TRIBUNALE DI LATINA
RELAZIONE PERITALE

causa civile n. 5757/2014

contro

Ing. Claudio Bodesmo CTU
La Cancelleria Civile, con nota del 15.05.2015, comunicava al
sottoscritto la nomina del Gindice Dott. Cina 2 CTU nella causa sopra

specificata ¢ la comparizione alPudienza del 14.10.2015 per il

gilramento ¢ la proposizione dei quesiti.

In sede di udienza, dopo aver reso il giuramento di rito, il

Giudice sottoponeva i seguenti quesiti:

1) Verifichi Ia completezza della documentazione acguisita, con
Pparticolare riguardo alls documentazione ipotecaria (ovvero alla
relazione potarile sostitutiva della stessa) relativa al ventennio
anteriore z2lla data di introduzione del gludizio di divisione ¢ sul
nominative di ciascuno dei comproprietari (documentazione questa
mecessaria per individuare e verificare quali siane i creditori fscritss e
gli eventuali aventi causs dai comproprictari);

2) Individui, con riferimento ai titoli di provenienza, i beni oggetto
dellz massa da dividere e ne verifichi Pattuale appartencnza alle parti
in causa, specificando In misura df ciascupa quots ¢ I iscrizioni ¢
frascrizioni su di essa gravanti;

3) Descriva dettagliatamente i beni stessi ¢ ne dia Iz rappresentazione
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grafica e fotografica;
4) Predisponga un progette di comoda divisione con eventuali
conguagli in denaro;

5) Ove i beni pon siano comodamente divisibili, dia adeguata
spiegazione di detta indivisibilit e determini il loro attuale valore di
mercato, chiarendo dettagliatamente i concreti element! di stima e
di confronto assunti a sostegno dellz valutazione effertuats;

6) Rilevi se gli immobili presentino, 0 meno, f requisiti che ne
garantiscono Ia  legittirnitd urbanistica ¢ ne consentano Ia
commerciabiliti ai sensi della legge 28.02.1985 n. 47 ¢ successive
modifiche.

Allo scopo di reperire tutti i dati e i rilievi necessari
alPadempimento dellincarice ricevuto, il sottoseritto si € recato sul
luoghi di causa:

o il giovno 27.10.2015 per constatare o stato di fatto, eseguire la
ricogmizione generale degli immobili edilizi siti in via Marittima i
Mezzagosto

s il giorno 12.11.2015 per eseguire il rilievo e accertamenti vari
relativi a tutti gli altri immobili oggetto di causa

Ha proceduto, quindi, alla stesura della relazione che segue
suddividendola in:

1. RISPOSTA AL QUESITOI)

2. RISPOSTA AL QUESITO 2)

3. RISPOSTA AL QUESITO3)

4. RISPOSTA AL QUESITO4)
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5. RISPOSTA AL QUESITO 5)
6. RISPOSTA AL QUESITO 6)
ALLEGATI
DOCUMENTAZIONE FOTOGRAF ICA

LER R X L

1. RISPOSTA AL QUESITO 1))

Verifichi Iz completezza della documentazione zeguisita, con
Pparticolare  riguardo alla documentazione ipotecaria  (ovvers alla
relazione notarile sostitutiva della stessa) refativa al ventennio anteriore
alla data di introduzione del gindizio di divisione ¢ sul nominativo di
cizscuno dei comproprietari (documentazione quesla necessaria per
Individuare e verificare quali siano i creditori iscritti ¢ &l eventuali
aventi causa dai comproprietari);

La documentazione ipotecaria, fornita dalla parte ricorrente,
presente nel fascicolo di causa, riguarda esclusivamente e trascrizioni e
iscrizioni registrate nel ventenmio, riferite ai mominativi di {

. tale documentazione se
integrata con quella fornita in sede di Esecuzione Immobiliare n.
483/2011, custodita nel velativo fascicolo, pud considerarsi completa.

2. RISPOSTA AL QUESITO Z)

Individn, con riferimento af titoli di Pprovenienza, i beni ogpetto delia
massa da dividere e ne verifichi Pattuale appartenenza alle pard in
causa, specificando In misura &f cisscuna quotz e ke iscrizioni e
trascrizioni su di essa gravanti

Il sottoscritto ha compilato la TABELLA 1 ~ beni da dividere,
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inserita nellALLEGATO A, in cui la massa di beni da dividere € stata
suddivisa in LOTTI, cosi come gid fatto dallo stesso nella perizia
redatta nellambito del precedente incarico di CTU nella Esecuzione
Tmmobiliare n. 483/2011, con il riferimento ai titoli di provenienza, la
misura di ciaseuna quota ¢ le iscrizioni ¢ trascriziond su di essa gravanic,
cosi come richiesto nel quesito; 1a verifica dell'attuale appartenenza alle
parti in causa dei beni oggetto della massa da dividere & stata effettuata
in fase di accesso.
3. RISPOSTA AL QUESITO 3)

Descriva dettagliatamente i beni stessi e ne dia Ia rappresentazione
grafica e fotografica;

Tl sottoseritio, per la descrizione destagliata dei beni oggetto della
massa da dividere, a mente delle conoscenze acquisite nel corso del
precedents incarico di CTU nella Esecuzione Immobiliare n. 48372011,

ha effettuato n. 1 accesso al Complesso Produttivo (caseificio) di via

Marittima di Mezzagosto in compagnia del resistente - ... .. 0 €
del Geom. 1 », CTP della parte ricorrente, . 1 accesso a
tutti gli altri beni in compagnia del resistente >; riporta la

descrizione che segue:

FABBRICATI

1) Complesso produttivo opificio ¢ appartamento per abitazione siti nel
Comune di Priverno alla via Marittioa di Mezzagosto 2. 75, in NCEU
al foglic 15 particella 156, rispettivamente sub 7 ¢ sub 8 con sub 9 scala
e sub 10 corte comune, beni comuni non censibili (LOTTO 1}.

Si tratta di un appezzamento di terreno di 1.540 mq sul quale
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risultano ubicati, con riferimento all'estratto del foglio di mappa 15 di
Priverno, all’elaborato planimetrico del foglio 15 particella 156, alla
planimetria catastale foglic 15 particella 156 sub 7, alla planimetria
catastale foglio 15 particella 156 sub 8 e alPelenco dei subalterni del
foglio 15 particella 156, inseriti nelPALLEGATO B, i sotto indicati
corpi di fabbrica:

a) coTpo monopiano adibito a spogliatoio (CORPO B)

b) corpo monopiano adibito a we-spogliatoio (CORPO E)

) corpo monopiano adibito a rimessa autoveicoli e officina
(CORPO B)

dj corpo monopians adibito a raceolta e stoccaggio latte, cella frigo
e deposito (CORPO B)

€) €Orpo a tre piani adibito a trasformazione latte bufaline e vendiia

prodotti al piano terra (CORPO C), uffici al piane primo
{CORPO A), appartamento per  residenza al piano secondo
{(SCHEDA sub 8)
f) corpd menopiane adibito 2 ristoro (CORPO B)
Sono presenti, inoltre:
g) impianto di depurazione (CORPO G)
h) silo esterno per lo stoccaggio del latte
Il corpo a) spogliatoio & realizzato interamente con struttura
metallica prefabbricata monoblocco tipo confainer; occupa una
superficie di sedime di 10 mq e una superficie netta calpestabile di 8 mq
con altezza netta interna di 2,40 m.

11 corpo b) we-spogliatoio ¢ realizzato con struthura portante in
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muratura; occupa una superficie di sedime di 23 mq e una superiicie
netta calpestabile di 18 mq con altezza nefta interna media di 2,00 m. B’
suddiviso in due ambienti, we e spogliatoio, con finiture al civile
attemnpate, tetto in <. a. e laterizio a due falde piane con manto di tegole
in cotto, infissi interni ed esterni in legno. Nella parte retrostante
presenta una tettoia di 10 mg, con aliezza netta media di 2,00 m,
realizzata a struttura portante in acciaio con copertufa a due falde in
larniera grecaia.

Il corpo ¢) rimessa autoveicoli ¢ officina € realizzato a siruitura
portante in acciaio; la rimessa occupa una superficie di sedime di 5% mq
¢ una superficie netta calpestabile di 55 mq con altezza interna media di
450 m, Pofficina occupa una superficie di sedime di 17 mq e una
superficie netta calpestabile di 16 mq con altezza interna media di 2,60
m. Le tamponature perimetrali sono realizzate in parte con panneli
metallici  coibentati, in parte con muratura di blocchetti  di
conglomerato cementizio lorali intonacata sul paramento interno ¢
priva di intonaco su quello esterno; le pavimentazioni sono in battute di
cemento, ghi infissi interni ed esterni in metallo, i manti Ji coperiura a
due falde in pannelli metallici coibentati.

Tl corpo d) stoccaggio latte, cella frigo e deposito, costituisee il
Centro di raceolia del latte; & realizzato a struttura portante in acciaio. I
locale stoccaggio latte, attrezzato con impianto di pompaggio per lo
searico e il carieo del latte, impianto di refrigerazione, sili di stoceaggio,
caldaia, impianto elettrico per illuminazione ¢ forza motrice, occupa

una superficie di sedime di 239 mq ¢ unz superficie netia calpestabile di
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217 mq con altezza interna media di 5,30 m; Ia cella frigo oCCupa una
superficie di sedime di 22 mq ¢ una superficie netta calpestabile di 20
mq con altezza interna di 2,10 m; il deposito cceupa una superficie di
sedime di 38 mq e una superficie netta calpestabile di 32 mq con altezza
interna media di 3,60 m. Le tamponature perimetrali sono realizzate in
parte con pannelli metallici coibentati, in parte con muratura di
blocchetti di conglomerato cementizio forat] e pieni intonacata sul
paramento interno e parzialmente intonacata su quello esterno; le
pavimentazioni sono in battuto di cemento, gli infissi interni ed esterni
in metallo, i manti di copertura a falde in pannelli metallici coibentati.
I corpo €} lavorazione latte e vendita prodotti al piano terra,

uffici al piano prime, appartamento per residenza al piano secondo,
deriva da intervento di demolizione e ricostruzione di antico fabbricato
rurale, di cui si dird pin dettagliatamente nel seguito; & realizzato con
strutiura porfante in cemento armato afla quale sono state poste in
aderenza successivamente, al piano terTa, fre strutture metalliche per
altrettanti corpi aggiunti; i piani primo ¢ secondo sono serviti da scala
elicoidale esterna a struttura in acciaio.
I Jocale lavorazione latte bufalino e vendita a piano terra costituisce il
caseificio aziendale; & suddiviso in quattro ambienti cosi distint:

e laverazione

® deposito materiali per confezionamento e prelavorazione

¢ vendita al deitaglio

e cella frigo con disimpegno

L’ambiente lavorazione, atirezzato con impiantistica specifica, occupa
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una superficie di sedime di 158 mq & una superlicie netta calpestabile di
137 mq con altezza netta interna di 3,20 m, ospita una coppia di we con
relativi disimpegni; le tamponaturs perimetrali sono realizzate con
muraturz di blocchetti di eemento a faccia vista alPesterno, con fodera
interna in muratura di laterizi forati in parte intonacata al civile; in
parle rivestita con materiale ceramico.

L’ambiente deposito materiali per confezionamenio € prelavorazione
(corpo aggiunto in aderenva) occupa una superficie di sedime di 56 mg
e una superficie netta calpestabile di 53 mq con altezza netta interna
media di 3,90 m, ¢ realizzato con strutiura metallica appoggiata alla
stratturs in o 2, dell’ambiente lavorazione; le tre pareti perimetrali
esterne sono realizzate ron panuelli metallici coibentati, il manto di
copertura a falda unica in pannelli metallici coibentati.

L’ambiente vendita al dettaglio (corpo aggiunto in aderenza) occupa
ung superficie di sedime di 13 mq e una superficie netta calpestabile di
10 mq con altezza netta interna media Ji 3,15 m, & realizzato con
struftura metallica in aderenza alla struttura in c. a. dellambiente
lavorazione; le tre pareti perimeirali esterne somo realizzate con
muratura di blocchetti di cemento a faccia vista all’esterno, con fodera
interna con muratura di laterizi forali in parte intonacata al civilg, in
parte rivestita con materiale ceramico, il manto di copertura a due falde
in pannelli metallici coibentati, schermate da mantovana in lamiera
metallica.

L’ambiente cella frigo con disimpegno {(corpn aggiunto in aderenza)

pecupa una superficie di sedime di 25 mq e una superficie netia
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calpestabile di 24 mq con altezza metta interna di 2,10 m per la cella,
altezza netta interna media dj 3,50 m per il disimpegno. Le
tamnponature perimetrali sono realizzate con pannelli metallici
coibentati, per la cella, con fodera di muratura di laterizi forati rivestita
con materiale ceramico, per il disimpegno, il manto di copertura a falda
unica in paunelli metallici cotbentati. Tutti g;li ambienti sopraesposti
hanno pavimentazioni in ceramica e infissi interns ed esterni in
alluminio anodizzato.

Gli Uffici al piano primo oceupano una superficie di sedime di 158 mq
© una superficie netta calpestabile di 140 mq coa altezza netta interna di
3,00 m; sono costituiti da cingue stanze, ulm-z; we, un disimpegno; le
tamponature perimetrali sono realizzate con mnratura di blocchetti di
cemento a faccia vista all'esterno, con fodera interna in muratura di
laterizi forati intomacata al civile e tinteggiata, pavimentazioni in
ceramiica, partizioni interne in pannelli prefabbricati a  struttura
metallica parzialmente vetrati e infissi interni ed esterni in alluminio
anodizzate. L'impiantistica & costituita dall’ impianto eletirice e di
ilhumninazione e dall’impianto di riscaldamento con termosifoni e caldaia
con produzione di acqua calda sanitaria, alim-em:am da gas GPL.
L’appartamento per residenza 2l piano secenéo occupa una superficie
di sedime di 93 mq e una superficie netta calpestabile di 77 mq con
altezza netta interna media di 2,80 m e rapporto  superficie
netta/superficie lorda di 0,33 (cocfficiente di conversione); € costituita
da ambiente cucina-soggiorno~-pranzo, due camere con velativi bagni

interni, un swe, un terrazzo a livello anteriore di 33 My, Wit [RITazzo 2

5 %ﬁ Fimate [a: BODESMO CLAUDIO Emesso Da: ARUBAPEC S.P.A. NG CA 2 Serfali: 160093e46df8746aaid788330683b7e3
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livello posteriore di 18 mq; le tamponature perimetrali sono realizzate
con muratura di bloechetti di cemento a faccia vista all’esterno, con
fodera interna in muratura di laterizi forati infonacata al civile ¢
tinteggiata, pavimentazioni in ceramica e infissi interni ed esterni in
legno protetti da persiane, tetfo a tre falde in legno con manto di tegole
in cotto. L’impiantistica & costituita dall’ impianto elettrico ¢ di
illuminazione e dallimpianto di riscaldamento con termosifoni e caldaia
con produzione di acqua calda sanitaria, alimentata da gas GPL.

Ii corpo f) ristoro ¢ realizzato inleramente con struttura metallica
prefabbricata monobloceo tipo container; occupa una superficie di
sedime di 14 mq ¢ una superficie netta calpestabile di 13 mgq con altezza
neita interna di 2,40 m.

Limpianto di depurazione g) & costituito da una vasca di
raceolta e accumulo, in ¢. 2. interrata, gquatiro vasche in ©. a. 2 vista ¢
relative attrezzature per la raccolta ¢ trattamento delle acque
provenienti dalle lavorazioni ¢ dai servizi igienici ¢ usi demestici.

Tl silo esterno per lo stoccaggio del latte h) & costituito da
serbatoio cilindrico in acciaio inossidabile del diametro i 2,20 m,
altezza 4,00 m, capacitd di circa 15.000 litri, autoportante posizionato
allesterno in verticale, mei pressi del locale stoceaggio latte. il
sottoscritto precisa c¢he, nel rilievo effettuato nell’ambito della CTU
della Fsecuzione Immobiliare n. 48372011, il silo in parola era
posizionato all'interne del locale d) raceoltn ¢ stoccagpio latte; all’esterno
fis rilevato aliro silo, cilindrico per lo stoccaggio del laite, di acciaio

inossidabile del diametro di 4,20 m ¢ altezza di 12,50 m, deila capacita
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di 150000 litei, autoportante, pesizionate all'esterno in verticale
(CORPO F); tale ultimo silo, istallato a seguito di DIA prot. 14.655 del
01.12.2004 a nome di » risulta rimosso e trasportato
altrove,

I lotto ¢ parzialmente recintato, anche in leggero sconfinamento
su aleuni tratti, con muri ¢/0 inferriate metalliche ed & pavimentato,
nelle aree scoperte, parte con massetto di cemento, parte con asfalto;
confina com ¢ , eredi € L

Precisa, inoltre, che, lungo il confine ovest {lato 5
il lotto non presenta alecuna recinzione; in adiacenza esiste un
appezzamento di terreno a forma di striscia della larghezza catastale di
15,80 m ed estensione di 1.500 mq, completamente pavimentato con
manto bituminoso, sul quale sono ubicati:

— un corpo di fabbrica monopiano di 30 mq circa, adibito a

laboratorio accettazione latte

- n. 2 impiant di pesatura a raso, il maggiore dei quali non

fonzionante e in disuso, secondo dichiarazione di

~ un impianto erogazione gasolic con cisterna interrata di
10.000 Litri

Tale immobile, censito in NCEU al foglio 13 particella 653

categoria C/2 classe 3 della consistenza di 28 mq ¢ in CT al foglio 13

particella 652 di are 14,67 {ex foglio 13 particella 192 di are 15,00 del

CT), intestato a . , risulta completamente integrato mel

Complesso, assolvendo alle funzioni di accesso dalla strada statale,
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passaggio, pesatura mezzi di frasporio, Manovie € parcheggio per
autovetture & autoveicoli. Appare evidente che tale appezzamento, gid
facente parte senza titolo defla planimetria generale esistente, riportaia
nellelaborato grafico di integrazions, allegato alla concessione edilizia n.
0.414 del 14.10. 2002 2 nome di { 3, risulta di fatto gravato
da imprescindibili servita di passaggio pedonale e carrabile, servita di
luci e vedute, servitil di condutture  favore del Complesso edilizio i
proprieta a e nude proprietarie,
o usufruttuario. I terreno sul quale sorge il Complesso ¢
pervenuto a ! o con atto di donazione del genitore
n data 13.04.1987 rep. 14409 notaio Alvaro Falessi di
Priverno ¢ con la consistenza di “appezzamento di terreno agricolo, in
Jocaliti Mezzagosto con entrostante fabbricato rurale composto di due
vani, accessori ¢ due magazzini al piano terra e quatiro vazi ¢ accessori
al piano primo ed annessi comodi rurali, della superficie detto terreno
tra coperta e scoperta di are 1540 (are quindici e centiare guaranta),
confinante cou: siradone interpoderale ...” , riportato in CT al foglio 15
particella 6 di are 14.70 e particella 7 di are 0.70 fabbricato rurale. Dallo
straleio catastale del foglio 15, miportato nelPelaborato grafico di
integrazione, allegato alla concessione edilizia n. 9414 del  14.10. 2002,
si rileva la posizione del fabbricato rurale particella 7 in adiacenza del
confine con la particella ex 192 (proprietd ) T tale
fabbricato & stato demolito ¢ ricostruito sullo stesso sito, senza
alterazione della sagoma originaria, a seguito di DIA prot. 19.993/2002.

Lo stradene interpoderale di cui allatto di donazione del 14.04.1987
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sopracitato, posto, all’epoca, sulla striscia di proprietd - e aewuD i1
adiacenza al confine con la propriet » unica via di accesso
a quest'ultima proprietd dalia strada pubblica, oggi non & pit esistente,
il suo originario tracciato, in tempo imprecisato, & stato traslato e posto
sull’attuale particella 633 in adiacenza del confine con la particella 652
{ex 192) di proprietd : sicché laccesso carrabile e
pedonale al complesso avviene attualmente in attraversamnento sulla
proprieta di costui. Permanendos lo stato attuale o ripristinando Pantico
tracciato dello stradone interpoderale, da quanto sopra esposto, restano
confermate I servittl sopraelencate sulla proprieta Dhalla
ricerca effettuata dal sottoscritte presso il Comune di Priverno,
PAgenzia delle Entrate — Sezione Pubblicitd Immobiliare di Latina,
Agenziz delle Entrate — Sezione Catasto, non & risultato alcun atto
scritto, di data certa, che regolasse i rapporti tra

e T, -« wwwsy da uma parte, e
dallaltra parte, in relazione alla traslazione  dello stradone,
sopradescritta, e/o al possesso della striscia particella 652 e particella
653 {ex particella 192); tale ricerca ha, tuttavia, prodotte I'estrazione
delPatto-convenzione del 26.02.2014 rep. 37987 notaio Giovanni
Battista Viscogliosi, del quale si dird successivamente.
2) Appartamento sito nel centro abitato di Priverno alla via Torrettz
Rocchigiana n. 24, in NCEU al foglio 25 particellz 804 sub 5 {LOTTO
2

Si tratta, con riferimento alla planimetria catastale foglio 25

particella 8304 sub 5 inserita nelPALLEGATO C, di appartamento
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ubicato al quarto ed ultimo plano di una palazzina residenziale che
contiene un’autorimessa ¢ due negozi al piano tetra, due appartamenti
al piano primo, due appartamenti al piano secondo, due appartament al
piano terzo, un appartamento al piano quaito, serviti da due corpi scale
in c. a. a vista {(uno per lato) & da una torre ascensore esterna con
struttira in acciaio autoportante, posta in aderenza alla facciata laterale
nord.

Ledificio & stato realizzato com struttura portante in ¢. a. €
tamponature perimetrali con cortina di mattoni a vista & fodera di forati
ai piani primo, secondo, terzo, mmuratura di massello di pietra locale a
vista e fodera di forati ai piani terra ¢ quarto; & stato costruito, secondo
quanto desumibile dagli atti, tra gli anmi 1085 e 1990.

L’appartamentoe, interamente coperio con lastrico solare
accessibile, occupa una superficie lorda di 120 mq e una superficie netta
calpestabile di 101 mq, con altezza netla interna in parte di 2,65 m, in
parte di 2,30 m; & costituito da tre caroers, cucing, SogEiorno-pranzo,
due bagni, due ripostigli, un terrazzo a livello di 36 mgq con affaccio su
via Torretta Rocchigiana, coperto con stratiura amovibile in legno, un
terrazzo o livello con annessa balconata di 45 myq con affaccio sul retro,
un terrazzo a livello di 13 mq, con affaccio sul lato. Presenta infissi
interni in legno, infissi esterni in alluminio verniciato e awvolgibili
oscuranti in PVC, finiture varie interne di pregio medio-alto; gl
impianti eleitrico, di illuminazione, di riscaldamento con caldaia a gas €
termosifoni. Gli approvvigionamenti elettrico, gas, idrico e lo scarico

delle acque neve avvengono tramnite reti di distribuzione ¢ raccolta
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pubbliche regolarmente istallate nella zoma, la produzione di acqua
calda sanitaria & fornita dalla caldaia.

L’appartamento & fornito di cortile condominiale circa 100 mg
censito in NCEU al foglio 25 particella 804 sub 18 bene comune non
censibile ai sub 5-10-11-12-13-14-15.

3) Locale autorimessa sito mel centro abitato di Priverno alla via
Torretta Rocchigiana n. 28, in NCEU al foglio 25 particella 804 sub 8
(LOTTO 3)

5i tratta, con riferimento alla planimetria catastale foglio 25
particella 804 sub 8 inserita nelPALLEGATO C, di locale interamente
coperto con lastrico solare accessibile; & ubicato al piano terra della
palazzina residenziale di cui al precedete punto 2} ed ha accesso
carrabile diretto da via Torretta Rocchigiana; occupa una superficie
lorda di 54 mq e una superficie netta calpestabile di 44 mq con altezza
netta interna di 2,85 m, Presenta Pinfisso di accesso in ferro, finiture
varie interne di pregio medio ed & dotato di impianto cletirico ¢ di
illuminazione, Nel locale esiste un piccolo we.

Il locale & fornito di antistante cortile di 10 mq di uzo esclusivo,
parte del cortile condominiale sub 16 di proprieti comune ai sub 8-9-10,

TERRENI
5) Terreno site nel comune di Priverno, Iocalitd Spadelle, in CT al
foglio 13 particella 158 ettari 0.60.45 (LOTTO 52)

IT terreno ha destinazione agricola, di forma irregolare, coltivato

a frutteto; & ubicato in zona pianeggiante periferica di tipo rurale,

situate 2 circa metd strada tra Privernc e Prossedi Gaode i ottimma
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giacitura ed  esposizione; i comodamente accessibile, anche
carrabilmente, dalla strada interpoderale Pratenove per mezzo dello
stradello privato, di cni al successivo punto 6), della lunghezza di circa
120 m.

6) Terreno site nel comune di Priverno, localita Spadelle, in CT al
foglio 13 particella 20 ettari 0.08.40 (LOTTO 5by

11 terreno ha destinazione agricola, di forma irregolare a striscia,
non & coltivabile in quanto pavimentato con misto di cava ¢ adibito a
stradello privato di accesso ai fomdi limitrofi; € ubicato in zona
pianeggiante periferica di tipo rurale, situata 2 cirea metd strada tra
Priverno e Prossedi. B’ comodamente accessibile, anche in meodo
carrabile, direttmnente dalla strada interpoderale Pratenove.

7) Terreno sito nel comune di Priverno, localitd Spadelle, in CT al
foglio 13 particella 206 ettari 0.61.35 (LOTTO 6)

11 terreno ha destinazione agricols, di forma irregolare, allo stato
incolto; & ubicato in zona pianeggiante periferica di tipo rurale, ubicata
a circa metd strada tra Priverno ¢ Prossedi. Gode di buona giacitura ed
esposizione; ¢ comodamente accessibile, anche carrabilmente, da
stradello vicinale.

8) Terreno sito nel comune di Priverno, localitd Spadelle, in CT al
foglic 12 pardieella 601 ettari 0.30.30, particella 602 ettari 0.86.50,
particelia 598 ettari 0.05.60 (LOTTO 7

11 terreno ha destinazione agricola, di forma irregolare coltivato a

prato; & ubicato in zona pianeggiante periferica di tipo rurale, a circa 3

kan dai caseggiati urbani periferici di Priverno. Gode di buona giacitura
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ed esposizione; & comodamente accessibile, anche carrabilmente, da
stradello interpoderale Pratenove.

9) Terreno sito nel comune di Priverno, localitd Colle, in CT al foglio
13 particella 654 ettari 04611 e particella 655 di ettari 00.00.14
(L.OTTO 8)

Il terreno ha destinazione agricola, di forma quadrilatera
regolare, in parte incolto, in parte adibito a deposito di materiale di
scavo; € ubicato in zona pianeggiante periferica di tipo rurale, a pochi
km dai caseggiati urbani periferici & Priverno. Gode di ottima giacitura
ed esposizione; ¢ comodamente accessibile, anche carrabilmente, da
stradello interpoderale di disimpegno, che si diparte dalla principale via
Marittima di Mezzagosto, al servizio dei fondi limitrofi.

10) Terreno sito nel comune di Priverno, localitd Piperno Vecchio, in
CT al foglio 11 particella 203 ettari 0.17.00 (LOTTO9)

11 terreno ha destinazione agricola, di forma quadrilatera regolare
allo stato semi-incolto con la presenza di aleuni alberi di ulivo; & ubicato
in zoma pilaneggiante periferica di tipo rurale, a pochi km dai caseggiati
urbani periferici di Priverno. Gode di ottima giacitura ed esposizione; &
comodamente accessibile, anche carrabilmente, direttamente da via
Marittima di Mezzagosto con la quale confina.

Per la rappresentazione prafica dei beni TERRENI il
sottoscritto riporta nel’ALLEGATQO D:

- ubicazione su stralcio del foglio di mappa 13 del bene n. 5)

Terreno in localitd Spadelle, particella 158 di ettari 00.60.45;

- ubicazione su stralcio del foglio di mappa 13 del bene n. 6)
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Terreno in localith Spadelle, particella 20 di ettari 08.08.40;

_ ubicazione su straleio del foglic di mappa 13 del bene n. 7)
Terreno in localita Spadelle, particella 206 di ettari 00.61.35;

_ ubicazione su stralcio del foglio di mappa 12 del bene . 8)
Terreno in localita Spadelle, particella 601 (346 per errore in
mappa) di ettari 00.30.30, particella 602 di ettari 00.86.50,
particella 598 di ettari §0.05.00 per complessivi ettari 01.22.40;

- ubicazione su stralcio del foglhio di mappa 13 del bene n. 9)
Terreno in localiti Colle, particella 654 di eftari 00.46.11,
particells 655 di ettari 00.00.14 per complessivi ettari 00.46.25;

_  ubicazione su stralcio del foglio di mappa 11 del bene n. 10)
Terreno in localiti Piperno Vecchio, particella 203 & ettari
£0.17.00
Per la rappresentazione grafica dei beni FABBRICATI rimanda

ai grafici del’ALLEGATO B, per il Complesso Produttivo di via
Marittima di Mezzagosto, foglio 15 particella 156 sub 7-8-9-10 ¢, alle
planimetrie catastali dellappartamento in via Torretia Recchigiana
foglio 25 particella 804 sub 5 e del locale autorimessa sito nella stessa
via, foglio 25 particella 804 sub 8, inserite entrambe nell ALLEGATO
C.
Per la rappresentazione fotografica del beni, riporta nella

DOCUMENTAZIONE FOTOGRAFICA:

~ . 10 riprese fotografiche dei beni del LOTTO 1

— n. 3 riprese fotografiche del bene del LOTTO 2

~ . 3 riprese fotografiche del bene del LOTTO 3
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- 1. 2 riprese fotografiche de! bene del LOTTO 5a

~ . 1 ripresa fotografica del bene del LOTTO 5b

~ n. 2 riprese fotografiche del LOTTO 6

— 1. 2 riprese fotografiche del LOTTO 7

— n. Z riprese fotografiche del LOTTO 8 -

- . 2 riprese fotografiche del LOTTO 9 i

4. RISPOSTA AL QUESITO 4)

FPredisponga un progetto di comoda divisione con eventuali conguasli
in denaro

La fattibilitd della predisposizione di_un progetto di comoda
divisione, con eventusli conguagli in denaro, pud essere accertata solo
dopo aver proceduto alla stima della massa ¢ tutti i beni da dividere,

I beni della massa da dividere, ;r:omoe precedentements
accennato, sono stati suddivisi in lotti, i sin@o]i beni appartenenti a
ciascun lotto mom sono frazionabili per le motivazioni riportate nella
perizia di stima, redatta mellambito della procedura esecutiva n.
483/2011, che qui si intendono integralmente richiamate, sicché non
sone divisibili.

Per la determinazione delPattuale valore di mercato dei beni
costituenti la massa da dividere, il sottoscritto procede come segue:

Stima del LOTTO 1
Eene I) Complesso produttive opificio e appartamento per abitazione
siti nel Comune di Priverno allz via Marittima di Mezzagosto n. 75, in
NCEU al foglio 15 particella 156, rispettivamente sub 7 e sub 8 con sub
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9 scala e sub 10 corte comune, beni comuni non censibili.
Presmette ¢he gli iimimobili del lotto somo costituiti anche da
corpi o porzioni di essi abusivamente costrniti che, come illustrato nella
CTU della procedura esecutiva n. 483/2011, non sono né sanabili né
assoggettabili a fiscalizzazione; tali entita, che per maggiore chiarezza
sono riportate nellelenco che segue e, graficamente con campitura a
puntini, nel grafico planimetrie di rilievo aggiornate del LOTTO L,
inserito nell ALLEGATO E, restano escluse dalla stima.
—  ambiente vendita al dettaglio al piano terra con superficie netta
di 10 mq ¢ volume i 42 me, in aderenza zl corpo caseificio
{laboratorio};
— locale sistore al piano terra con superficie metta di 13 mq ¢

volume di 35 mc, in aderenza al confine con la proprieti (

— locale deposito per confezionamento e prelavorazione al piano
terra con superficie netta di 53 mq e volume di 224 me, in
aderenza al corpo caseificio {laboratorio);

—  Jocale rimessa autoveicoli e officina al piano terra con superficie
netta, rispettivamente, di 55 mq ¢ volume di 271 me e di 16 mg
e volume di 46 mc, isolato;

— loeale deposito zl piano terra con superficie nefla di 32 mq e
volume di 141 me, in aderenza al locale stoccaggio latie {Centro
raceolta latte);

—  spogliatoio al piano terra con superficie netta di 8 mq ¢ volume

di 25 me, isolato;
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— ampliamento locale stoccaggio latte al piano terra con superficie
netta di 26 mq ¢ volume di 137 me;

— ampliamento appartamento al piano seconds con superficie
netta di 29 mq ¢ volume di 85 me.

Per la stima del Caseificio, Centro raccolta latte e Punto vendita
al dettaglio, trattandosi di attivitd concessa in uso a terz] a titolo oneroso
con contratto scaduto di recente, Papplicazione del Metodo analitico per
capitalizzazione dei redditi, usuale per questi tipi di stime, & apparso il
piu idoneo. Il prezzo anmuo di cessione noto, a fronte della locazione
degli immobili contraddistinti in NCEU al foglio 15 particella 156 con
gli ex sub 2, sub 3, sub 4, sub 5 ¢ consistenza esattamente definita nelle
planimetrie datate 2004 (sub 4 e sub 5) € 2007 (sub 2 e sub 3),
opporflunamente aggiornato come si dird, rappresenta il reddito lordo
annuo da prendere a base per Ia stima.

11 prezzo annuo lordo di cessione, alla data di stipula € decorrenza del
contratto di fitto del 20.10.2009, & stato fissato in € 30.000; tale prezzo,
preso a base previa verifica di congruitd del sottoscritto, a seguito degli

aggiornamenti ISTAT al 75% previsti nel contratto, si ¢ evoluto come

segue:
periodo 20.10.2009-19.10.2010 prezzo € 30,000
periodo 20.10.2010-19.10.2011 prezzo € 30.336
[€ 30.000+1,12 (75% indice ISTAT ago 2010} x 30.000/100]

periodo 20,10.2011-19.10.2012 prezzo € 30.973
[€ 30.336+2,10 (75% indice ISTAT ago 2011) x 30.336/100]

periode 20.10.2012-19.10.2013 prezzo € 31.692
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[€ 30.973+2,32 (75% indice ISTAT ago 2012) x 30.973/100]
periodo 20.10.2013-19.10.2014 prezzo € 31,952

[€ 31.602+0,82 (75% indice ISTAT ago 2013} x 31.662/100]
periodo 20.10.2014-19.10.2015 prezzo £ 31,952

[€ 31.952+0,00 (75% indice ISTAT ago 20147 x 31.952/100]
Tale ultimo prezzo di € 31952 rappresenta il reddito lordo
annuo aggiornato all’attualitd.
Le spese medis annue, a carico del concedente, sono:
IRPEF
reddito tassabile 31.952x0,75 =€ 23.964
aliquota 27%
[I=€23964x027 = “ 6.470
REGISTRO
reddito tassabile 31.952x0,50 =€ 15.976
aliguots 2%
[2=€15976x 002~ “ 320
MU
rendita € 4.792
rendita rivahutata € 5.031
valore 5.031x60 =€ 301.896
aliquota 0,%6%
I3 =€ 301.896 x ,0096 = “ 2.898
SPESE PER SFITTI E INSOLVIBILITA’ (2,5%)
81 =€31952x 0,025 = “ 799
SPESE PER AMMINISTRAZIONE (1%)
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S2=€31.952x Q.01 = “ 320
SPESE PER MANUTENZIONI E GESTIONE (4%)
S3=€31952x 04 = “« 1278
SPESE PER AMMORTAMENTO (1,5%)

S54=€31952% 0015~ « 479

TOTALE I+12413+81+82+83+84 € 12.564
reddito annuo netto 31.952 - 12.564= € 19.388
tasso di capitalizzazione  3,50%
valore di stima 19.388/0,035 = £ 553.943

Nefla scelta del tasso dj capitalizzazione si & tenuto conto della
peculiaritd della zona di ubicazione, collocata nella vallata del fume
Amaseno, a ridosso della strada statale 156 dei monti Lepini, arteria di
grande trafficc commerciale e turistico in entrata e in uscita
dall’autostzada del Sole al caselle di Frosinone, crocevia nord-sud, nei
pressi  dell'innesto  della  superstrada Terracina-Priverno, punto
nevralgico dell'intero tracciato. La zoma, anche se classificata agricola
dal vigente PRG, 2 sede di numerose attivit commerciali destinate, in
prevalenza, alla ristorazione /o commercializzazione di specialita locali
¢ prodotti del comprensorio; si segnala anche qualche attivitd di piceola
industria di trasformazione nel campo alimentare o ricettiva; la ZO1a,
interessata anche da una  urbanizzazione estensiva a carattere
residenziale in un contesto di notevole effetto pacsaggistico a 4 km cirea
dal centro abitato di Priverno, per quanto sopra descritto, presenta oggi
i caratteri di zona urbanistica destinata ad attiviti produttive, sede di

notevoli interessi economici. 5§ ravvisano le comdizioni i un

icazi ici [ - € vietata ogni
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investimento di buon grado di sicurezza, ben correlato al tasso scelto.

11 benme, risulta, al momento, disponibile, essendo cessato il
vineolo per la Jocazione in data 19.10.2015, ammesso che per Pavente
diritto ricorrono le condizioni per il rilascio aila prima scadenza del
contratte, secondo l'art. 29 della legge n. 392/78, pertanto il valore di
stima sopra caleolato non subisce aleun deprezzamento legato al tempo
residuo dellefficacia del contratto. Dal prezzo sopra ricavato
andrebbero sotiratte le spese occorrenti per 1a demolizione delle entitd
Jhusive e la riduzione in pristino, tuttavia, considerato che I'importo di
tali spese & trascurabile rispeito al valore di stima & che Putilizzo di tali
entitd, al momento, permane fornendo il suo utile fino al tempo
indeterminato delle loro rimozione, appars Opporiunoe Operars la
compensazione. Per quanto attiene la particella ex 192 di proprieta

3, il sU0 SCOTPOTO comporterd necessariaments il ripristine
delPoriginario tracciato dello stradone interpoderale che, considerato lo
stato i fatto, & attuabile a fronte della spesa oecorrente per 1o
spostamento  dei cancelli, della pesa a raso atliva, della pompa
carburante ¢ dell’attrezzatura del laboratorio accettazione laite, che si
indica in € 13.000.

In definitiva:

Valore di stima del Caseificio, Centro raccolta latie ¢ Punto vendita al
dettagiic € 553.943 - € 13.000 =€ 540.943

Per Ia stima dellappartamento al piano secondo & stata effettuata

ricerca sl Web allo scopo di individuare i valore di mercato unitario,

riferito 2l mq lordo, delle abitazion nel comune di Priverno; 1 sifi
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consultati somno:
Agenzia delle Entrate

—  bttp://wwwtazenziaentrate.cov.it/servizi/ Consultazione/rsult

ato, E}h@

Osservatorio Immobiliare
-  htip:/ /vwww.mercato-

immobiliare.info/lazio/latina/ priverno.html

Dal sito dell’Agenzia delle Entrate per abitaziont civili in zona

extraurbana/agricola codice R1 con stato conservativo normale il valoge
unitaric di mercato, riferito alla superficie lorda, si attesta fra un
minimeo di 510 €/mq e un teassimo di 730 €/mgq.
Il sito Osservatorio Immobiliare formisce per gl appartamenti in
vendita a Priverno il prezzo medio di 1050 £/ mq
Considerato che:
~ la zona agricola in cui & ubicato Pappartamento, descritta e
caratlerizzata dettagliatamente nella stima che precede, & di
particolare pregio ambientale
— lazona & ben collegata dall’esistente sistema viario che consente
di raggiungere rapidamente il centro abitato
—  lo stato conservative delPappartamento & ottimo
—  laversta & di anni 7 circa, praticamente assente
~  lefiniture sono di tipologia e qualitd superiori alle usuali
il valore di 730 €/mq massimo delPintervallo appare, per il caso
specifico, non congruo. Dal sito del’Agenzia delle Entrate per

abitazioni civili in zona periferica codice D1 con stato conservativo
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normale il valore unitario di mercato, riferito aila superficie lorda, si
atesta fra un minimo di 880 €/mg e un massimo di 1300 €/mg; Ia
media aritmetica dei due valori massimi, pari a 1015 €/mq,
{730+1300/2) delle due zone Rle D1, compatibile con il valore di 1050
€/ngq indicato dal sito Osservatorio Immobiliare, pud, verosimilmente,
rappresentare il pitl probabile valore unitario di mercato.

Con riferimento alla descrizione e ai valori riportati nella
RISPOSTA AL QUESITO 3), la superficie netta si fissano come
segue:

— appartamento 48 mq (77-29)

1 calcolo della superficie lorda complessiva & stato condotto

includendp, come superfici ragguagliate, i seguenti contributi:
—  contributo dell’area anteriore scoperta di pertinenza sisternata a
terrazza a livello
— coniributo della tettoia posteriore a livello
~ contributo delParea posteriore scoperta di pertinenza sistemata a
terrazza a livello
applicando i coefficienti di uvtilizzazione pubblicati nelle istruziont
dall’ Agenzia del Territorio .
11 caleolo analitico di tali contributi € riportato nella TABELLA
2 che segue:
TABELLA 2
calcolo contributi per appartamento in via Marittima di Meazagosto
ACCESSORIO BUP, COEFE. CONTRIBUTO

{ruq) (imq)
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terrazzo anferiore 25 0,30 7,50
terrazzo anteriore 8 0,10 0,80
tettoia posteriore 33 0,50 16,50
terrazzo posteriore 18 0.30 540

TOTALE SUPERFICI NETTE RAGGUAGLIATE 30,20
la somma defle superfici nette vale: 78 mq (48+30)
la superficie lorda totale vale: 88 mq (58+30}

Il valore di stima & stato ottenuto applicando alla superficie lorda
totale sopra calcolata il prezzo unitario sopra fissato:
valore di stima mq 88 x 1.015 €/mq = € 89.320

In definitiva:
Valore di stima delPappartamento al piano secondo € 89.320
VALORE DI STIMA COMPLESSIVO
€540.943+€89320= € 630.263
in cifra tonda € 630.300

[VOLORE DI STIMA DEL LOTTO 1 £ 630.300]
Stima del LOTTO 2

Bene 2) Appartamento sito nel centro zbitato di Priverno alla via
Torretta Rocchigiana n., 24, in NCEU al foglio 25 particella 804 sub 5
Per la stima dell’appartamento il sottoscritto procede in modo
analogo alla stima dellappartamente del precedente L.OTTO 1. La
zoma di ubicazione & inserita in un settore centrale dellarea densamente
urbanizzata di Priverno, sorto a partire dagli anni *60 del secolo scorso;
s1 nota una intensa antropizzazione in edifici destinati a residenze o

attivitd commerciali. La viabilita di distribuzione & ben strutiurata ed
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efficiente, come pure le opere di urbanizzazione primaria e secondaria.
Dal sito dell’Agenzia delle Entrate per abitazioni civili in zona
periferica/ ... Torretta Rocchigiana codice D1, con stato conservalivo
normale, il valore unitario di mercato, riferito alla superficie lorda, si
attesta fra un minimo di 880 €/mq e un massimo di 1300 €/maq.
Considerato che:
_  1azona, nelPambiente locale, £ ritenuta di pregio
~ lawvetusta & di anni 22 circa
— o stato conservativo € ottimo
— Pimmobile & fornito di ascensore
il valore di 1200 €/mq pud rappresentare il pitt probabile valore unitario
di mercato.
Con riferimento alla descrizione e ai valori riportali nella
RISPOSTA AL QUESITO 3), la superficie netta vale:
- appzﬂﬂam@mo 101 mq
Ti caleolo della superficie lorda complessiva ¢ stato condotto
includendo, come superfici ragguagliate, i seguenti contribuli:
—  contributo dellarea anteriore coperta di pertinenza sistermnata 2
veranda
—  contribute dellarea laterale scoperta di pertinenza sistemata a
terrazza a lvello
_  contribute delParea posteriore scoperta di pertinenza sistemata 2
terrazza a livelio
—  contributo del lastrico solare di copertura praticabile

gpplicando i coeflicienti di untilizzazione pubblicati nelle Istruzioni
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dell’Agenzia del Territorio.

11 calcolo analitico di tali contributi & riportato neflla TABELILA

3 che segue:
TABELLA 3
caleolo congributi per appartamento in via Torretia Recchigiana
ACCESSORIO SUP. COEFF. CONTRIBUTO
{mq) {mq)
veranda anterjore 36 0,50 13
terrazzo posteriore 25 0,30 7,50
terrazzo posteriore 20 0,10 2
terrazzo laterale 13 0.30 3,90
lastrico solare 120 0.10 12,00

TOTALE SUPERFICI NETTE RAGGUAGLIATE 4340
la somma delle superfici lorde vale: 163 mq {120+43}
Il valore di stima & stato ottenuto azpp'ilicémﬁlo alla superficie lorda
totale sopra caleolata il prezzo unitario sopra fissato:
valore di stima mgq 163 x 1.260 €/mq = € 195.600
Considerato:
- che Punitd edilizia & difforme dal progetto approvato per
ampliamento abusivo delle dimensioni in pianta ¢ in altezza
- che gli sbusi sono assoggettabili a fiscalizzazione
~ che gli oneri conseguenti, previst approssimativamente in €
15000 per portare limmobile nella piena legalitd, sono da
conteggiare come spesa in detrazione

si ottiene in definitiva:
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valore di stitna corretto 195.600 — 15.000 = € 180.600
WOLDRE DISTIMA DEL LOTTO 2 € 18@.60q
Stima del LOTTO 3

Bene 3) Locale autorimessa sito nel centro abitato di Priverno alla via
Torretta Rocchigiana n. 28, in NCEU al foglio 25 particella 804 sub 8

Per 1a stima del locale il sottoscritio procede in modo analogo
alle stime degli appartamenti del LOTTO 1 e del LOTTO 2. La zona
di ubicazione & quelta descritta nella stima del LOTTO 2, trattandosi di
immohili compresi nella stessa palazzina.

Dal sito del’Agenzia delle Entrate per locali commerciali in
zona periferica/.....Torretta Rocchigiana codice D1, con stato
conservativo mnormale, il valore umitaric di mercato, riferito  zlla
superficie lorda, si attesta fra un minimo di 620 €/mgq e un massimo di
920 €/mq.

Comnsiderato che:

~ 1a zona, nelfambiente locale, & ritenuta di pregio

- lnvetustd & di anni 24 circa

1o stato conservativo € buono

~  Timmobile & fornito di corte anteriore esclusiva

esiste la concreta possibilita di utilizzazione 2 negozio ©
laboratorio

il valore di 800 €/meq pud rappresentare il pin probabile valore unitario
di mercato.

Con riferimento alla descrizione e ai valori xiportati nella

RISPOSTA AL QUESITO 3), la superficie lorda ammonta a 54 mq.
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11 valore di stima & stato ottenuto applicando alla superficie lorda
sopramdicata il prezzo unitario soprafissato:
valore di stima mq 54 x 800 €/mq = € 43.200

Considerato che:

- Dunitd edilizia & difforme per destinazione d’uso, cubatira,
altezza netta, dal progetto approvato, ma passibile di rilascio di
permesso di costruire in sanatoria

~ gli oneri conseguenti, previst approssimativamente in € 3.000
per portare immobile nella piena legalita, sono da conteggiare
come spesa in detrazione

si ottiene in definitiva:
valore di stima corretto 43200 - 3.000 = € 40.200
VOLORE DI STIMA DEL LOTTO 3 € 40200
TERRENI

Per la stima dei terreni, tutti a destinazione agricola, & stata
ciletmata ricerca sul WEB che ha permesso di accedere alle tabelle dei
valori agricoli medi della provincia di Latina — comune di Priverno; tali
tabelle si ritengono, tuttavia, di nessuna wtilita per il caso, essendo non
allidabili per i seguenti motivi:

- vengono utilizzate esclusivamente per stabilire gl indennizzi
dovuti per espropriazioni di pubblica utilita

- Ton sone aggiornate, risalendo P'ultima pubblicazione per la
provincia di Latina, all’anno 2005

- mnon tengono conto della ubicazione e delle condiziom di

accessibilita ai bend
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L’indagine svolta ha evidenziato Pesistenza  di affidabili
presupposti per la - prafica applicabilita del Metodo Sintetico
Comparativo per la ricerca del pia probabile valore di mercato. Stante
Pordinarieth dei beni oggetto di stima, il mercato ha offerto sufficienti ¢
aFfidlabili termnini di confronto per la corretta applicazione del metodo
scelto.

Nella stima sono stati messi in debito conto, fra altro, le servitit
passive, i vincoli di uso civico, il tipo di coltura i atto.

Stima del LOTTO 5
Bene 5) ¢ Bene 6)
Stima del LOTTO 52 — Bene 5) Terreno sito nel comune di Priverno,
Tocalita Spadelle, in CT al foglio 13 particella 158 ettari 0.60.45
Per 1 terreno a destinazione agricola di 6.045 mq, il softoscritio

precisa quanto segue:

comproprieta- presente
servitll passive- assenti
vincolo di uso civico- assernite
tipo di eoltirra in atto- frutteto

T prezzo unitario fissato, riferito alle superfici, di4 €/mq.
Valore di stima mq 6.045 x 4 €/mg =€ 24.180

Tl bene non risulta al momento disponibile, essendo vincolato da
contratto di affitto di fondo rustico, ex art. 45 legge 203/82, stipulato in
data 30.03.2003, registrate a Latina i 15.04.2003 al m. 3043 serie 3,
come miportato nell’atto notarile del 26.02.2014 rep. 37987 wnotaio

Giovanni Battista Viscogliosi di Fondi, per Paituazione di PUA
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[F8]

proposto da 1 ----3, inserito nelPALLEGATO F.

11 bene, inoltre, & stato ulteriormente wincolato in data
26.02.2014 con Ia sottoscrizione, da parte di t ,

1 e ! ? y delPatto notarile di eni sopra,
propedeutico al rilascio dj permesso di costruire di un fabbricato
agricolo da realizzare dal richiedente o, nellambito del
PUA, su terreno in CT al foglio 13 particella 633 di ettari 00.53.86,

H bene, vincolato come sopra, risulta di nessuna utiliti per
Pipotetico compratore, pertanto, non avendo mercato, al valore di stima
sopra indicato si applica un abbattimento dell’S4%,

In definitiva:

Valore distima del LOTTO 52 €4.836 {€24.180-€24.180x 0.80)
Stima del LOTTO 5b — Bepe 6) Terreno sito nel comune di Priverno,
localit3 Spadelle, in CT al foglic 13 particella 20 ettari 0.08.40

Per il terreno a destinazicne agricola di 840 mgq, adibito a

stradello carrabile, il sottoscritto precisa:

COMProprieta- presente
SErvity passive- presemti
vincolo di uso eivico- assente

tipo di coltura in atto- nessuna

11 prezzo unitario fissato, riferito alle superfici, ¢ di 10 €/mq.
Valore di stima dell'intero  mq 840 x 10 €/ mq =€ 8400

Considerato che la quota di 2/ 4, del valore di € 4.200, apparticne
a 5 il walore di stima della residua quota di 2/4,

appartenente a { : A i € 5
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riduce come segue:
Valore di stima € 4.200 (€ 8.400 x 0,50)
Preme puntualizzare che:
- la comproprietd con non pud essere sciolta,
trattandosi i stradello di accesso al servizio di terreni agricoli
~ la quota del 50% dello stradello, appartenente a €
. ) 5 costituendo
pertinenza al servizio del Bene 5), subisce lo stesso abbattimento
dell’ 80% del valore di stima
In definitiva:
Valore di stima del LOTTO 5b € 840€ (4.200 - €4.200 x 0.80)
T1 valore di stima del LOTTO 5, considerato che il LOTTO 5ae
il LOTTO 5b, per loro matura, non sono scindibili, si caleola come
segue:
Valore di stima del LOTTO § = walore di stima del LOTTO 5a +
valope di stima del LOTTO 5h=€4.836+€840=€ 5.676
WOLORE DI STIMA DEL LOTTO § € 5.676

Stima del LOTTO 6
Bene 7) Terzeno sito nel comune di Priverno, localitd Spadelle, in CT
al foglio 13 particella 206 ettari 0.61.35

Per il terreno a destinazione agricola di 6.135 mq il sottoscrilto

precisa:

comproprieta- presenie

servitil passive- present] {elettrodotio zereo)
vincolo di uso civico- asgenie
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tipo di colturz in atto- MESSUIA
I prezzo unitario fissato, riferito alle superfici, & di 3 €/mq.
valore di stima del lotto
mq 6.135 x 3 €/mq =€ 18.405
in cifra tonda € 18.400
VOLORE DI STIMA DEL LOTTO ¢ € 18400
Stima del LOTTG 7
Bene 8) Terrens sito nel comune di Priverno, localits Spadelle, in CT
al foglio 12 particella 601 ettari 0.30.30, particella 602 ettari 00.86.50,
particella 598 ettari 0.05.60 per complessivi ettari 1.22.40

Per il terreno a destinazione agricola di 12.240 mq lo scrivente

precisa:

comproprieta- presente

servitl passive- presenti {elettrodotto aereo su particelle 598
e 602, passaggio pedonale e carrabile su
particelle 598 & 602)

vincolo di uso civico- presente {onere di affrancazione € 3.400)

tipo di coltura in atto- prato

11 prezze unitario fissato, riferito alle superfici, & di 2 €/1nq.
valore di stima del lotto
mq 12.240 x 2 €/mq = € 24480
detratto Penere di affrancazione
€24.480 - €3.400 =€ 21.080
in cifra tonda € 21,100
VOLORE DI STIMA DEL LOTTO 7 € 21160

©
]
f s
=]
=)
<
o
<
&
o
o
]
P~
=
B
k3]
&
-*
P~
=4
<]
©
2
o
&
&
S
[
=
i
)
®
-3
w
o
<<
o
&
=z
<
o
w
o
[
¥
=L
o
=
[
<
[}
L
o
o
w
-3
E
T}
%4
Q
3
o
o
=
o
jir}
S
o
]
=]
]
E
™

icazi ici [ - € vietata ogni
bblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietat
ripubblicazizge o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009




36

Stima del LOTTO 8
Bene 9) Terreno sito nel copune di Priverno, localiti Colle, in CT al
foglio 13 particella 654 ettari 0.46.11 e particella 655 di ettari 00.00.14
per complessivi ettari 00.46.25

Per il terreno a destinazione agricola di 4,625 mq il sottoscritto

precisa:

comproprieta- presente

gervitl passive- presenti {eletirodotto 4ere0)
vineolo di uso civico- assente

tipo di coltura in utto- nessuna

11 prezzo unitario fissato, riferito alle superfici, & di 3 €/maq.
valore di stima del lotto
mq 4.625 x 3 €/mq=€13.875
in cifra tonda € 13.900
WVOLORE DI STIMA DEL LOTTO 8 € 13.900
Stima del LOTTO 9

Bene 10) Terreno sito nel comune di Priverno, localitd Piperno
Vecchio, in CT al foglio 11 particella 203 ettari $0.17.00

Per il terreno a destinazione agricola i 1.700 mq il sottoscritto

precisa:

comproprieta- presente

servitil passive- assenti

vincolo di uso civico- presente {onere di affrancazione £ 8503
tipo di eoltura in atio- nEssuna

1l prezzo unitario fissato, riferito alle superfici, & di4 €/mq,
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valore di stima del lotto
g 1.700 x 4 €/mq = € 6.800
detraito Ponere di affrancazione
€6.800- €£850=¢€5.950
in cifra tonda € 6.000
[VOLORE DI STIMA DEL LOTTO 9 € 6000

Trattandosi di beni pignorati pro quota, il valore £COTIOIMICo
attribuito a clascuna parte si ricava dalla TABELLA 2 ~ valor di stima
con riparti per beni pignorati pro quota, inserita nellALLEGATO G.

Come gid precedentemente accennato, il cousufrutto di

oe. - sul LOTTO 2 e sul LOTTO 3, € stato
ceduto ad ( 1 oon atto di vendita del 19.11.2000 rep. 51.764
notaio Claudio Maciariello di Latina. Presso il Tribunale di Latina
pende la domanda giudiziale per Pannullamento dell’atto sopracitato;
nel caso di accoglimento da parte dellAutoritd Giudiziaria, la
TABELLA 2 sari sostituita dalla TABELLA 2’,  inserita
nel’ALLEGATO H, nella quale sono stati introdotti in rosso i valor
variati per effetto dei mutati titoli relativi al LOTTO 2 e al LOTTO 3.

Il valore da assegnave secondo i titoli dei comproprietari
discendono dalla TABELLA 2 e si indicano come segue:

VALORE DI €238.374
(157.575+4P0.635+@.@45+1.2@9+21@+'9.2@@+1@-55@+6.@5@+3.@@@)
VALORE DI ( €238.374
(157.575+4©.635+9,@45+1.2":@9+21@+9-2@@+]1@.55@+6.@5@+3.@@@)
VALORE DI« €317.988
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(315.150+2.418+420)

Volendo procedere alla divisione con Tatiribuzione dei beni in
natura ai tre condividenti sopraindicati, secondo quanio disposto dagli
articoli 720 & 727 del codice civile, fermi restando Pintegrita dei LOTTI
¢ i valori di stima, la predisposizione di un progetto di comoda divisione
non appare possibile 2 causa di improponibili conguagli in denaro.
Volendo, comungue, elaborars un progetto di divisione, si puo pensare
di lasciare in comune i diritt di P T NI
(titolari di bemi pignorati); i valeri si modificane come seghe:

VALORE DI €238.374
(157.575+=‘%~@¢635+9,®%}5+1.2@"%21=@+9,2@@+1@.55ﬂ+ﬁ.‘95@—5—3.{B@f@)

VALORE Dit o ES n
€ 556.362 2
(238.374+317.988) 3
Ad . i assegna Egi
LOTTO2Z nuda proprieti dell'intero “valore € 81.270 %
3
1.OTTO3 nuda proprietd dellintere  valore € 18,090 g
LOTYTO 52 piena propriet dell'intero valore € 4.836 %
LOTTO 5bh  2/4 in compropricta valore € 840 g
o
LOTTO6 piena proprietd dellintero valore £ 18400 =
P
LOTTO?7 piena proprietd dellintero valore € 21.100 §
[N
<
LOTTO 8 piena proprietd dell’intero valore € 13.900 >
<
LOTTOY  piena proprietd dellintero valore € 6.000 g
g
VALORE TOTALE € 164436 s
g
IMPORTO A CONGUAGLIO DA INCASSARE £ +73938 %
2
=
o
=
8
8
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IMPORTO TOTALE DELLA QUOTA € 238374
Ad « aper 4285% e ¢ _ __ per 57,15% si
assegna:

LOTTO 1 piena proprietd dell'intero _ valore € _ 630.300

VALORE TOTALE ¢ 630.300
IMPORTOACONGUAG]LIO DA ESBORSARE € -73.938

(€ 31.682 a carico di ¢ ______ _ wrennvnny € 42,256 a carico di

IMPORTO TOTALE DELLA QUOTA £ 556362
Il sottoseritto, amalizzate le assegnazioni obbligate e Pentita del
conguaglio  derivante, che, seppure minimizzato, & COMUIIgLe
consistente, esprime secetticismo nel classificare comodo il su esposto
progetro divisionale.
5. RISPOSTA AL QUESITO 5)
Ove { beni non siano comodamente divisibili, diz adeguata spiegazione
di detta indivisibiliti e determini 1 Jorp attuale valore di mercato,
chizrendo dettaglistamente i concreti elementi di stima e di confronto
assunti a sostegno della valutazione effettuata;
I beni sono stati assoggettati a divisione.
6. RISPOSTA AL QUESITO 6)
Rilevi se ghi immobili presentino, o meno, i requisiti che ne
garantiscono L legittimit?  prbanistica e e consentano Ia
cormmerciabilitd ai sensi della legge 25021985 n 47 o successive
modifiche.

IT sottoseritto rileva che:
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— 1la configurazione degli smmobili del LOTTO 1 {Complesso
produttive ¢ 2ppariamento per residenza), 2l netio del corpi ©
porzioni di essi abusivameonis costruiti € non sanabili, elencati
aella RISPOSTA AL QUESITO 4), presenta i requisiti che ne
garantiscono la legittimnita urbanistica e 0 consentano la
commerciabilith ai sensi della legge 28.02.1935 n. 47;

—  Pimmobile del LOTTO 2 (appartamento per residenza) presenta
i requisiti che ne garantiscono la legittimitd urbanistica ¢ ne
consentano la commerciabilit a1 sensi della legoe 28.02.1985 .
47 a condizione che si proceda alla fiscalizzazione delle
difformita il cul onere [inanziaric ¢ stato debitamente messo i
COTtD;

— T immobile del LOTTO 3 (locale autorimessa) presenta i
requisiti che ne garantiscono la legittimitd urbanistica € ne
consentano la commerciabilita ai sensi della legge 28.02.1985 n.
47 a condizione che si proceda alla acquisizions del permesso di
costruire in sanatoria il cui onere finanziario € stato debitamente
messo in conto.

Tante in evasione dell'incarico ricevuto.

Fondi 21.03.2016

EC S.P.A. NG CA 3 Serialf: 160093460787 462atd 7863306830723

cTu

Ing. Clandio Bodesmo
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