Bavwd &4

“compresa la quota proporzionale in comproprieta afferente ciascun terreno sopra descritto sulla
strada privata di accesso a tutti i terreni, distinta in catasto al foglio 55 particella 172, il tutto pro
quota indivisa” vedasi corrispondenza catastale.

Trattasi di terreno naturale pianeggiante per lo pit in stato di abbandono privo di essenze
arboree di rilievo.

Sull’area & presente un capannone con struttura in tubolari metallici tipo innocenti e lamiere per
il quale non ¢ stato rinvenuto alcun titolo edilizio nonché una baracca di cantiere e del materiale di
risulta.

Il fondo risulta delimitato da recinzione e cancelli aventi accesso da via Agrippa.

Ricade in zona CR di PRG con parte delle particelle individuate nella tavola grafica del PRG
come strada di piano regolatore non realizzata.

Non & stato possibile esaminare il soprassuolo del terreno e dei capannoni in quanto visibili solo
dall’esterno della recinzione in quanto la vegetazione spontanea non ne ha permesso l'accesso diretto.

Le particelle F. 55 n. 144-230 costituiscono: il primo un tratto di strada sterrata, il secondo un
tratto di strada asfaltata; entrambe cointestate con altri soggetti estranei alla procedura fallimentare.

Corrispondenza catostale

Esiste corrispondenza catastale per i terreni individuati nella Tab.1.

I terreni f 55 n. 236-238- (e 144) e f. 56 n. 209 (vedasi anche lotto n. 3 pag. 15) sono stati
acquistati dalla societa fallita con atto di compravendita —' registrato a Roma in
data 13/04/1971 al n. 6355. All’art. 2 del citato atto veniva specificato: —nelle predette vendite é
anche compresa la quota proporzionale in comproprieta afferente ciascun terreno sopra descritto
sulla strada privata di accesso a tutfi i terreni, distinta in catasto... ............. al foglio 3 particella
821 di mq. 350, .....825 di mq. 40...... 910 di mq 485, il tutto pro quota indivisa”

1 terreni ceduti in comproprietd citati nell’atto, a seguito della conversione dell’'UTE del foglio 3

di Frosinone nei fogli: 54-55-56 ecc.. hanno subito una variazione d’ufficio anche di numero di
particella catastale.
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A parere dello scrivente I’UTE nella conversione del foglio ha commesso un errore di
attrivuzione delle ditte ai numeri catastali delle particelle attribuendo alla societa fallita la
comproprietd dei numeri catastali foglio 55 n. 230-236- 238 e foglio 56 n. 209 anziché delle
particelle del foglio 55 n. 230 (risultante correttamente cointestata) e 172 (non risultante cointestata
alla societa fallita).

Tale problematica & stata rappresentata all” Agenzia del Territorio di Frosinone a mezzo PEC del
29/10/2021 con allegata apposita modulisti¢a dell’ente (foglio di osservazione) alla quale nonostante
i solleciti presentati non si € avuto riscontro.,

TITOLARITA

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

Terreno Confinante con particelle 110-115-112-113-141-143-142 del foglio 55 e particelle 101-494-488-
487 del foglio 56

CORSISTENZA
Destiimazive: , Superficle Soperficfe | Coefffctents|  Superficle Altezzs Piano:
: ‘ Netta Eevda C| Convensdional
i1t ¢
Terreno agricolo 5126,00 5128,00 1,00 | 5128,00mq
mq mg
" Totale superficte S128;00'my |
" eonvenzionale:
Inerderz: condominiale: 000 | %
Supeificic comvendionale | S128,00mq
© goymplessioa:

I beni sono comodamente divisibili in natura.

PRECISAZIONI

Parte dei terreni risultano inclusi mell’intervento di lottizzazione approvato con deliberazione
consiliare del comune di Frosinone n. 93 del 28 ottobre 1997 che ne ha assorbito I’ edificabilita.

A seguito dell’approvazione del piano di lottizzazione la societa proprietaria ‘_
# ha stipulato con il Comune di Frosinone atto di convenzione notaio Donato

astorino del 22 novembre 1999 rep 27941 rac. 13898 per I’attuazione “di un progetto di lottizzazione”.
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Sul terreno f 55 n. 1308 insiste una sexvith di passaggio apparente costituita da uno stradello sterrato che
accede al terreno f 55 n. 1301.

Sulla particella 672 e 675 del foglio 55 & presente parte della strada di accesso e parcheggi a servizio dei
fabbricati limitrofi (circa 70,00 mq).

Periodd  Proprietd Atti
Dal 1.C.P. Compravendity
30/03/1971 Rogamnte Buata Repertorio N . RuceoltaN®
Notaio Cinotti Luigi | 30/03/1971 23202 5450
Trascriziome
Presso Data | Reg:.ge. Reg. part.
Registrazione'
Presso. Data Reg. N° | Vol N*
Ufficio Registro Atti 13/04/1971 6355 2873
Roma
Dal Compravendit®
02/04/1971 Rogante Data | RepertorfoN® | " Raccofta N°
Notaio Luigi Cinotti 02/04/1571 | 23226 | 5459
' Trascrizione:
Presso Bata Reg. gonl. _Reg. part.
Registraziome
Pressy " Data. Reg. NP Vol. N°
Ufficio Registro Atti 13/04/1971 63357 26873
Roma
Dal . Compravendits
22/04/1971 Roganite Data. _Rapertorivi N* Raceolta N®
Notaio Luigi Cinotti 22/04/1971 23361 5509
Traseriziong '
| Presso Pata: Reg, gen:. ' Reg. parl
Registrazione.
. - Presso | Bata | Rep:N© [ ~ Vol.N°
Ufficlo 13/04/1971 I 7678 2885
Registro Atti '
Roma

per quanto riguarda l'immobile oggetto di pignoramento:

o Lasituazione della proprieta antecedente il ventennio della trascrizione della sentenza di
fallimento risulta invariata;

¢ Lasituazione della proprieta risulta attualmente invariata.

NORMATIVA URBANISTICA

Prescrizioni urbanistiche (vedasi certificati di destinazione urbanistica):

Foglio 54 mappale n. 1308 PRG: Parte strada di PRG — parte probabile ingombro di nodi stradali Foglio 55
mappali nn. 230 PRG: Zona B
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Foglio 55 mappali nn. 450-451 PRG: probabile ingombro di nodi stradali

Foglio 55 mappale n. 144 PRG: Parte Comprensorio di espansione zona CR (area V) - Parte strada di PRG -
parte probabile ingombro di nodi stradali - parte Zona V

Foglio 55 mappali nn. 452-672-675 PRG: Comprensorio di espansione zona CR (area v)

Foglio 55 mappale n. 676 PRG: Comprensorio di espansione zona CR (area V) Lottizzazione: Verde
pubblico

Foglio 56 mappale n. 428 PRG: Comprensorio di espansione zona CR (area V) Per maggior dettaglio
vedasi il Certificato di Destinazione Urbanigtica allegato.

REGOLARITA EDILIZIA

Sull’area € presente un capannone con struttura in tubolari metallici tipo innocenti e lamiere per il quale non
¢ stato rinvenuto alcun titolo edilizio da dernolire, nonché una baracca di cantiere e del materiale di risulta.
L'immobile non risulta regolare per la legge n® 47/1985.

DETERMINAZIONE VALORE DEI BENI

Determinazione del valore immobili con indicazione del criterio di stima:

II sottoscritto onde dare un equo giudizio di stima agli immobili oggetto della presente relazione ha
ritenuto opportuno adoftare il metodo di stima comparativa, assimilando 1 detti beni ad altri similari posti
nella stessa zona che sono stati oggetto di libere compravendite, ha eseguito delle ricerche presso agenzie
immobiliari di zona ed enti specializzati quali Agenzia delle Entrate e Agenzia del Territorio. Il valore
stimato dei beni corrisponde allo stato di fatto ovvero alla data odierna. La determinazione della superficie ¢
stata definita per superficie catastale, le aree non sono state rilevate per superficie reale. Sono stati esclusi dal
calcolo dei valori gli immobili vincolati dall’atto di convenzione stipulato tra societ3 fallita ed il comune di

Frosinone. Per quanto esposto si determina guanto segue:

Superficie | Valore
Imimabile Catisto. | S Per Unitario Valore . Descrizione
Catastale. B
uro N
1 54 1308 1 631.00 €7,00 € 11 417,00 | Parte strada di PRG
PRG: probabile ingombro di
2 55 450 170.00| €7,00 €1 190,00 | nodi
stradali
PRG: probabile ingombro di
3 55 451 25,00 € 7,00 € 175,00 | nodi
stradali
4 55 452 70.00 €7,00 € 490,00 | Parte strada di PRG
PRG: Comprensorio di
5 55 672 526,00 €10,00 € 5 260,00 espansione zona CR (area v)
PRG: Comprensorio di
6 55 675 350,00 € 7,00 €2 450,00 espansione zona CR (area v)
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PRG: Comprensorio di

7a 56 428 1 750,00 €25,00 €43 750,00 espansione zona CR (area v)
PRG: probabile ingombro di

7b 56 428 606,00 €7,00 €4 242,00 | nodi
stradali

TOTALE 5128,00 € 68 974,00
8 55 144 _ 320 € 0,00 diritti indivisi su strada
55 230 320 J €0,00| diritti indivisi su strada |

Da sottrarre per opere di demolizione dei capannoni € bonifica area euro 15.000,00.

Valore Totale del Lotto:

Euro 53 974,00 (cinquantremilanovecentosettantaquattro/00)

LOTTO N.3 (mon vendibile)

Diritto di proprieta sul terreno sito in Via Tiburtina, costituito da pil particelle catastali individuate in catasto
come segue:

TR R T : = _ X o
T | Propricta' per 1/10 | 55 SEMIRRARB| U 60 ca | R.D.Euro:0,68
T Proprieta’ per 1/10 55 SEM IRR ARB U 80 ca R.D.Euro:0,91
T Proprieta’ per (/10 56 SEM IRR ARB U 50 ca R.D.Euro:0,57

Trattasi in parte di porzione di strada pubblica denominata Via Lago Maggiore.

Corrisponderza cotastale

I terreni f 55 n. 236-238- (e 144) e f. 56 n. 209 sono stati acquistati dalla societa fallita
con atto di compravendita — registrato a Roma in data 13/04/1971 al n.
6355. All’art . 2 del citato atto veniva specificato: “nelle predette vendite é anche compresa
la quota proporzionale in comproprieta afferente ciascun terreno sopra descritto sulla
strada privata di accesso a tutti i terreni, distinta in catasto... ............. al foglio 3 particella

821 dimg. 350, .....825 dimq. 40...... 910 di mq 483, il tutto pro quota indivisa”

I terreni ceduti in comproprieta citati nell’atto, a seguito della conversione dell’UTE del
foglio 3 di Frosinone nei fogli: 54-55-56 ecc.. hanno subito una variazione d’ufficio anche di
numero di particella catastale.

A parere dello scrivente ’UTE nella conversione del foglio ha commesso un errore di
attribuzione delle ditte ai numeri catastali delle particelle attribuendo alla societa fallita la

comproprietd dei numeri catastali foglio 55 n. 230-236- 238 e foglio 56 n. 209 anziché delle
15
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particelle del foglio 55 n. 230 (risultante correttamente cointestata) e 172 (non risultante
cointestata alla societa fallita).
Tale problematica ¢ stata rappresentata all” Agenzia del Territorio di Frosinone a mezzo

PEC de] 29/10/2021 con allegata apposita modulistica dell’ente (foglio di osservazione) alla

guale nonostante i solleciti presentati non si & avuto riscontro.

LOTTO NA

Immobili siti nel Comune di Verali loc. Castelmassimo:

1. Diritti di proprietd su area adibita a parcheggio censita all’NCEU di Frosinone al comune di Veroli,

come seguc!

VEROLI (FR) VIA
1000/1000 CASTELMASSIMO, 104 859 10  zona2 cat. C/6 | 72 mq Euro:70,65

F Proprieta’ per
SNC Piano T

confinante con sub 18 (BCNC), sub 11 e particelle 9, 861 del foglio 104.

Porzione di piazzale pavimentato in calcestruzzo adibito a parcheggio in parziale abbandono.

2. Diritti di proprieta su area urbana censito all’NCEU di Frosinone al comune di Veroli, come segue:

. Proprieta’ per VEROLI (FR) VIA

CASTELMASSIMO, 104 859 17 cat.F/l 363,00
1000/1000  Sne piano T

confinante con sub 18 (BCNC), 15-14 ¢ particelle 583-581 del foglio 104

Porzione di terreno agricolo incolto, privo di essenze arboree di rilievo.

3. Diritti di proprieta su terreno, censitd all’NCT di Frosinone al comune di Veroli, come segue:

Lk
R.D.Euro:1,3
Proprieta’ per 7
T 1000/1000 VEROLI (FR) 104 1652 SEMIN ARBOR 2 3areB80ca RA. Furo:
(,18
R.D.Euro:1,5
Proprieta' per 9
T 100071000 VEROLI (FR) 104 1654 SEMIN ARBOR 2 4 are 40 ca R.A. Euro:
1,36
confinante con particella 859 sub 17 (BCNC), particelle 583-581 € 610 del foglio 104.
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Terreno intercluso privo di essenze arborec di rilievo, con giacitura pianeggiante, raggiungibile tramite la

particella 859 sub 17 di stessa proprieta.

4. Diritti di proprietd 16/60 su strada comune, censita all'NCT di Frosinone al comune di Veroli, come

S€gue:

R.D.Euro:0,7 |
Propricta’ per - 6
T 16/60 VEROLI (FR) 104 585 SEMIN ARBOR 2 2are 10 ca R.A. Euro:
0,65
Proprieta’ per R.D.Euro:
,V T 16/60 VEROLI (FR) 104 9 AREA RURALE 6are30ca R.A. Euro:

confinante con strada comunale, particella 859 sub 18, particelle 7, 581, 861 del foglio 104.
Costituisce strada di accesso ai beni oggetto della procedura nonché ad altre costruzioni di altra
proprieta, in parte sterrata ed in parte pavimentata in calcestruzzo. (Sulla particella 9 ricade parzialmente una

porzione di vecchio fabbricato di cui non & stata accertata la titolarit).

Sussiste corrispondenza tra lo stato dei luoghi e la planimetria catastale esistente.

TITOLARITA

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

CONFINE

Terreni f 104 particella n. 583-861-581 — 583 - 859 sub 18 (BCNC).

Bestinazione . Superiicie | Superficie | Coefficiente Superficie Alteziz I Piaro
Netes Lorvda Convengtonal E
. o
Posto aute scoperto 72,00 72,00 "T1,00 72,00 mq l 0,00
mq mq ‘ m
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Totale superficie 72,00my: ]
cowvenzionale:
eidenza condominiale:. 300t | %
Shﬁznﬁuiemnvemionm’e 72,00'myq:
comiplessivas
TERRENO UBICATO A VEROLI (FR) - CONTRADA CASTELMASSIMO
Destinazione Superficie | - Superflfele | Coefficfente:| Superficie Altezza Piano
Nt Lorda -Convengional
. e
Terreno agricolo 363,00 mq 363,00 mqg 1,00 363,00 mg T
Terreno agricolo 380,00 mq 380,00 mq 1,00 380,00 mg !
Terreno agricolo 340,00mg | 440,00 mg 1,00 440,00 mq :
1
i
Terreno agricolo 210,00 mg 210,00 mq 0.16 34,00 mq !
Terreno agricolo 630,00 mq 630,00 mq 0.16 101,00 mg ;
I beni non sono comodamente divisibili in natura.
)
STATO CONSERVATIVO
e  Terreno privo di essenze arboree di rilievo, con giacitura pianeggiante. .
e Porzione di piazzale pavimentato in calcestriizzo adibito a parcheggio in parziale abbandono.
STATO DI CCCUPAZIONE
L'immobile alla data del sopraliuogo risultava libero.
Perfode Prepriets Art
Dal T T T Compravendvia
23/10/2003 . N . .
Hogadte Bata. . | = Repertorionr: Racdolar K™
Notaio Donato 23/10/2003 133502 16994
Pastorino
Tragerialone
Presse. - Dats Remgen " Reg-part.
Roghstragione
Preste Data: Rég ° Vol
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Frositone ' 30/10/2003 3522 [1v }

Per quanto riguarda l'immobile oggetto di pignoramento:

e Non sussiste continuita nelle trascrizioni per il ventennio precedente alla data di
trascrizione del pignoramento;

e Lasituazione della proprieta antecedente il ventennio della trascrizione della sentenza di
fallimento risulta variata;

e La situazione della proprieta risulta attualmente invariata.

NORMATIVA URBANISTICA

Prescrizioni urbanistiche (vedasi certificati di destinazione urbanistica):

¢  FOGLIO 104 MAPP. 383 -9- 839 sulp L0 sub | Havea di sedime) 100%% Zoma R
Sovvzomny Ri Awbii dif miguialificocione edilizia

o FOGILIO [04 MAPP. 1652- 1654 100% Zowa E Zowa G
Sotsozomp Ef Agricola wovmeole
Sorozoms G2 Rispetio dellle ayue prbbliche

DETERMINAZIONE VALORK DEY BENY

Trattandosi di beni con diversa destinazione e finitura, il valore degli stessi & stato definito separatamente.

T Valore.

Immobite | Citgste | Superficie.Catastale | Unitario Vilore.
) Euro J
R 104 859/10 72,00| € 50,00 €3 600,00
2 104 859/17 363,00  €3,50 €1 270,50
3 104 1652 38000 €3,00] €1 140,00
4 104 1654 440,00 €3,00 €1 320,00
5 104 585 210,00 €1,00 € 210,00
6 55 9 630,00 €1,00 € 630,00

TOTALE €8 170,50

Valore totale del lotto:
Euro 8 170,50 (ottomilacentosettanta/50)

(Il valore unitario degli immobili 4 e 5 & stato determinato in base alla quota di 16/60, Valori determinati
in base alla superficie catastale, non si é proceduto al rilievo di dettaglio degli immobili).
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RIEPILOGO BANDO D'ASTA

LOTTO 1 (Non Vendibile)

LOTTO2

a. Terreno ubicato a Frosinone (FR) - via Marco Vipsanio Agrippa, naturale pianeggiante per lo pilt in stato
di abbandono prive di essenze arboree di rilievo.

Sull’area ¢ presente un capannone con struttura in tubolari metallici tipo innocenti e lamiere per il
quale non ¢ stato rinvenuto alcun titolo edilizio nonché una baracca di cantiere e del materiale di
risulta.

Il fondo risulta delimitato da recinzione e cancelli aventi accesso da via Agrippa. Ricade in zona
CR di PRG con parte delle particelle individuate nella tavola grafica del PRG come strada di piano
regolatore non realizzata.

Non ¢ stato possibile esaminare il soprassuolo del terreno e dei capannoni in quanto la vegetazione
spontanea non ne ha permesso l'accesso diretto. 3
L’immobile risulta individuato presso il catasto terreni come segue:
- Fg. 54, Part. 1308, Qualitad Seminativo arborato;

- Fg. 55, Part. 450, Qualitad Seminativo arborato;

- Fg. 55, Part. 451-452, Qualita Serhinativo arborato; :
- Fg. 55, Part. 672, Qualitd Seminativo arborato;
- FPg. 55, Part. 675, Qualitd Seminativo arborato; :
- Fg. 55, Part. 675, Qualitd Seminativo  arborato;

- Fg. 56, Part. 428, Qualita Seminativo arborato;

L'immobile viene posto i vendita per il diritto di  Proprietd (1/1)
Destinazione urbanistica: Prescrizioni -urbanistiche:

- Foglio 54 mappale n. 1308 PRG: Parte strada di PRG - parte probabile ingombro di nodi stradali
- Foglio 55 mappali nn. 230-PRG: Zona B b
- Foglio 55 mappali nn. 450-451 PRG: probabile ingombro di nodi stradali :
- Foglio 55 mappale n. 144 PRG: Parte Comprensorio di espansione zona CR (area V) - Parte strada

di PRG - parte probabile ingombro di nodi stradali - parte Zona V
- Foglio 55 mappali nn. 452-672-675 PRG: Comprensorio di espansione zona CR (area v)

- Foglio 55 mappale n. 676 PRG: Comprensorio di espansione zona CR (area V) Lottizzazione:

Verde pubblico
- Foglio 56 mappale n. 428 PRG: Comprensorio di espansione zona CR (area V)

Per maggior dettaglio vedasi il Certificato di Destinazione Urbanistica allegato.

b. Tratto di strada privata ubicata a Frosinone (FR) NCT- Fg. 55, Part. 230, Qualitd Seminativo arborato
viene posto in vendita per il diritto di Proprieta (1/7)

c. Tratto di strada sterrata cointestata con altri soggetti, ubicata a Frosinone (FR) NCT- Fg. 55, Part. 144
Qualith Seminativo arborato, viene posto-in vendita per il diritto di Proprieta (1/5)

e S K

Totale Valore del Lotto:

Euro 53 974,00 (cinquantremilanovecentosettantaquattro/00) (al netto degli oneri di demolizione)
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LOTTO 3 (Nonr Vendibile)

LOYTO 4

Beni ubicati nel Comune di Veroli localita Castelmassimo identificati come segue:

a) Parcheggio ubicato a Veroli (FR) - Contrada Castelmassimo costituito da una porzione di
piazzale pavimentato in calcestruzzo in parziale abbandono, identificaio  al  catasto
Fabbricati: Fg. 104, Part. 859, Sub. 10, Categoria C6
L'immobile viene posto in vendita per il diritto di Proprieta (1/1)

b) Terreno agricolo ubicato a Veroli (FR) - Contrada Castelmassimo: incolto, privo di essenze
arboree di rilievo, identificato al catasto Fabbricati:

- Fg. 104, Part. 859, Sub. 17, Categoria F1

ed al catasto Terreni:

- Fg. 104, Part. 1652, Qualita Seminativo arborato

- Fg. 104, Part. 1654, Qualita Seminativo arborato

L'immobile viene posto in vendita per il diritto di Proprieta (1/1)

Prescrizioni urbanistiche (vedasi certificati di destinazione urbanistica):
- FOGLIO 104 MAPP. 585 -9- 859 sub 10 sub 17(area di sedime) 100% Zona R
Sottozona R1 Ambiti di riqualificazione edilizia

- FOGLIO 104 MAPP. 1652- 1654 100% Zona E Zona G
Sottozona E1 Agricola normale
Sottozona G2 Rispetto delle acque pubbliche

¢) strada di accesso ai beni oggetto della procedura nonché ad altre costruzioni di altra proprieta,
in parte sterrata ed in parte pavimentata in calcestruzzo, (Sulla particella 9 ricade parzialmente
una porzione di vecchio fabbricato di cui non ¢ stata accertata la titolaritd). identificato al
catasto Fabbricati :

- Fg. 104, Part. 585, Qualita Seminativo arborato

- Fg 104, Part. 9, Qualita Seminativo arborato

L'immobile viene posto in vendita per il diritto di Proprieta (16/60)

Valore totale del lotto:
Euro 8 170,50 (ottomilacentosettanta/50)
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LOTTO 1 (nom vendibile)

LOTTO 2
Bene:N”'L - Ferrtno:
Ebicamione: Frosinone (FR) - via Marco Vipsanio Agrippa 1
Divtivo reaie: Proprieta Qo ' 1/1
Tipoloplx immobile: Terreno Superficie: 5128,00 mq
’ Identificato al catasto Terreni - ’
Fg. 54, Part. 13(18, Qualita
Seminativo arbdrato - Fg. 55,
Part. 450-451, Qualita
Seminativo arbdrato - Fg. 55,
Part. 452, Qualita Seminativo
arborato - Fg. 55, Part. 672,
Qualita Seminativo
arborato - Fg. 55, Part. 675,
Qualita Seminativo arborato - Fa.
55, Part. 675, Qualita Seminativo
arborato - Fg. 58, Part. 428,
Qualita Seminativo
arborato, diritti di |-
comproprieta .
Desceiziomes Trattasi di terréno naturale pianeggiante per lo pilr in stato di abbandono privo di essenze arboree di
: /| rilievo e parziome di area adibita a parcheggio per le abitazioni circostanti, Sull'area & presente un
| capannone con Struttura in tubolari metallici tipo innocenti e lamiere per il quale non & stato rinvenuto
alcun titolo edilizio nonché una baracea di cantiere e del materiale di risulta. 1l fondo risulta delimitato da
recinzione e carlcelli aventi accesso da via Agrippa. Ricade in zona CR di PRG con parte delle particelle
| occupate da strada di piano regolatore non realizzata. Non 2 stato possibile esaminare il soprassuolo del
terrena e dei capiannoni in quante la vegetazione spontanea non ne ha permesso Y'accesso diretto.
Vendita soggetiaa WA N.D.

e Bene NFZ - Tervang Bl
UBteasfone: Frosinone (FR) - Via Tiburtina- —
Divivro roale: “Proprieta Quota 1/7 NCT: F 55 N. 230

roprieta uota 1/5 ﬁCT: F355N. 144
Tipologia ameBile:: [Tecreno
Desceiziome: Camproprietd di area adibita a strada in parte asfaltata ed in parte sterrata
Vendiet soggettaa WA | ND.
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LOTTO 3 (Nom Verdibife)

LOTTO 4
Bene N? 3 - Parcheggio T
Ulilcazioney Veroli (FR) - Contrada Castelmassimo
Diriiwo-realer Proprieta Quota: i 1/1
Tipologiaimmicbile: Parcheggio Superficie 72,00 mg
Identificato al catasto Fabbricati
- Fg. 104, Part. 859, Sub. 10,
Categoria C6
Deserizione: Porzione di piazzale pavimentato in calcestruzzo adibito a parcheggio in parziale abbandono.,
Vendita soggettaa IWA: N.D.
Continnitderaserizioni NO
exart. 2650 c.cs
Stato di gconpazioner Libero
Bene NP 4 Terreno
Ubicazioner Veroli (FR) - Contrada Castelmassimo
Bitftto reales Proprietd i Quota [ 1/1
Tipolegia lnumobile: Terreno Superficie 1183,00 mq
[dentificato al catasto Fabbricati
- Fg. 104, Part. 859, Sub. 17,
Categoria F1
[dentificato al cataste Terreni -
Fg. 104, Part. 1652, Qualitd
Seminativo arborato - Fg. 104,
Part 1654, Qualita Seminativo
arborato
Stavo consérvativor Terrena privo di essenze arboree di rilievo, con giacitura pianeggiante.
Deserizione: Porzione di terreno agricolo incolto, priva di essenze arhoree di rilievo
Venditu goggetta a WA« N.D.
Continnied traserizioni NO
exart. 2650 c.cx
Stato'di gecupsaziona: Libero
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Bene'N?'5 - Strada

ldentificato al ¢atasto Fabbricati
- Fg. 104, Part. 859, Sub. 10,

Ubicaziome: Veroli (FR) - Contrada Castelmassimo T
Diritto reale: Proprieta Quota 16/60 T
Tipologiaimmobile: Parcheggio Superficie 840,00 mq

Categoria C6
Deéserizioner strada di acces:o ai beni oggetto della procedura nonché ad altre costruzioni di 2ltra proprietd, in parte
sterrata ed in parte pavimentata in calcestruzzo
Vendita soggetta:a IVA: N.D.
Continuitd traserizioni NO
exart 2650 c.or
hﬁa‘w d¥ dccupazione:: Libero

Assolto il proprio mandato, il sottoseritto Consulente Tecnico d'Ufficio deposita la relazione
di stima presso questo Spettabile Tribunale, tanto in assolvimento dell‘incarico conferitogli
dalla S.V. e resta a disposizione per eventuali chiarimenti.

Frosinone 1i 22/03/2022

ALLEGATL

LOTION. 2

Mappe catastali;

CDU Frosinone;

Go NN R~

LOTTON. 4

CDU Veroli;

R W N~

IL Consulente Tecnico
Dott. Geom. Alessandro Coccia

Documentazione fotografica,
Visure catastali storiche,

Mappe Sarellitari con individuazione lotti;

Convenzione comune di Frosinone,
Titoli di provenienza;
Istanza di rettifica intestazioni catastali AdT,

Documentazione fotografica;
Visure catastali storiche;
Mappa catastale;

Titoli di provenienza;

24

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

Dy




