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TRIBUNALE DI CASSIH-!‘J

ESECUZIONE IMMOBILIARE N. 52/2023 R.G.E.

G.E. DOTT. LORENZO SANDULLI

CUSTODE GIUDIZIARIO AVV. FERTUSO CATERINA

CONSULENZA TECNICA D’UFFICIO

Il sott.tto, Geom. Giovanni Di S5tasio, con studio in Cassing, wvia Marconi, 70, &' stato nominato
dal G.E., Dott. L. Sandulli, esperto stimatore nella procedura in epigrafe al fine di stimare gli

immebili di cui alla presente procedura,
L'esperto ha proceduto a suddividere e rispondere ai seguent guesiti:

1)descrizione dei beni: descriva, previo esame della docu mentazione in atti (che verrd estratta

in copia) e dello stato dei luoghi (mediante accesso effettivo nell'immaobile), gli immobili
pignorati (comune, localita, via, n. civico, piang, numero interno, caratteristiche interne ed
esterne, eventuale stato di interclusione, superficie in mgq netta & commerciale), confini @ dati
catastali attuali, le condizioni di manutenzione (ivi compresa la rispondenza alt'attuale
normativa degli impianti), eventuali pertinenze, accessori e dotazionl condominiali, eventuali
millesimi di parti comuni, eventuali oneri condominiali {imperto annuo delle spese fisse di
gestione & manutenzione, eventuali spese straordinaris gia deliberate e non scadute, eventuall

spese condominiall non pagate ed eventuali cause corso), accertando la corrispondenza delle
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risultanze della documentazione con lo stato del luoghi e la completezza della documentazione

prodotta;
2) conformitd dei dati catastali: accerti la conformita tra i dali catastali riportati e quelli

risultanti dalla documentazione prodotta, curando di depositare, in caso di difformita dovute a
modificazioni successive al pignoramento, una visura catastale storica che dia cento
dellevoluzione catastale dei beni acquisiti; indichi, in caso di difformita non dowvute a
modificazioni successive al pighoramento, il tipo di difformita e se gl uiteriori dati riportat]

identificano correttamente il bene consentendone l'individuazione;

3] necessita di mento: proceda, se  limmoblle non risulta accatastato,
allfaccatastamento ovvero esegua le varlazionl necessarie per l'aggiornamento del catasto e

proaveda, in caso di differmitd o mancanza di idonea planimetria del bene, alla sua correzione o

redazione;
4) necessita di frazionamento: proceda, qualora rilevi variazioni colturali o cambi d'uso, a

presentare la domanda di variazione catastale, procedendo, ove necessaric e previa
autorizzazione del Giudice (che I'esperto chiederd sollecitamente con istanza depositata in
Cancelleria), all'eventuale frazlonamento ed allegando, in tal caso, alla relazione estimativa i tipl

debitamnente approvati dall’'Ufficio Tecnice Erariale;

5} titolarita del diritto: accerti la conformita tra la titolarita del diritto sul bene come riportato e

guella risultante dalla conservatoria, riportando [elenco, acquisito dalla competente
Conservatoria del Registri Immobiliari e non dal fascicolo prodotte, delle iscrizioni ipotecarie @

delle trascrizioni di pignoramenti e di sequestri conservativi gravant! su ogni singolo immoblle

inonché, a parte, della trascrizione delle domande giudiziali, precisando lo stato del relative
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giudizio} a partire dal ventennio anteriore alla trascrizione del pignoramento e sino alla data

odierna: acquisisca I'atto di provenienza al debitore esecutato {anche se ultraventennale) ove

non fisultante dalla documentazione in atti; i

6) completezza della documentazipne: wverifichi la completezza della documentazione
depositata ex art. 567 c.p.c. dal creditore procedente, 2 guale deve comprendere Festratto di

mappa, [l certificato catastale, il certificato di destinazione urbanistica (in caso di terreni) e il
certificato della conservataria: in particolare, tale ultima documentazione & completa sé vieng
prodotta la certificazione | della  conservatoria a partire dalla trascrizione dellatto di
trasferimento del bene anteriore al ventennio dalla trascrizione del pignoramente (i cul estremi
in difetto dovranno essere indicati dall'esperto) ovvero se il notaio ha certificato la provenienza

al debitore od al suo dante causa in forza di titoli anteriori al ventennio;
7) - utilizzazione del bene: indichi 'utilizzazione prevista dallo strumento urbanistico comunale;

8) regelaritd urbanistica: indichl la conformitd o mena della costruzione alle autorizzazioni o
concessioni amministrative ed, in caso di costruzione realizzata o madificata in violazione della
normativa urbanistico-edilizia vigente, descriva |a tipologia degli abusi riscontrati, dica s2
Iillecito sia stato sanato &-sia sanabile, al sensi degli artt. 46, comma guinto, del D.P.R. & glugno
7001, n. 380 e 40, comma sesto della L. 28 febbraio 1985, n. 47, indichi il presumibile costo della
<anatoria ed indichi, altresi, se sono pendenti procedure amministrative e sanzionatorie; indichi,

in casa di abuso insanabile, il valore del solo terreno;

9} formazione di lotti: dica e & possibile vendere [ beni atquisitl in uno o pil lott, In
guest’ultimo case formando i singoll lotti e, previa autorizzazione del giudice, identificando |

nuovi confini e provwedendo alla redazione del frazionamento, ed allegando, in tal caso, alla
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relazione estimativa | tipi debitamente approvati dall'Ufficio Tecnico Erariale; per ogni singolo
bene di ogni lotto :ngigb I'elenco, acquisito dalla competente conservatoria dei registri

re; | dalle iscrizionl ipotecarie e delle

immabiliari e
tracerizioni di pignoramenti e di sequestri conservativi gravantl su ogni singolo Immobile

inonché, a parte, della trascrizione delle domande giudiziali, precisando lo stato del relativo

giudizio) a partire dal ventennio anteriore alla trascrizione del pignoramento e sino alla data

odierna;

10) beni indivisi: dica se gli eventuall beni indivisi siano agevolmente divisibili ed a quale costo,

determinando il valore della quota acquisita;

11} stato di occupazione del bene: stabilisca se limmobile & libero o occupato, precisando se @

oocupato da terzi ed a che titolo ovvero se & occupato dal debltore; ove sia occupato in base ad
un contratto, acquisisca il contratto ed indichi I'eventuale data di‘registrazione del contratle, la
data di scadenza, |a data di scedenza per I'eventuale disdetta, Feventuale data fissata per il
rilascio o I'esistenza e lo stato dell’'eventuale giudizio in corso per il rilascio; ove I'immabile sia
occupato dal conjuge separsto o dall'ex conluge del debitore esecutato acquisisca il
prowedimento di assegnazione della casa coniugaie (tenendo conto che l'assegnazione della
casa coniugale dovra essere ritenuta opponibile nei limiti di 9 anni dalla data del provvedimento
di assegnazione se non trascritta nei pubblici registri ed anteriore alla data di trascrizione della
centenza  dichiarative di fallimento;  non opponibile alla procedura se dispasta con
provwedimento successivo alla data di trascrizions della sentenza dichiarativa di fallimento;
sempre opponibile se trascritta in data anteriore alla datadi trascrizione del pignoramente, in
questo caso 'immobile verra valutato come se fosse una nuda proprieta); ove non sia occupato

in hase ad un contratto reglstrato, acquisisca dall'cecupante |a documentazione volta a datare
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anteriormente al pignoramento la detenzione (quali ad esempio le bollette per la tormitura di

<ervizi o il certificato di residenza storico), avwisando I"occupanteche in difetto potrebbe essere

dispasta I'immediata liberazione dell'immobile; :

12) valore locativo del bene: ove il bene non sia occupato dal debitore per le esigenze abitative

primarie proprie & del proprio nucleo familiare, indichi il valore locative del bene acquisito al
fallimento; si precisa che il valore locativo dovrd essere fornito in ogni caso in cul il bene sia
accupato da soggetti diversi dal debitore e, nel caso in cul sia bccupato dal debitore, laddove

questi lo utilizzi per lo svolgimento di un'attivita economica ovwero costitulsca seconda casa;

13] oneri grava ul bene: indichi o escluda espressamente |'esistenza sui beni plgnorati di
aventuali vincoli artistici, storici o alberghieri, di vinceli di inalienabilita o indivisibllita, di
eventuali diritti demaniali (diritti di superficie o serviti pubbliche), di usi civicl, dell’eventuale
assegnazione dell’abitazione al coniuge, di vincoll od oneri condominiali che rimarranno a canco

dell'aggiudicatario, di atti di asservimento urbanlstici o cessioni di cubatura;

14) valere del bene: determini Il valore dell immaobile con indicazione del criterio di stima usato
e riporti sia il valore del bene al lordo che il valore dei bene al netto di eventuall decurtazioni di
stima per cattivo stato di manutenzione, occupatione del bene in forza di titolo opponibile al
fallimento, oneri gravanti sul bene, oneri condominiali, oneri da sostenare per la sanataoria degli

abusi [specificando la causa, la misura ed il criterio di valutazione della decurtazione);

15) formulazione dei lotti: riporti sempre in calce all'elaborato la formulazione dei singoli lotti,

costituita da una descrizione sintetica del bene (dbicazione, natura, consistenza, dati

identificativi catastali e valore attribuito); di tale descrizione dovra essere fornita ulteriore copla

al G.0. all'udienza di seguito fissata.
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SVOLGIMENTO DELLE OPERAZIONI PERITALI

Con awisi fatti pervenire, al Custede Giudiziario, al Procuratore della creditrice procedente e al
debitore esecutato esperto stimatore ha fissato Iinizio delle operazioni di sopralluoge in Castrocielo

[FR), via Casilina, Km. 126,00, sul luoge oggetto di esecuzione, in data 28.8.2023, alla presenza del
{fratello del debitore esecutato) e

sigg. A, Fertuso Caterina (Custode Giudiziario),

_pa:lre del debitore esecutato).

Alla presenza delle persone citate ha preso visione dell'immobile pignorato riportando appunti su
fogli separati e scattando numerose fotografie.

successivamente ha svolta le indagini presso I'Agenzia delle Entrate-Territorio di Frosinone &
I'ufficio tecnica del Comune di Castrocielo:

U'esperto ha svolto accertamenti ipocatastali sul bene pignorato per determinare il diritto
spettante al debitore esecutato e accertamenti urbanistici presso il Comune di Castrocielo.

L‘esperto ha svolto ulterlore sopralluoge in data 19.10.2023 sul luogo oggetto di pignoramento

epeeence et |

Risposta al 1 quesito:

1)descrizione del bene: descriva, previo esame della documentazione in atti (che verra estratta
in copia) e dello stato dei luoghi [mediante accesso effettivo nell'immabile), I'immobile
pignorato (comune, localita, via, n. civico, piano, numero interno, caratteristiche interns ed
esterne, eventuale stato di interclusione, superficie in mg. netta e commerciale), confini e dati
catastali attuali, le condizioni di manutenzione (ivi compresa la rispondenza all'attuale
normativa degli implanti), eventuall pertinenze, accessor e dotazioni condominiali, eventuall
millesimi di parti comuni, eventuali eneri condoaminiall (imporio annuo delle spese fisse di
gestione e manutenzione, eventuali spese straordinarie gia deliberate & non scadute, eventuali
spese condominiali non pagate ed eventuali cause in corsa), accertando la corrispondenza delle
Hsultanie della documentazione con lo stato dei luoghi @ la completezza della documentazione

prodotta.
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Sulla base del pignoramento immobiliare traseritto a Frosinone il 22.5.2023 al n, 7463 del reg.

part., risulta pignorato il seguente immobile:

- plena proprieta’, in ragione di 1/1, di porzicne immeobiliare facénte parte del fabbricatoe sito in
Castrociels (FR), via Casilina Sud, e precisamente appartar'nentn distinto con il n. int. 1,

costituito da un piano terra ed un primo plano, per compl

corte esclusiva della superficie di circa mg. 860, il tutto a
_plu' latl, salvo altri, riportate nel MN.CELL al foglie 1b, mappale

A2, vanl 5,5 catastali.

Trattasi porzione di fabbricato ad uso abitativo elevata su due plani (T e 1), con annessa orte
ad uso esclusivao,

il fabbricato si presenta in sufficiente stato di conservazione |vedasi foto allegate).
La consistenza catastale & di mg. 121,00 (vedasi visura storica catastale allegata).

Il fabbricato &' composte al piano terra da due tettoie {ablsve), un ingresso, un SORRIOMO, UNA
eucing, un w.c., 2 camere @ una rimessa esterna; || piano primo B compasto da una camera, un
w.c., due terrazzi e una porzione di sottotetto (per | quali €' stato eseguito un ca mbio di
destinazione senza titolo autorizzative).

Risposta al 2 guesito:

2) conformita del dati catastali: accerti la conformita tra | dati catastali riportati nel nota di
traserizione del pignoramento e quelli risultantl dalla documentazione prodotta, curando di
depositare, in caso di difformitd dovute a modificazioni successive, una visura catastale storica
che dia conto dell’evoluzione catastale del beni acquisiti; Indichl, in caso di difformita non
dovute 3 modificazioni successive, Il tipo di difformita e se gli ulteriarl dati riportati identificana
correttamente il bene consentendone |'individuazione.
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Il fabbricato pignorato sito in Castrocielo, risulta accatastato con il seguente identificativo
catastale e precisamente N.C.E.U, al foglio 16, mappale 195, cat. Af2.

Da una verifica dello stato dei luoghi rispetto alla planimetria catastale @ alla progetto originario
della licenza edilizia vi sono difformita’ planimetriche consistenti.

Da un raffronto tra lo stato di fatto, la planimetria allegata al progetto della concessione edilizia
e la planimetria catastale rilasciata dali"A E. di Frosinone {datata 24.12.1980), risultano al piano
terra e primo porzioni di fabbricato prive di titolo abilitativo e cambio di destinazione senza
titolo abilitativo, rispettivamente di mg. 120 (al plano terra) e maq. 45 (al plano primo), vedasi
planimetria allegata redatta dall’'esperto con le parti colorate in bleu e verde.

Dette porzioni al planc terra consistane in realizzazion! di due tettole anteriormente e
posteriormente al fabbricato (vedasi zone evidenziate di colore bleu); autorimessa al piano
terra € stata medificata In ingresso e al primo plano €' stato eseguito un cambio di
destinazione d'uso da sottotetta a camera e w.c. (vedasi zona evidenziata di colore verde).

L'esperto fa rilevare che la planimetria catastale in atti presso I‘&.E.-Territorio di Frosinone,
presefitata il 24.12.1980, ¢’ difforme dalla situazione dello stato attuale dei luoghi.

Risposta al 3 quesito:

3] necessita di accatastamento: proceda, se limmobile non risulta  accatastato,

al'accatastamento ovvero esegua e varlazioni necessarie per l'aggiornamento del cataste &
provveda, In caso di difformita o mancanza di idonea planimetria del bene, alla sua correzione o
redazione.

Lo stato di fatto del fabbricato risulta accatastato difformemente rispetto alla planimetria
filasciata dall’Agenzia del Territorio di Frosinone (vedasi planimetria catastale allegata).

Mon e possibile procedere alla denuncia di varizzione catastale perche’ da accertamenti
eseguiti presso I'Ufficio Tecnico del Comune di Castrociele non risulta presentata domanda di
condono edilizio (vedasi certificato rilasciato dal Comune).
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Pertanto, le modifiche apportate al fabbricato sono da ritenersi abusive.

Risposta al 4 quesito:

4necessita di frazionamento: proceda, qualora rilevi variazioni colturall o cambi d'uso, a
presentare la domanda di varlazione catastale, procedendo, ove necessaric e previa
autorizzazione del giudice |¢he |'esperto chiederd sollecitamente con Istanza depositata In
Cancelleria), all'eventuale frazionamento ed alleganda, In tal caso, alla relazione estimativa i tipi
debitamente approvati dall’Ufficio Teenico Erariale,

Per il fabbricato non &' possibile presentare nessuna denundia di variazione catastale perche’
risulta una parte di esso abusiva,

el programma DOCFA dellA.E-Territorio di Frosinone per. poter presentare denuncia di
variazicne catastale planimetrica Il tecnice redattore deve riportare il n. della licenza efo
concessicne edilizia, oppure di dati della domanda di condono edilizio presentata o il n. della
concessione edilizia in sanatoria se rilasciata dal Comune.,

Senza uno di questi dati non e’ possibile presentare nessuna denuncia di variazione catastale
planimetrica.

Il Comune di Castrocielo ha dichiarato con certificazione che non risulta presentata domanda di

condono edilizic efe rilasciata concessione edilizia in sanatorla (vedasi copia certificato
rilasciato || 2.4.2024).
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Risposta al 5 quesito:

ajtitolarita del diritto; accerti fa conformitd tra la titolarita del diritto sul bene come ripartata

nel pignoramento e guella risultante dalla conservatoria, riporfando "elenco, acguisito dalla

tompetente conservatoria dei registri immobiliari e non dal fascicolo prodotto dal creditore,
delle iscrizioni ipotecarie e delle trascrizioni di pignoramenti € di sequestri conservativi gravant
su ogni singolo immaobile (nonché, a parte, dellz trascrizione delle domande giudiziall,
precisando lo stato del relativa giudizio) a partire dal ventennio apteriore alla traserizione del
pignoramento e sino alla- data- odierna; acguisisca ‘atto di provenienza al debitare del
tompendio acquisito (anche se ultraventennale) ove non risultante dalla documentazione in

attl.

A seguito di visure eseguite dall'esperto stimatore presso "Agenzla delle Entrate-Territorio di
Frasinone, servizio di Pubblicita’ Immobiliare dal 6.3.2003 21 5.4.2024 (vedasi allegato elenco
sintetico), &' emerso che limmobile di cui alla presente procedura esecutiva risulta cosi'

pervenuto al debitore esecutato e precisamentes

-atto di compravendita stipulato dal Notaio R. Labate, di Sora il 6.3.2003,
rep. n. 248541, trascritto a Frosinone il 7.3.2003 al n. 2586 del r.p., con.il

0
)

clascuno), complessivamente la piena proprieta’ in ragione di 1/1, di
porzione immobiliare facente parte del fabbricato sito in Castrocielo (FR), via
Casilina Sud, e precisamente appartamento distinto con il n. int. 1, costituito da
un piano terra ed un primo piano, per complessivi vani catactali 5,5, con annessa
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STUDIO TECNICO

GEOM.
GIOVANNI DI STASIO

03043 CASSTMNG (FR)
Via Marcom, 71

Tel. & Fax 0776, 1930094
Cell.: 328 4868447

E-mail; gromgiovannidistasioigmail com

Pec: povannidistastoflgeopec.it

lseriete al M. L7377 dellAlbe dei Geomein

della Prow, di Fromnone @ Albo 1 U Tebueale d Casting

corte esclusiva della superficie di circa mq. 860, il tutto’ a a confine con Ferrovie
dello Stato, distacco di via Casilina a piu’ lati, salvo altri, riportato nel N.C.E.U. al
foglio 16, mappale 195, cat. A/2, vani 5,5 catastall. '

Mell’atto Notarile di provenienza ¢’ spﬂcifir.:al:ﬂ guanto segue:

“la_parte venditrice, previa ammonizione da me Notaio, fattale ai sensi
dell’art. 47 del D.P.R. 28122000, n. 445, dichiara che la costruzione del
fabbricato di cui guanto_in_oggelto e’ parte e’ iniziata anteriormente al
1.9.1967 e che sullo stesso, in seguito, non sono state apportate modifiche ed
aggiunte che comportino abuso edilizio, ai sensi del 1l comma dell’art. 40,

della legge 47/1985".

Altraverso le visure eseguite presso |'Agenzia del Territorio di Frosinone-
Pubblicita’ Immobiliare a far tempo dal 6.3.2003 a tutto il 5.4.2024, sul bene
immobile oggetto della presente procedura gravano le seguenti formalita
pregiudizievoli:

pr_ S S Tt

By —— eSS EEE L

di Frosinone in data 7.3.2003, al n. 861 del r.p., a tavore della Banca Intesa
S.p.A. con sede in Milano, c‘nnt‘m_ gravante sulla piena
proprieta’, in ragione di 1/1, di immobile sito in Castrocielo, Strada Statale

Casilina, snc, riportato nel N.C.E.U. al foglio 16, mappale 195, cat. A/2;

2)ipoteca volontaria in rinnovazione della precedente del 7.3.2003, n. 861
del r.p., a garanzia di mutuo della somma di € 116.250,00, a garanzia della
somma di €. 77.500,00, iscritta presso |"Agenzia del Territorio di Frosinone in

data 31.1.2023, al n. 115 del r.p., a favore della Penelope SPV s.rl., con sede in
Conegliano (TV), mntrﬂ_gravante sulla piena proprieta’,
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GIOVANNI DI STASIO
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legivoe al M. 1777 dell'Albe del Geomen

della Prov. di Frosanone e Albo O T 1 Tabusale di Cassine

in ragione di 1/1, di immobile sito in Castrocielo, Strada Statale Casilina, snc,
riportato nel N.C.E.U. al foglio 16, mappale 195, cat; A/2;

3)pignoramento immobiliare trascritto presso 1'Agenzia del Territorio di
Frosinone in data 22.5.2023, al n. 7469 del r.p.. a favore della Penelope 5PV
s.r.l, con sede in Conegliano (TV), contro . gravante sulla
piena proprieta’, in ragione di 1/1, di immobile sito m Castrocielo, Strada
Statale Casilina, snc, riportato nel N.CE.U. al foglio 16, mappale 195, rat.
Af2;

Risposta al & quesito;

o)jcompletezza  della  documentazipne; verifichi la completezza della documentazione
depasitata ex art. 567 c.p.c. dal creditore procedente, la‘quale deve comprendere ["estratto di

mappa, Il certificato catastale, il certificato di destinazione urbanistica (in caso di terreni) a il
certificato della conservatoria: In particolare, tale ultima documentazione & completa se viene
prodotta la certificazione della conservatoria a partire dalla trascrizione dell'atto di
trasferimento del bene anteriore al ventennio dalla trascrizione del pigneramento (i cul estrem|

in difetto dovranno essere indicati dall’esperto) ovvero se il Notaio ha certificato la provenienza
al debitore od al suo dante causa in forza di titeli anteriori al ventennio.

Agli atti risulta depositata |a relazione sostitutiva ipocatastale ventennale aggiornata al
22.5.2023,
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STUDIO TECNICO

GEOM.
GIOVANNI DI STASIO
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Yia Marconi, 71
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Cell.: 3284868447
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Tscertte all M, 1777 dell'Albs da Geometn

delly Prow. di Frosinens ¢ Alba O T Thbtinalke #h Casstna

Risposta al 7 quesito:

7] uitilizzazione del bene: indichi I'utilizzazione prevista dallo strumento urbanistico comunale.

Durante |l sopralluogo eseguito 'esperto stimatore ha potuto prendere visione che il fabbricato
oggetto di esecuzione risultava occupato dal padre del debitore esecutato.

Risposta all'ottavo quesita:

8)regolarita urbanistica: indichl la conformita o meno della costruzione alle autorizzazioni o
concessioni amministrative ed, in caso di costruzione realizzata o modificata In viclazione della
normativa urbanistico-edilizia vigente, descriva la tipelogla degli abusi riscontrati, dica se
Fillecito sia stato sanato o sia sanabile, al sensi degli artt. 46, comma quinto, del D.P.R. & giugno

20071, 1. 380 e 40, comma sesto della L. 28 febbraio 1985, A. 47, indichi il presumibile costo della

canatorla ed indichi, altres), se sono pendenti procedure amministrative e sanzionatorie; indichi,

in caso dl abusa insanablle, il valore del solo terrena.

Da accertament! eseguiti-presso 'ufficio tecnico del Comune di Castrocielo risulta che |l
fabbricate oggetto di esecuzione risulta stato costruito in difformita” della originaria licenza

adilizia rilasciata il 24.3.1976, prot. n. 494, pratica n. 14/1976.

Successivamente per la originaria licenza edilizia e’ stata presentata voltura & rilasciata licenza

edilizia del 3.8.1977, prot. n. 2233, concessione n. Euﬁ;"'.l".r_ con sede

in-Roma [vedasi documentazione allegata in copia).

il Comupe di Castrecielo, con PEC del 2.4.2024, ha comunicato che agli atti dell'ufficio non
risults presentata demanda di condono edilizio, ne’ risulta rilasciata concessiong edilizia in
sanatoria (vedasi documento allegato in copia).
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STUDIO TECNICO

GEOM.
GIOVANNI DI STASIO

03043 CASSING (FR)

Via Marconi, 71

Tel. & Fax 07761910094

Cell.: 328 4863447
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Tecritne al M. 1777 dell'Albs deg Geomern

dells Prow. i Frounasne & Alba C.T.U Tnbomake & Tatiena

Pertanto, le difformita’ edilizie riscontate dallesperto e evidenziate precedentementa
planimetricamente sono da ritenarsi abusive. )

5 evidenzia che da un raffronto tra lo stato di fatto, |a planimetria allegata al progetto della
concessione edilizia e la planimetria catastale rilasciata dal’AE. di Frosinone {presentata il
24,12,1980), risultano al piano terra e primo porzioni prive di fitolo abilitativa e cambio di
destinazione senza titolo abilitativo, rispettivamente di mg. 120 e mq. 45 (vedasi planimetria
allegata redatta dal'esperto con le parti abusive colorate In bleu e verde).

Dette porzionl al piano terra tonsistono in realizzazioni di due tettole anteriormente -e
posteriormente al fabbricato (vedasi zone evidenziate di colore bleu); una autorimessa al plano
terra e stata modificata in ingresso e al primo plano & stato eseguito un cambio di
destinazione d'uso da sottotetto a camera e w.c. (vedasi zona evidenziata di colore werdi ).

L'esperto non ha rinvenuto elementi certi per risalire al’epoca dellabuso e gquindl o
Impessibilitato di riferire al G.E. se Fimmobile rientra nelle condizioni previste per |l rilascio del
permesso di costruire in sanatoria nel termine di 120 giorni dalla notifica del decreto emesso

dall’autorita’ giudiziaria (comma 5).

Risposta al 9 quesito:

9)formazione di lotti: dica se & possibile vendere | bemi acquisiti in uno o pib lotti, in
quest ultimo caso formando i singoll lotti e, previa autorizzazione del gludice, identificando |
nuovi confini e provwedendo alla redazione del frazionamento, ed allegando, in tal caso, alla
relazione estimativa i tipi debitamente approvati dall’'Ufficio. Tecnica Erariale: per ogni singolo

oene di ognl lotto indichi I'elenco, acquisite dalla competente conservatoria del registr

immadbiliari & non dal fascicolo prodetta editore, delle iscrizioni ipotecarie e delle
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STUDIO TECNICO

GEOM.
GIOVANNI DI STASIO

03043 CASSING (FR)
YWia Marcom, T

Tel, & Fax (776.19300734

Cell.f 128 4868447

E-mail: geompovannidistasic@ gmail com
Pec:  movanm.distano@geopedal

Iscrtic al M. 1777 dell’Albe del Geap=n \
deila Prov, di Frosinone ¢ Albo C TH Tibmtde-di Cassoo

braserizionl di pignoramenti e di sequestri conservativi gravapti-su ogni singolo immobile
(honchie, a parte, della trascrizione delle domande gludizlall “pretisando Jo stato del relativo
giudizio}j a partire dal ventennio anteriore alla trascritiong del pignoramento e sino alla data

odierna,

E' possibile formare un letto immabiliare con autonoma identificativa e confini catastall, ma
stants |a difformita’ urbgiskics |ricontrata e stante |3 non presentazione di domanda Hi
condono edilizia in sanatoria, rimette ogni-decisione all'lllmo G.E. circa la vendibilita’ del bene

plgnorato.

Lesperto non ha rinvenuto elementl certi per risalire all’'epoca dell’abuso & quindi &
impassibllitato di riferire al G.E. s& I'immobile rientra nellé\condizioni previste per il rilascio del
permesso @l costruire in sanatoria nel termine di 120 glorni dalla Mobfica del decreto amesso

dall'autorita’ givdiziaria {comma 5).

LOTTO UNICO
COMUNE DI CASTROCIELO (FR)

Diritti pari atla piena proprieta’, in ragione di 1/1, di porzione immobiliare facente parte del
fabbricato sito in Castrocielo (FR), via Casilina Sud, difforme dalla orginaria licenza edilizia

comé meglio si specifichera’ nelle osservazion| & nella n!mlﬂﬁ allegata che formano parte

integrante _del lotto immobillare e precisamente appartamente; distinto con il n. int. 1,
costituito da un piano terra ed un primo piano, per complessivi vani catastali 5,5, con annessa

corte esclusiva della superficie catastale, tra coperto € scoperto, di mg. 860, || tutto a confine
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STUDIO TECNICO

GEOM.
GIOVANNI DI STASIO

0343 CASSING [FR)
Via Marcom, 71

Tel. e Fax 0776.1 930004

Cell.: 328 4868447

Emal: geompovannidistasiof sl com
Peg; pnl‘u:,n].ﬂi'-lum@'gtnptd.h

Iscrieris al M. DT dell"&lber der Tifi:fﬁ?:l!
della Pyo, di Frosinone e Albo C T Inbomdledi Ciztmn

con Ferrovie dello State, distacco da via Casiling, particelia 184, particella 178, salvo altri,
rf'pn[i:sj;u nel N.C.E.U. al foglio 16, mappale 195, cat. Af2, vani S,Eﬁn-;t_ali.

Risposta al 10 quesita:

10 banl indivis; dica se gll-eventdall benl indivisi slano agevolmente divisibili ed a quale costo,
determinando il valore della qUota acquisita.

L'esperto stimatore fa rilevare che per la presente procedura non vl sono beni indivisi,

L'immobile pignorate e’ pari alla piena proprieta’, in ragione di 1/1.

Risposta al guesito n. 11:

11)stato di occupazione del bene: stabilisca se 'immobile ¢ libero o occupato, precisando se &

occupata da terzi ed a che fitold gvvero se & occupato dal debitore; ove sia occupato in base ad
un contratto; acquisisca il'c-q.nl:rat,m_ed indichl 'eventuale data di registrazione del contratta;la
data dl scadenza, la data i scadenza per l'eventuale disdetta, Veventuate data fissata per il
rilascio o I'eslstenza e lo stato dell’eventuale gludizio in corso per il rilascio; ove immoblle sia
occupato dal coniuge separato o dall’'ex coniuge del debitore esecutato acquisisea |l
provwedimento di assegnazione della casa conlugale (tenendo conto che |"assegnazione della
‘casaraniugale dovra essere ritenuta opponibile ned limiti oi Sanpd galls data del provvedimento
_dl asnﬁgnazinne se non trascritta nel pubblici registrl ed .lnm-ril':_iré alla data di trascrizione del
plgheramento; non opponlblle alla procedura se disposta con growetdimento successivo alla
data di trascrizione del pignoramento; sempre opponiblle se trascritta in data anteriore alla
data di traserizione del pignoramento, in questo caso I'immaobile verrs valutato come se fosse
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STUDIO TECNICO

GEONL
GIOVANINIT DI STASIO

03343 CASSENO (FR)
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[seritte &l M. 1777 dell’Albo dei Geomen
della Prow, di Frosimone ¢ Albs C T H- Tesbamale-d Casdinn

vng nuda proprietal; ove non sia occupato in base adyumeentratio registrato, acquisisca
ﬂaﬁl'né-:upante la documentazione volta a datare anteriof menke aliipignoramento |a detenzione
toyLeinik gl esempio le bollette per {a fornitura di servizt-o i!'-ﬁgﬁmﬁiﬂ:ﬁ residenza storico),
awisando l'occupante che in difetto potrebbe essere disposta Vimmediata liberazione

dell"immobile.

Durante || sopralluogo esegulto & emerso che il fabbricato risultava occupato dal padre del
debitore esecutato.

Rispasta al guesita n. 12:

12} valore locativo del bene: ove il bene non sia otcupatao dal debitore per I esigene abitative
primarie proprie e del proprio nucleo familiare, indichi il yalgce locative del bene pignorato; si
#m:&sa che il valore locathva dovra essere formito in oghl caselin_cui Il bene sia occupato da
soppetti diversi dal debitore e, nel caso in cui sia occupatocdal debitore; |Bddove guesti lo utilizzi
per lo svolgimento di un'attivita economica ovvero costituisca secomda casa.

Il fabbricato pignorato risulta, allo stato, occupato,

Il valore locativo mensiie del fabbricato potrebbe essere mensiimente di €. 250,00,

Risposta al guesiton, 13:

13} oneri gravanti sul bene: indichi o escluda espressamente-Fesistenza sui beni acquisitl al
‘-f'E_I!III'ﬁEI"iLﬁ dl eventuall vincell artistici, storici © alhe'liftﬂﬂli,_ dl vincall di inalienabilita o
ineivisibiiita, di eventuall dirltti demaniali (diritti di supérficie-o servith pubbliche), di usi clviel,
delleventuale assegnazione dell'abitazione al conluge, di vincoll od oneri condominiali che
rimarranna a carico dall'aggludicatario, di attl di asservimento urbanisticl o cessioni di cubatura,
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STUDIO TECNICO

GEOM,
GIOVANNI DI STASIO

03043 CARSINO (FR)
Via Marcom, 71

Tel. e Fax 0776, 1330094
Cell: 3B ARGRIST

E-mail; peomgovinnidisesiod gmal com
[ei: KISV distancigeopedsl

lecrvinn al ™, 1777 delfalbs. de Gecysiem
delis Prev. di Feosmone € Ao G T.OF Tribanale & Catsomo

Il fabbricato risulta difforme dalla originaria licenza edllizia cosi' come precedentemente

riportato.

Risposta al guesito n, 14;

13) valore del bene: determini il valore dell'immobile con indicazione del criterio di stima usato
e riporti sia il valore del bene al lordo che il valore del bene al netto di eventuali decurtazioni di
stima per cattivo stato di fanitentione, occupazione del bene in forza di titolo oppanbile aia
procedura, onerl gravanti sul bene-omer condominiall, oneri da sostenere per la sanatocia ‘dE-liﬁ

abusi (specificando la causa, la misura ed il criterio di valutazione della decurtazione),

Sulla scorta delle informazioni assunte, dai sopralluoghi eseguiti, da indagini di mercato @ dalla
Cilhdfione urbanistica emersa stima in complessivi € 7823000 parl a € 450,00/mg. » mg
11700, jolfre a mg. 860 di corte, pari ad € 23,00/maq.), lEpiers propnista’, in ragione di 1/1 del

bene immobile oggetto di pignoramento [esclusa la parte abusiva).

Risposta al quesito n. 155

15)formulazione dei lotti; riporti sempre in calce all'elaborato la fermulazione del singoli lotti,
costituita da una descrizione sintetica del bene (ubicazione, natura, consistenza, dati
identificativi catastali e valore attribuito); di tale descrizione dovra essere fornita ulteriore copla

al Gk
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STUDIO TECNICO

GEOM. -
GIOVANNI DI STASIO
DAY CASSINO (FR)

Yia Marconi 71

Tel. & Fax 0776, 1910094

Cell.: 338 4R6R447

-

-matl; geomgiovannidmtasboi gl Lo
Fec: giovanni.distaio@Egeopedil

lspnero al & 1777 dell’Alhg dei Lreemrieig

delli Prow, i Frosinone = Alba G T.U Tribunated Tﬁl'r-rn UNICD

COMUNE DI CASTROCIELO (FR})

Biritti-pari alla piena proprieta’, in ragione di 1/1, di pardong immobiliare facente parta del
fatsbirigatni Sito in Castrocielo (FR), via Casilina Sud, difforme-dalla originaria licenza edilizia
come meglio sl & fichera' nelle osservazionl & nella i iz all a che formang parte

integrante del lotto immobiliare e precisamente appartamento distinto con il n. int. 1,
costituito da un piano terra ed un primo plang, per complessivi vani catastali 5,5, con annessa

orte esclusiva della superficie, tra coperto € scoperto, dl meg 860, il tutto a confine con
_ distaofo @3 Wid Casilina, particella 194, particella 178, salvo altri, riportato

nel N,C.ELU. al foplio 16, mappdle 195, cat-AS2, vanl 5,5 catastall.

VALORE: €, 74.230,00==
OSSERVAZION| DELL'ESPERTO AL G.E.

Da-accertamenti eseguiti presso 'Ufficlo Tecnico del Comune di Castrocielo risulta che il

fabbricato oggetto di esecurione risulta stato costruito 1n ita" delia originaria Hoenza
edilizia rilasciata il 24.3.1976, prot. n. 494, pratica \n; 1418976 (wvedasi documentazione
allegata in copia).

Successivamente per la originaria lficenza edilizia " stata presentata voltura e rilasciata

con sede in Roma [veddsi(dotumentazione allegata in copla rilasciata dal Comone di
Castrocielo).

A seguito di witeriore istanza presentata dall'esperto, || Comune di Castrocielo, con PEC del
2.4,2024, ha comunicato che agli atti dell’uificio non risulta presentata domanda di condono

edilizio, ne' risulta rilasciata concesslone edilizia in sanatorla (vedas! documento allegato in
copial).

Pertdito, le difformita’ edilizie riscontate dall'esperto e evidenziate precedentemente sono
da ritenersi shusive.

Rl A2a3ac060 5 - C.F DST GNN 63616 MO9ZE
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STUDIO TECNICO

GEOM.

GIOVANNI DI STASIO

03043 CASSING (FR)

Wia Marcon, 71

Tel. e Fax 0776, 1930094

Cell: 328 AR6R44T

E-mal; geomgovanmdistasiod@gmail com
Pec:  govannidistaso@igeoperal,

lscrvmn ol M. 1777 dellAlbo dei Geopeer \
delks Frov. di Frosincne ¢ Albo C.T. U Teibarabe-di Cassino

i evidenzia che da un raffronto tra lo lanimetria all | lia
concessione edilizia e la planimetria catastale rilasciata dall’A.E. di Frosinone (in_atti dal

-Mgll.i‘:‘mﬂl, risultano al piano terr imo zionl prive dititolo abilitati
& cambio di destinazione senza titolo & {itativo (al plano prim i

e . 45 |vedasi planimatr | r a dall’esperto con le partl
colorate in bieu e verde].

L'esperto, inoltre, non avendo rinvenuto elementi e/o data certa per risalire all'epoca
dell’abuso &' impossibilitaod TifEfire al G.E. s¢ 'immobile rientra nelle condizioni previsty
per il rilascio del permesso di gostruire in sanatoria nel termine di 120 giorni dalla notifica del

decreto emesso dall’sutorita’ gludiziaria ([comma 5).

e

terrpresente relazione d'ufficio composta da n, 20 pagipe-dattiloscritte viene depositata
“elematicamente presso la cancelleria delle Esecuzioni/ Immabiitas del Tribunale di Cassing,
‘oltre G copia inviata Custode Giudiziario,

Formano parte integrante della relazione i seguenti allegati:
= yarball di 2 sopralluocghi;
- visure storiche catastali eseguite dall'esperto N.CELU. 8 N.CT;

- visura ipotecaria elenco’ sintetfcd ton stampa note di trascrizione atto di proveniefea-e
formalita’ pregiudizievoli aggiomata al 5.4.2024;

- copla planimetria catastale del fabbricato rilasciata deil'Agenzia del Territorio di Frosinone, in
atti dal 24,12.1980;

~copta planimetria fabbricato redatta dall’esperto con ra'ﬁmii“lmzsbat_q di fatto e concessiong
=dftinia:

Frivfon Radi 060 5 « C.F DST GNN a3M16 M523
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5TUDIO TECNICO

GEOM.
GIOVANINI DI STASIO

03043 CASSING [FR)

Via Mareans, 71

lel. e Fax 07761 30094

Cell.. 3284863447

E-mail: geommovannidistisiopmal com
Pec geovanm, distsiofipeopeds

Istritter wl M 1537 dell'Albe del Geomem \
della Prov, di Frosimone e Afbe G 10 Teebimale & Catsamo

documentazione tecnica wrbanistica riguardante il fabbricato rilasciata dal Comune di
Castrocielo, con richieste allegate:

-Lopla.atta di provenienra stipulato dal Notzio, Dott. R/ Labate'il £:3.2003, rep, n, 248541, a
Favore el debitore esecutato:

-fotografie riproducentl lo stato del fabbricato al momento dei sopralluoghi.
Con osstrvanza.

Cassing, 10 aprile 2024

L'Espero Stimatore

Geom. Giovanni DI Stasio
#f

J J,f':uf
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Studio Legale Avv, Caterina Fertuso

Viale Bonomi n®51-03043 Cassino(Fr)
Tel 3927018268 Fax 0776313927

Mail caicfenigliberp.it Pec catcrinaferuso@pec,is

TRIBUNALE ORDINARIO DI CASSINO
ESECUZIONI IMMOBILIARI

Procedum esecuttva RGE 522023
Cousdice dell'Esecuzione Dir, LooenzoSandulli,

{-'f-l srecsEs i YR S

CisTLEPC

MERBALE D ACCESSO DEL CUSTODE GIUDIZIARIO

Chger 28,/08,/ 2023 alle ore 16,30 in Castrocielo, o sottoscritt Avv, Caterina Fertuso nells gualita di
custodle pradizians, come da provvedimento di nominn del GLE. emesso in dara 28/06/2023 nella
peoe ecehira esecutiva mmmichiliare EHULCTIata, unitamente al nomanaio eaperio stnatore JLacomm., Croyanni
L Srasio i sono recita prosso lunmobile pignomato sito in Castrocielo alla via Casiling Sud n 72, VD
avvise damo al debirore esecutato o mezzoA /R, al fine di prendere visione © accedere al compendio
[METIECALD

llalll::ll.‘ll LLCE !il Y TR J..-. I:I_'|_"-1_'|'|_.|',:|:

&

Ia—

Tiaiin

- OBBLIGHI DELLESECUTATO
Ho reso edobto ¢ ay VISATD 1 f-'.l.'l_-.nruu e-:-'|]'|m 'ir'||:|!|.'H.I'I-
= ciren gl obblbghs che gravano o senm di legpe, con invio  ad oM perar,
spontanesments, ¢ senra frapporre ostacoli all'attwied depli ausillme del Gadice
¥

dell'esccurione, ed ho, altresd, wvvisato ¢ eso edotto 0 medto alle funziond di cul @
LVESTIED 1 CU Ff":l'liul." £|.|.'|-L‘I]:'f!:'|.|:'|.1:l = !\:I.'FF'IEIEJI'IH_'.I"I;H_'_ H| |'|I|_'_5|1|- O Es3asivoy
* lesecututo ¢ divenuto “mero detentore” dellmnmabile plgnomo e gualom In stessn o el
cecuprantl non s oppengl agh accesst del cusple o dell'expeo; su aurormrazione del GE. ed
il condizont previste dall’are. 360 ¢ poc., potrinng continuarne ad ahitares
i '..:'i::“'!:"T-I' E'L! !I!‘ S ".!': : !‘il.”l:l !.I.i'l METD '.]l '.I:'.l'L i ]I:-:':I:.-'EIr!-I];‘ I‘l|_|1'|r:|'::llmlt|_' [1|E’,|'|l__l|_'i|:l.l RE T r'ﬂ'ﬂ_".".;

LRRL LS i SR R ‘Lrl.ullil.l\. ..Ili"]! L Eam b lalh
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che ¢ pia stata fissatn innanz al Giodice dell BEsecuzione, udienza ex ant. 569 epc
per il gomo 12 Dicembre 2023, per Vesime della perizia estimativa delPimmaobile
¢ per leventuale pronuncia del provvedimento autodesatvo delly vendita, ‘Tale
udicnza s celebreri presso il Tribunale di Cassino, Via Tasso, primo pianao,
+  ITUTELA DELLGSECUTATO
A tal rigunrdo, ho Faree presente che

®  FANCURN FOSSIBILE EVITARK LA VENDITA ed n ol fitve if debitone esecutate, oltre alla prwsssbilie
& presentare istinea di conversone ded pigmottmento al sensl dell’art. 495 epe, pud conarmre,
tempesuvamente, Pavvocsio dol creditore procedente, 1l an nominative & indicars el [nscicrli
deliesecusdone (o che poten essere nchiesic al goitmscnito custocke}, ol fine i definire

bonarmmenie & comroversiacd evitare plfedon e diefln procedura;

. '_Ii-_mm:.pn;ﬂmx_umurq..mﬂ_uum:au_{lﬂmm&mum—ﬂumlum_-ujuﬂ_um
breve tempn possibie, € cio al line & evitare uhtedior spese della procedura © in particolare i
i iurare degh mteress, le spese legali sostemute da cascuno dei eredibor, ere.

& |y

evikengiato, aofwe, che i gludice dell'esecurione, su istanan di ratt § erediton modsis ili tiemba

vascutivis & sentitondl debitore, pud sospendere il processo esecutive B o 24 fiesl, & foers

dlarr. 624 bsefue.,

\) ACCERTAMENTO DEL SOGGETTO CHE HA [L GODIMENTO DEL COAMPER IO PICNOR AT

Lhuano allo suio & occopazione delltmmobile, il dichisen che lo stessn

attualmiente it

¥ nel posse Jls d de :
a) nel possesso della famiglia del debitore esecutarm compesta dai seguent sogger;

B} ACCERTAMENTO DELLE CONDIZIONI DEL COMPENDIO PIGNORATO

Ho proceduto, quindi, alls rdeognizione dellimmobile con Fausilio dell Esperta § . i
e rtt aomatone, al Bne di
venficare la rispondenaa dello stato des lwoghi alle asultanze ¢ planimetde della documentazione in o
(descrimone nel pignorumento immobiliare e relazione nowmrile sosrtutiv . he ven 3
itibva ed allegat), non verficare
e condizoni atiali dei'loeal,

In partsealare, ho appurate, unitunente al CTU, che immobile, apparentemente, si presenta in normali
condriont d'uso ¢ necessita o mrervent di  manutenzione: In I‘!ﬂ]’ticn];:u'l: il I-,i_m._. term ‘¢ difforme
nspetta alla planimetns descritta nel ttolo orginado dacquisio ¢ a ‘trin ¢ - :
gl quisics ¢ nlla planmerrin catastale depeositara

presso PApenzia delle Bnoare di Frosinone.

Al e i conscnore, nellintercsse dei creditoe, |a curs, I’ congervarione ¢ ['smminisirarione

dellimmaohile pignorato, ho chiesta, aliresi, al debitore se il compendio pignormto necessitisse di opere

di urgente manutenzione ed  ho appreso QUEATIEN BEELeS 1 &
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dichiarano che occorerebbe effettuare diversi lavor dilmamurenzione, stante vad problemi di wsurs e di
mhleazione,

Inoltre, ho Auovamente smmonito | sijgo el dovere di tempestiva
informaziones, su di esso pravante, nel caso m om le condiziom del compendio pignomm dovessero
pepgiorare ovvero lo siesso necessitasse di urgente manutenzione, invirndolo o contattarmi al fine
consentenu di segnalare detw situacione al G E. per adotmare 1 provvedimenn del case

Ho syvisato che su chi' deasae ['inwmobile, incombono gh obblighi di manutenzione ordinrtia e di
custodia i farro sull'immaobilé stesso, con s conseguenes che in caso di Inadempimento a tali obblighi
pritra essere revocats Cautonzzazione ad ahitane Fimmaobile,

D DICHIARAZIONE DEGLI OCCLPARNT]

urano che fimmaobile & pervenu inforsa di atto di compravendita ner confront

sy attin del G6-03-2003, Rep, 248541

E} MODALITA™ RELATIVE ALLA VISITA DEL COMPENDIO PIGNORATO DA PARTE DI
POSSIBILI ACQUIRENT] ED ONERI DEL DERITORE ESECUTATO

Ho informato, maltre, i ﬁi;‘.;!z.[i- Fimmobile pignorsto potri cssere visitato da evenruali
mteressatt alla verdita ¢ che, pertanto, | medesimi doveanne consentive le visite su nchiesodel custode,
CON ESPresso avvernmento che vermnno segnalat al Giodice dell'esecuxione evenmali comportumenti
rali da rendere difficoltosa o pid onerosa la visita, Uaccesso e Pordinara pestione ed amiminiseeazione
dellimmobile per gl opportuni provvedimenti del caso.
51 dd atto che P'Esperto stimatore he esepuito le sepuent artivit:
Ha effetianro foto sullintero snmobile pignomto ed hs Bscontmeo delle irregolaria sulle planimetrie

Sisp _I'I-II'I1Tll.1.|'I- ZALE

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

Firmato Da: DI STASIO GIOVANNI Emesso Da: ARUBAPEC S.P.A. NG CA 3 Serial#: 1e10c8b401e45d599aed149128dddf9

5



I"-|iIIL',_ dedbiton coupane-dichara spontangamente LJUAnDG SCEIes

- F R aYs
[l preseate verbale viene chiuso alle ore i i e g, previn integrale lettura e approvamone dello
stiessi), viene sottoscrtio, snche per conferma, da tuth quant ghi intervenun.

| Jnrg '-;|' ¥ - __l. 52
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