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TRIBUNALE DI CASSINO 

SEZIONE CIVILE – ESECUZIONI IMMOBILIARI 

G.E. DOTT.LORENZO SANDULLI. 

PROCEDURA ESECUTIVA R.G.E.I. N. 110/2022 

CUSTODE GIUDIZIARIO AVV. MELANIA CRISTINI 

TEL.328/6263854. MAIL MELANIACRISTINI@LIBERO.IT; 

MELANIACRISTINI@GMAIL.COM 

 

AVVISO DI VENDITA DI BENI IMMOBILI 

 

 

L’Avv. MELANIA CRISTINI, nominato Professionista Delegato (referente della 

procedura) dal Tribunale con provvedimento del 29.11.2022, nell’esecuzione immobiliare 

avente Rge 110/2022 

 

AVVISA CHE 

Si rende noto che in data 19.06.2025 alle ore 9,30 presso il Tribunale di Cassino (FR) nella sede 

sita in Cassino in via T. Tasso, Piano II, aula da designarsi, innanzi al professionista delegato 

alla vendita Avv. Melania Cristini, si procederà alla vendita senza incanto ai sensi dell’art. 570 e 

ss. cpc dei seguenti immobili: 

 

LOTTO UNICO 

Bene N° 1 - Appartamento ubicato a Castrocielo (FR) - Via Santa Domiziana Felceto 12, edificio 

B, scala A, interno 11, piano 3. Trattasi di un appartamento per civile abitazione al terzo piano di 

un fabbricato condominiale plurifamiliare a tre piani edificato in via Santa Domiziana n. 12 nel 

territorio del Comune di Castrocielo (FR). Il bene, con diritto di proprietà superficiaria per 1/1 del 

Sig. **** Omissis **** in regime di comunione dei beni, è Censito al Catasto Fabbricati al Foglio 

11, Particella 106, Subalterno 12. Tale immobile ha, inserito nel medesimo subalterno, una 

pertinenza ossia una cantina al piano terra dello stabile con accesso tramite un corridoio comune 

dalla corte esterna e identificata all'interno della presente come "Bene 2". L'accesso all'immobile 

avviene dal ballatoio sul vano scala comune al terzo piano. L'accesso al fabbricato avviene invece 

tramite un'apertura sulla recinzione realizzata da un muretto in calcestruzzo sovrastato da profilati 

a "U" in acciaio (lato Est su via santa Domiziana Felceto) che delimita la superficie comune a sei 

distinti fabbricati tra cui lo stesso in cui è inserito l'appartamento oggetto di pignoramento. Gli altri 

lati dell'area comune sono delimitati a Sud dalla Via per la Stazione d'Aquino mentre sui lati Nord 

e Ovest da terreni di altra proprietà. Tale corte comune è trattata con aiuole e spazi di manovra 

asfaltati. Il fabbricato è sito in una zona periferica del territorio circondato (oltre che dai cinque 

fabbricati gemelli nelle immediate vicinanze) da edifici e villini sparsi e terreni. L'immobile si 

trova, inoltre, a circa 1 km in linea d'aria dalla principale infrastruttura stradale del territorio quale 

è la via Casilina e a circa 1,6 km dal centro cittadino (sede del Municipio) in cui hanno sede le 

maggiori attività commerciali del territorio (oltre quelle presenti sulla vicina Via Casilina). Il 

comune di Castrocielo conta circa 3.700 abitanti, posto a circa 250 m s.l.m. e collocato sulle 

pendici del Monte Cairo. E' dotato di istituzioni prescolastiche, scolastiche secondarie di primo 

grado, di banche, di farmacie, di parcheggi, di piccole botteghe, dell'ufficio postale ecc... 

L'immobile oggetto di pignoramento si trova, inoltre, 
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a circa 3.300 m dal casello autostradale di Pontecorvo-Castrocielo su una delle più grandi arterie 

nazionali, l'Autostrada del Sole (A1). il territorio comunale si estende a metà strada tra Ceprano e 

il più grande Centro di Cassino, sede, tra l'altro, di Università, Tribunale ecc... 

Identificato al catasto Fabbricati - Fg. 11, Part. 106, Sub. 12, Categoria A3 L'immobile viene posto 

in vendita per il diritto di Proprietà superficiaria (1/1) Destinazione urbanistica: Da quanto emerso 

durante le operazioni peritali il fabbricato, al cui interno è inserito il Bene in oggetto, ricade entro 

il perimetro della "ZONA B E U-ZONE DI COMPLETAMENTO E ALTRE ZONE 

URBANIZZATE", individuato, in dettaglio, nel sottogruppo di Zona "B1 – URBANIZZATO 

CONSOLIDATO DI COMPLETAMENTO" dell'attuale Piano Regolatore Generale del Comune 

di Castrocielo. Tali ambiti di Piano vengono normati, nel corpo delle Norme Tecniche di 

Attuazione del medesimo Comune, al Capo II e, nello specifico, nell'articolo 40 delle stesse. 

Quanto concerne la normativa urbanistica regionale, ossia l'inquadramento territoriale con 

riferimento al Piano Territoriale Paesaggistico Regionale (P.T.P.R.) della Regione Lazio, il Bene 

oggetto di stima viene individuato nell'ambito della "Tavola A - Sistemi ed ambiti del paesaggio" 

(artt. 135, 143 e 156 D.Lgs. 42/2004) del Piano sopraindicato ricadente nel perimetro del "Sistema 

del Paesaggio Insediativo" e, in dettaglio, come "Paesaggio degli Insediamenti Urbani". Dallo 

stesso Piano Regionale, nella "Tavola C - Beni del Patrimonio Naturale e Culturale" (artt. 21, 22, 

23 della L.R. 24/98) l'area su cui è inserito l'immobile di cui trattasi ricade nell'ambito della vasta 

area dei "Parchi archeologici e culturali" (art. 31 ter L.R. 24/1998) prioritari per i progetti di 

conservazione, recupero, riqualificazione, gestione e valorizzazione del paesaggio regionale (art. 

143 D.Lgs. 42/2004). Una ulteriore specifica delimitazione nel Piano Paesaggistico della Regione 

Lazio è indicata nella "Tavola B - Beni paesaggistici" (art. 134 co. I lett. a), b) e c) D.Lgs. 42/2004) 

ove l'abitazione in oggetto ricade nelle "aree urbanizzate del PTPR". 

 

Bene N° 2 - Cantina ubicata a Castrocielo (FR) - Via Santa Domiziana Felceto 12, edificio B, scala 

A, interno 11, piano T Il Bene è ubicato all'interno di un fabbricato condominiale plurifamiliare a 

tre piani edificato in via Santa Domiziana n. 12 nel territorio del Comune di Castrocielo (FR). Il 

bene, con diritto di proprietà superficiaria per 1/1 del Sig. **** Omissis 

**** in regime di comunione dei beni, è Censito al Catasto Fabbricati al Foglio 11, Particella 106, 

Subalterno 12 così come il Bene 1 del Lotto (appartamento). L'immobile in oggetto è una cantina 

di pertinenza dell'appartamento oggetto anch'esso di pignoramento ubicato nello stesso stabile al 

Piano Terzo. L'accesso alla cantina avviene tramite una porta in legno condominiale presente nelle 

vicinanze del portone di accesso al vano scala condominiale (attraverso cui raggiungere 

l'abitazione) con cui si accede a un corridoio comune su cui si affacciano le pertinenze dei diversi 

appartamenti, in fondo a tale corridoio vi è la cantina in oggetto, ultima porta in legno sulla destra. 

Il vano si presenta come un unico ambiente dotato di una finestra a nastro sul lato Nord a un’altezza 

dal pavimento di circa 1,85 m con infisso in ferro e vetro singolo. L'ambiente misura circa 3,75 m 

x 3.65 ed è di forma regolare. Le pareti sono trattate con intonaco civile e tinteggiate di color 

bianco. Il pavimento è formato da mattonelle regolari di cemento. All'interno dell'ambiente è 

presente l'illuminazione tramite un punto luce nel centro del soffitto. Per maggiori dettagli circa le 

caratteristiche urbanistiche dell'area come, ad esempio, la presenza di parcheggi o di servizi in 

generale si rimanda alla descrizione del Bene 1 al fine di evitare eccessive ridondanze. 

Identificato al catasto Fabbricati - Fg. 11, Part. 106, Sub. 12, Categoria A3 L'immobile viene posto 

in vendita per il diritto di Proprietà superficiaria (1/1) Destinazione urbanistica: Da quanto emerso 

durante le operazioni peritali il fabbricato, al cui interno è inserito il Bene in oggetto, ricade entro 

il perimetro della "ZONA B E U-ZONE DI COMPLETAMENTO E ALTRE ZONE 

URBANIZZATE", individuato, in dettaglio, nel sottogruppo di Zona "B1 – URBANIZZATO 

CONSOLIDATO DI COMPLETAMENTO" dell'attuale Piano Regolatore Generale del Comune 

di Castrocielo. Tali ambiti di Piano vengono normati, nel corpo delle Norme Tecniche di 
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Attuazione del medesimo Comune, al Capo II e, nello specifico, nell'articolo 40 delle stesse. 

Quanto concerne la normativa urbanistica regionale, ossia l'inquadramento territoriale con 

riferimento al Piano Territoriale Paesaggistico Regionale (P.T.P.R.) della Regione Lazio, il Bene 

oggetto di stima viene individuato nell'ambito della "Tavola A - Sistemi ed ambiti del paesaggio" 

(artt. 135, 143 e 156 D.Lgs. 42/2004) del Piano sopraindicato ricadente nel perimetro del "Sistema 

del Paesaggio Insediativo" e, in dettaglio, come "Paesaggio degli Insediamenti Urbani". Dallo 

stesso Piano Regionale, nella "Tavola C - Beni del Patrimonio Naturale e Culturale" (artt. 21, 22, 

23 della L.R. 24/98) l'area su cui è inserito l'immobile di cui trattasi ricade nell'ambito della vasta 

area dei "Parchi archeologici e culturali" (art. 31 ter L.R. 24/1998) prioritari per i progetti di 

conservazione, recupero, riqualificazione, gestione e valorizzazione del paesaggio regionale (art. 

143 D.Lgs. 42/2004). Una ulteriore specifica delimitazione nel Piano Paesaggistico della Regione 

Lazio è indicata nella "Tavola B - Beni paesaggistici" (art. 134 co. I lett. a), b) e c) D.Lgs. 42/2004) 

ove la cantina in oggetto ricade nelle "aree urbanizzate del PTPR". 

 

SCHEMA  RIASSUNTIVO-ESECUZIONE  IMMOBILIARE  110/2022  DEL  R.G.E.- 

LOTTO UNICO - Bene N° 1 - Appartamento 

Ubicazione: Castrocielo (FR) - Via Santa Domiziana Felceto 12, edificio B, scala A, interno 11, 

piano Diritto reale: Proprietà superficiaria Quota 1/1 Tipologia immobile: Appartamento 

Identificato al catasto Fabbricati - Fg. 11, Part. 106, Sub. 12, Categoria A3 Superficie 99,03 mq 

Stato conservativo: L'immobile oggetto di pignoramento individuato come "Bene 1" è risultato 

essere, al momento dei sopralluoghi effettuati dal sottoscritto durante le operazioni peritali, in 

buono stato conservativo sebbene non privo di criticità le quali sono qui di seguito esposte 

dettagliatamente. L'appartamento ha accesso dal vano scala condominiale tramite un portone in 

legno similmente alle altre unità abitative del condominio. 

Tale serramento necessita di opere di manutenzione data la condizione in cui è stato rinvenuto 

durante gli accessi peritali sia per la necessaria sostituzione della serratura avvenuta durante 

l'accesso forzoso all'immobile. Gli interni degli ambienti si sono presentati in buono stato con 

finiture moderne e di media qualità. Il pavimento, ben tenuto, è in marmette regolari eccetto che 

all'interno dei due bagni e della cucina in cui sono di materiale ceramico. La cucina e i due bagni, 

inoltre, presentano un rivestimento in piastrelle ceramiche sulle pareti per circa 2/3 dell'altezza 

mentre gli altri ambienti sono rifiniti con intonaco civile e tinteggiati con pittura di diversi colori. 

Tali pareti necessitano, dato l'uso nei periodi precedenti allo stato attuale, essere ritinteggiate vista 

la normale usura dello strato precedentemente applicato. Il vano, indicato nell'elaborato grafico 

allegato alla presente come "Letto 2", presenta forti tracce di muffe sulla parete Ovest in principale 

modo nei pressi della trave e nello spigolo verso Est (dovute alla presenza di evidenti ponti termici 

sfavorevoli). L'elemento che è stato riscontrato essere di maggior criticità in tutti gli ambienti 

dell'abitazione è la totale assenza degli infissi esterni (finestre) avendo il sottoscritto rinvenuto solo 

i controtelai alle pareti e le tapparelle in plastica ancora poste in opera. Altra mancanza rilevata è 

stata l'assenza di cornici sulle porte del soggiorno e di una delle camere ("Letto 1"). 

Descrizione: Trattasi di un appartamento per civile abitazione al terzo piano di un fabbricato 

condominiale plurifamiliare a tre piani edificato in via Santa Domiziana n. 12 nel territorio del 

Comune di Castrocielo (FR). Il bene, con diritto di proprietà superficiaria per 1/1 del Sig. **** 

Omissis **** in regime di comunione dei beni, è Censito al Catasto Fabbricati al Foglio 11, 

Particella 106, Subalterno 12. Tale immobile ha, inserito nel medesimo subalterno, una pertinenza 

ossia una cantina al piano terra dello stabile con accesso tramite un corridoio comune dalla corte 

esterna e identificata all'interno della presente come "Bene 2". L'accesso all'immobile avviene dal 

ballatoio sul vano scala comune al terzo piano. L'accesso al fabbricato avviene invece tramite 

un'apertura sulla recinzione realizzata da un muretto in calcestruzzo sovrastato da profilati a "U" 

in acciaio (lato Est su via santa Domiziana Felceto) che delimita la superficie comune a sei 

distinti fabbricati tra cui lo stesso in cui è inserito l'appartamento oggetto di pignoramento. 

Gli altri lati dell'area comune sono delimitati a Sud dalla Via per la Stazione d'Aquino mentre sui 

lati Nord e Ovest da terreni di altra proprietà. Tale corte comune è trattata con aiuole e spazi di 

manovra asfaltati. Il fabbricato è sito in una zona periferica del territorio circondato (oltre che dai 
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cinque fabbricati gemelli nelle immediate vicinanze) da edifici e villini sparsi e terreni. L'immobile 

si trova, inoltre, a circa 1 km in linea d'aria dalla principale infrastruttura stradale del territorio 

quale è la via Casilina e a circa 1,6 km dal centro cittadino (sede del Municipio) in cui hanno sede 

le maggiori attività commerciali del territorio (oltre quelle presenti sulla vicina Via Casilina). Il 

comune di Castrocielo conta circa 3.700 abitanti, posto a circa 250 m s.l.m. e collocato sulle 

pendici del Monte Cairo. E' dotato di istituzioni prescolastiche, scolastiche secondarie di primo 

grado, di banche, di farmacie, di parcheggi, di piccole botteghe, dell'ufficio postale ecc... 

L'immobile oggetto di pignoramento si trova, inoltre, a circa 3.300 m dal casello autostradale di 

Pontecorvo-Castrocielo su una delle più grandi arterie nazionali, l'Autostrada del Sole (A1). il 

territorio comunale si estende a metà strada tra Ceprano e il più grande Centro di Cassino, sede, 

tra l'altro, di Università, Tribunale ecc... Vendita soggetta a IVA: N.D. Continuità trascrizioni ex 

art. 2650 c.c.: SI 

Stato di occupazione: Libero 

 

Bene N° 2 - Cantina 

Ubicazione: Castrocielo (FR) - Via Santa Domiziana Felceto 12, edificio B, scala A, interno 11, 

piano T Diritto reale: Proprietà superficiaria Quota 1/1 Tipologia immobile: Cantina Identificato 

al catasto Fabbricati - Fg. 11, Part. 106, Sub. 12, Categoria A3 Superficie 3,46 mq Stato 

conservativo: L'immobile oggetto di pignoramento che va a formare il Bene 2 all'interno del Lotto 

Unico è risultati essere, al momento dei sopralluoghi effettuati dal sottoscritto durante le operazioni 

peritali, in buono stato conservativo sebbene non privo di criticità qui di seguito esposte. Le pareti 

perimetrali si presentano in buono stato conservativo con finitura in tinteggiatura bianca su 

intonaco sebbene in alcuni punti si notano segni di ammaloramento dovuto all'usura nel tempo. Si 

consiglia, dunque, al fine di ripristinare soprattutto la salubrità del vano la rasatura dei punti più 

critici e la completa ritinteggiatura. Si nota l'assenza dello zoccolino battiscopa. La 

pavimentazione si presenta in forte stato d'usura sebbene il livello e la funzionalità non risultino 

del tutto compromessi. Gli infissi in ferro e vetro singolo presentano diversi punti dove si è andata 

a formare della ruggine onde per cui si consiglia un'opera di rimozione degli strati di rifinitura e la 

posa di sostanze che evitino nuovamente la formazione di ruggine e successivamente riverniciatura 

dei telai al fine di preservarne l'integrità futura. La porta di accesso al Bene è in buono stato. 

Come evidente nella documentazione fotografica allegata si nota la presenza di diverso materiale 

di diverso genere accatastato all'interno del vano. 

Descrizione: Il Bene è ubicato all'interno di un fabbricato condominiale plurifamiliare a tre piani 

edificato in via Santa Domiziana n. 12 nel territorio del Comune di Castrocielo (FR). Il bene, con 

diritto di proprietà superficiaria per 1/1 del Sig. **** Omissis **** in regime di comunione dei 

beni, è Censito al Catasto Fabbricati al Foglio 11, Particella 106, Subalterno 12 così come il Bene 

1 del Lotto (appartamento).L'immobile in oggetto è una cantina di pertinenza dell'appartamento 

oggetto anch'esso di pignoramento ubicato nello stesso stabile al Piano Terzo. L'accesso alla 

cantina avviene tramite una porta in legno condominiale presente nelle vicinanze del portone di 

accesso al vano scala condominiale (attraverso cui raggiungere l'abitazione) con cui si accede a un 

corridoio comune su cui si affacciano le pertinenze dei diversi appartamenti, in fondo a tale 

corridoio vi è la cantina in oggetto, ultima porta in legno sulla destra. Il vano si presenta come un 

unico ambiente dotato di una finestra a nastro sul lato Nord a un altezza dal pavimento di circa 

1,85 m con infisso in ferro e vetro singolo. L'ambiente misura circa 3,75 m x 3.65 ed è di forma 

regolare. Le pareti sono trattate con intonaco civile e tinteggiate di color bianco. Il pavimento è 

formato da mattonelle regolari di cemento. All'interno dell'ambiente è presente l'illuminazione 

tramite un punto luce nel centro del soffitto. 

Per maggiori dettagli circa le caratteristiche urbanistiche dell'area come, ad esempio, la presenza 

di parcheggi o di servizi in generale si rimanda alla descrizione del Bene 1 al fine di evitare 

eccessive ridondanze. 

Vendita soggetta a IVA: N.D. Continuità trascrizioni ex art. 2650 c.c.: SI Stato di occupazione: 

Libero 
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FORMALITÀ DA CANCELLARE CON IL DECRETO DI TRASFERIMENTO BENE N° 

1 - APPARTAMENTO UBICATO A CASTROCIELO (FR) - VIA SANTA DOMIZIANA 

FELCETO 12 EDIFICIO B, SCALA A, INTERNO 11, PIANO 3 

Iscrizioni • IPOTECA VOLONTARIA derivante da Concessione a garanzia di mutuo Iscritto a 

Frosinone il 18/01/2008 Reg. gen. 1169 - Reg. part. 135 

Importo: € 63.000,00 A favore di **** Omissis **** Contro **** Omissis ****, **** Omissis 

**** Formalità a carico della procedura Trascrizioni 

• PIGNORAMENTO Trascritto a Frosinone il 04/10/2022 Reg. gen. 17633 - Reg. part. 14162 A 

favore di **** Omissis **** Contro **** Omissis ****, **** Omissis **** Formalità a carico 

della procedura BENE N° 2 - CANTINA UBICATA A CASTROCIELO (FR) - VIA SANTA 

DOMIZIANA FELCETO 12, EDIFICIO B, SCALA A, INTERNO 11, PIANO T Iscrizioni • 

IPOTECA VOLONTARIA derivante da Concessione a garanzia di mutuo Iscritto a Frosinone il 

18/01/2008 Reg. gen. 1169 - Reg. part. 135 Importo: € 63.000,00 A favore di **** Omissis **** 

Contro **** Omissis ****, **** Omissis **** Formalità a carico della procedura Trascrizioni • 

PIGNORAMENTO Trascritto a Frosinone il 04/10/2022 Reg. gen. 17633 - Reg. part. 14162 A 

favore di **** Omissis **** Contro **** Omissis ****, **** Omissis **** Formalità a carico 

della procedura 

 

Il tutto come meglio descritto in relazione di stima ivi richiamata ed in particolare come da pagg. 

26 e seguenti della relazione di stima del 5.6.2023 che qui si intende integralmente richiamata e 

trascritta; si precisa che l’aggiudicatario non è tenuto al versamento degli oneri condominiali 

indicati in perizia; ma solo di quelli relativi all’anno in corso (rispetto all’aggiudicazione) e a 

quello precedente ex art. 63 disp. att. c.c.; 

Oneri di regolarizzazione urbanistica €1.050,00 come meglio precisati relazione di stima. 

PREZZO BASE : Euro 22.000,00 (centiduemila/00 euro) 

RILANCIO IN AUMENTO MINIMO: Euro 500,00 (cinquecento/00 euro) 

 

CONDIZIONI DELLA VENDITA 

1. Le offerte di acquisto dovranno essere presentate in busta chiusa presso la Cancelleria delle 

Esecuzioni Immobiliari del Tribunale di Cassino, in Via Tasso, Piano II, entro e non oltre le ore 

12.00 del giorno precedente la data della vendita. Sulla busta dovranno essere indicate le sole 

generalità di chi presenta l’offerta, che può anche essere persona diversa dall’offerente, il nome del 

professionista delegato e la data della vendita. Nessuna altra indicazione - né numero o nome della 

procedura né il bene per cui è stata fatta l’offerta né l’ora della vendita o altro - dovrà essere apposta 

sulla busta; 

2. Il termine di versamento del saldo prezzo, nonché degli ulteriori oneri, diritti e spese 

conseguenti alla vendita è al massimo di 120 giorni dalla aggiudicazione; 

3. (pagamento rateale in presenza di particolari circostanze); 

4. L’offerta dovrà contenere:   

a) cognome, nome, luogo e data di nascita, codice fiscale, domicilio, stato civile, recapito 

telefonico del soggetto cui andrà intestato l’immobile (non sarà possibile intestare l’immobile a 

soggetto diverso da quello che sottoscrive l’offerta), il quale dovrà anche presentarsi alla udienza 

fissata per la vendita. Se l’offerente è coniugato e in regime di comunione legale dei beni, dovranno 

essere indicati anche i corrispondenti dati del coniuge. Se l’offerente è minorenne, l’offerta dovrà 

essere sottoscritta dai genitori previa autorizzazione del giudice tutelare; se l’offerente agisce quale 

legale rappresentante di altro soggetto, dovrà essere allegato certificato del registro delle imprese 

da cui risultino i poteri  ovvero la procura o l’atto di nomina che giustifichi i poteri;  

b) I dati identificativi del bene per il quale l’offerta è proposta;  

c) L’indicazione del prezzo offerto, CHE POTRA’ ESSERE INFERIORE AL PREZZO 

INDICATO COME PREZZO BASE FINO AD ¼ ( E’ QUINDI VALIDA LA OFFERTA CHE 

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - è vietata ogni 

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



 

6 

 

 

INDICHI UN PREZZO PARI AL 75% DEL PREZZO BASE); 

d) L’assegno circolare non trasferibile, di importo pari al 20% del prezzo offerto a titolo di 

cauzione, intestato a TRIBUNALE ORDINARIO DI CASSINO - CANCELLERIA ESECUZIONI 

IMMOBILIARI, seguito dal numero della procedura, da depositarsi in Cancelleria, per un importo 

minimo pari al 20 per cento del prezzo offerto (e non del prezzo base), a titolo di cauzione, che 

sarà trattenuta in caso di rifiuto dell’acquisto. Ove l’offerta riguardi più lotti ai sensi dell’articolo 

precedente, potrà versarsi una sola cauzione, determinata con riferimento al lotto di maggior prezzo. 

Nessuna somma sarà richiesta, in questa fase, quale fondo spese; il 20% è l’importo minimo a pena 

di inefficacia: l’offerente può versare anche cauzione più alta. 

e) L’espressa dichiarazione di aver preso visione della perizia di stima. 

5. Nel caso in cui l’offerente fosse interessato all’acquisto di uno solo, indifferentemente, tra 

più lotti di beni simili (es. box) posti in vendita dalla medesima procedura in una stessa udienza, 

potrà fare offerta valida per più lotti, dichiarando di volerne acquistare però uno solo. In tal caso, se 

si renderà aggiudicatario di uno dei lotti, non sarà obbligato all’acquisto dei lotti successivi; 

6. All’offerta dovrà essere allegata una fotocopia del documento di identità dell’offerente; 

7. Il termine di 120 giorni per il versamento del saldo è il termine massimo, pena la decadenza 

dalla aggiudicazione con perdita del 20% versato a titolo di cauzione (FATTA SALVA LA 

PREVISIONE DI PAGAMENTO RATEALE): resta salva la possibilità per l’offerente di indicare 

un termine più breve. L’aggiudicatario dovrà depositare il prezzo di aggiudicazione (ossia il prezzo 

indicato nel verbale di aggiudicazione dedotta la cauzione prestata) mediante assegno circolare non 

trasferibile, intestato a TRIBUNALE ORDINARIO DI CASSINO - CANCELLERIA 

ESECUZIONI IMMOBILIARI, da depositarsi in Cancelleria; per l’emissione del decreto di 

trasferimento, nel medesimo termine l’aggiudicatario dovrà, inoltre, versare in Cancelleria un 

anticipo sulle spese di registrazione e trasferimento pari al 20% del prezzo di aggiudicazione, a 

mezzo assegno circolare non trasferibile intestato alla Cancelleria Esecuzioni Immobiliari seguito 

dal numero della procedura; tali termini sono sospesi dal 1° agosto al 31 agosto; 

8. L’offerta per la vendita senza incanto è per legge irrevocabile. L’offerente è tenuto a 

presentarsi all’udienza sopra indicata. In caso di mancata presentazione e se la offerta è la sola 

presentata per quel lotto il bene andrà comunque aggiudicato all’offerente non presente; in caso di 

presenza di altre offerte per il bene in questione si darà luogo ad una gara sulla base della offerta 

migliore, che potrà essere anche quella formulata dall’offerente non presente; 

9. In caso di più offerte valide (è valida l’offerta al ribasso fino al limite del 25% di ribasso 

rispetto al prezzo base), si procederà a gara sulla base della offerta più alta. Il bene verrà 

definitivamente aggiudicato a chi, a seguito di rilanci, abbia offerto il prezzo più alto senza che nel 

tempo stabilito preventivamente dal delegato vi siano stati ulteriori rilanci. In assenza di adesione 

alla gara si aggiudicherà a chi ha fatto la migliore offerta (valutata in termini non solo di prezzo ma 

di misura della cauzione e tempi di saldo prezzo); se le offerte sono tutte equiparabili allora si 

aggiudicherà a chi ha depositato l’offerta per primo. Nella vendita non verranno prese in 

considerazione offerte pervenute dopo la conclusione della gara, neppure se il prezzo offerto fosse 

superiore di oltre un quinto a quello di aggiudicazione; 

10.  La vendita avviene nello stato di fatto e di diritto in cui i beni si trovano, con tutte le eventuali 

pertinenze, accessioni, ragioni ed azioni, servitù attive e passive; che la vendita è a corpo e non a 

misura; che eventuali differenze di misura non potranno dar luogo ad alcun risarcimento, indennità 

o riduzione del prezzo; che la vendita forzata non è soggetta alle norme concernenti la garanzia per 

vizi o mancanza di qualità, né potrà essere revocata per alcun motivo. Conseguentemente l’esistenza 

di eventuali vizi, mancanza di qualità o difformità della cosa venduta, oneri di qualsiasi genere - ivi 

compresi, ad esempio, quelli urbanistici ovvero derivanti dalla eventuale necessità di adeguamento 

di impianti alle leggi vigenti, spese condominiali dell’anno in corso e dell’anno precedente non 

pagate dal debitore -, per qualsiasi motivo non considerati, anche se occulti e comunque non 

evidenziati in perizia, non  potranno dar luogo ad alcun risarcimento, indennità o riduzione del 

prezzo, essendosi di ciò tenuto conto nella valutazione dei beni. Si farà riferimento, in particolare, 

all’elaborato peritale depositato dall’esperto e disponibile per la consultazione, unitamente alla 

presente ordinanza, sui siti internet (www.astegiudiziarie.it e www.tribunalecassino.it); per gli 
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immobili realizzati in violazione della normativa urbanistico edilizia, l’aggiudicatario, potrà 

ricorrere, ove consentito, alla disciplina dell’art.40 della legge 28 febbraio 1985, n.47 come 

integrato e modificato dall’art. 46 del D.P.R. 6 giugno 2001, n. 380, purché presenti domanda di 

concessione o permesso in sanatoria entro 120 giorni dalla notifica del decreto di trasferimento; 

11. Agli effetti del DM. 22 gennaio 2008 n. 37 e del D.Lgs. 192/05 e s.m.i., l’aggiudicatario si 

dichiara edotto sui contenuti dell’ordinanza di vendita e sulle descrizioni indicate nell’elaborato 

peritale in ordine agli impianti; 

12. L’immobile viene venduto libero da iscrizioni ipotecarie e da trascrizioni di pignoramenti. Se 

esistenti al momento della vendita, eventuali iscrizioni e trascrizioni saranno cancellate a spese e 

cura della procedura; che se occupato dal debitore o da terzi senza titolo, la liberazione 

dell’immobile sarà effettuata a cura del custode giudiziario. 

13. Ogni onere fiscale derivante dalla vendita sarà a carico dell’aggiudicatario; 

14. Per tutto quanto qui non previsto si applicano le vigenti norme di legge. 

Per ulteriori informazioni: 

- presso il Custode Giudiziario Avv.  Melania Cristini, con studio in 03039 Sora (FR) alla via 

Piemonte n.37 – Tel./Fax 0776/820025 – Cell. 328/6263854 e-mail:melaniacristini@libero.it  – 

PEC: avv.melaniacristini@pec.it o in Cancelleria Esecuzioni Immobiliari, Tribunale di Cassino, 

nella sede sita in via T. Tasso, piano secondo (dal lun. al ven. 9.00 – 12.00) e siti internet 

www.astegiudiziarie.it e www.tribunalecassino.it. 

- info telefoniche al numero 0586/20141, fax 0586/201431 (lun-ven. 9.00/12.00 - 15.00/17.00, Aste 

Giudiziarie Inlinea S.p.A.– Posta elettronica: pubblicazione@astegiudiziarie.it ) 

Si avvisa che il fascicolo telematico è visionabile anche presso lo studio del suddetto Custode 

Giudiziario da parte dei legittimati negli orari sopra indicati, previo appuntamento. 

Per quanto non riportato si fa espresso rinvio all’ordinanza di vendita emessa dal Giudice delle 

Esecuzioni Immobiliari Dott. Lorenzo Sandulli in data 12.03.2025. 

Cassino, 24/03/2025      

 

Il professionista delegato 

                          AVV. MELANIA CRISTINI 
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