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INCARICO

All'udienza del 09/10/2024, il sottoscritte Ing. Natale Antonio, con studio in Via Marittima, 38 - 03100 -
Frosinone (FR), email antonionatale.ing@gmail.com, PEC antonio.natale@ingpec.eu, Tel. 380 3238444, veniva
nominate Esperto ex art. 568 c.p.c, accettava l'incarico e prestava giuramento di rito.

PREMESSA

[ beni ogeetto di pignoramente sono costituiti dai seguenti immobili:

s Bene N°1 - Appartamento ubicato a Villa Santo Stefano (FR) - Contrada Sterpetto snc, scala esterna,
piano T-1 [Coord. Geografiche: 41.503792 N 13.306960 E)

s Bene N° 2 - Terreno ubicato a Villa Santo Stefano (FR) - Contrada Sterpetto sne, scala esterna, piano T-1
(Coord. Geografiche: 41.503792 N 13.306960 E)

DESCRIZIONE

BENE N° 1 - APPARTAMENTO UBICATO A VILLA 5ANTO STEFANO (FR} - CONTRADA
STERPETTO SNC, SCALA ESTERNA, PIANO T-1

Compendio immobilare che si sviluppa su due livelli fuoriterra e pitt precisamente: piano terra adibito a
deposito/garage e piano primo a destinazione d'uso residenziale. Il bene & inserito in contesto periferico del
comune di Villa Santo Stefano (FR), in zona agricola - localitd Contrada Sterpetto. L'abitazione é priva di
recinzione, priva di finestre interne [sonc presenti solo gli scuri a battente ed i telai infissi); 'abitazione &
inoltre priva di porte interne e non & dotata di utenze attive. Nel suo complesso l'alloggio & caratterizzato da un
cattivo stato di conservazione, di fatto l'appartamento non é abitato da anni. In merito all' impiantistica, da una
prima analisi visiva, non & stato possibile accertare se la stessa risulti 0 mene funzionante per via della
marnicanza di forniture attive [acqua/gas/luce); gli impianti elettrici ed idricosanitari soneo realizzati
sottotraccia, tuttavia non e stato possibile verificarne le certificazioni di installazione e collaude in quanto i
documenti non sone disponibili. I1 bene risulta di proprietd dei D.E. Quante sopra descritto & documentato nell’
elaborato fotografico allegato alla preesente relazione di stima.

La vendita del bere non é sogeetta IVA.

Per il bene in questione é stato effettuato un accesso forzoso in data 18/06/2025.

Custode delle chiavi: Avv. Eleonora Marcoccia

L'immobile non risulta realizzato in regime di edilizia residenziale pubblica convenzionata e agevolata e
finanziata in tutto o in parte con risorse pubbliche, con vincoli ancora vigenti a carico del proprietarie debitore.
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Il lotto risulta intercluse in quante l'accesso al fabbricato ed alla sua corte privata & possibile solo a mezzo di
attraversamento di altro terreno alieno prospicente la via pubblica. Non @ stata rinvenuta una servitl costituita
del bene alieno per mezzo del quale si pud accedere al lotto pignorato.

BENE N° 2 - TERRENO UBICATO A VILLA SANTO STEFANO (FR) - CONTRADA STERPETTO
SNC, SCALA ESTERNA, PIANGO T-1

Compendic immobilare che si sviluppa su due livelli fuoriterra e pitt precisamente: piano terra adibite a
deposito/garage e piano primoe a destinazione d'uso residenziale. Il bene & inserito in contesto periferico del
comune di Villa Santo Stefano (FR), in zona agricola - localitd Contrada Sterpetto. L'abitazione & priva di
recinzione, priva di finestre interne [sonc presenti solo gli scuri a battente ed i telai infissi); 'abitazione e
inoltre priva di porte interne e non & dotata di utenze attive. Nel suo complesso l'alloggio & caratterizzato da un
cattivo stato di conservazione, di fatto 'appartamento non é abitato da anni. In merito all' impiantistica, da una
prima analisi visiva, non & stato possibile accertare se 1a stessa risulti o mene funzionante per via della
mancanza di forniture attive [(acqua/gas/luce); gli impianti elettrici ed idricosanitari sonc realizzati
sottotraceia, tuttavia non e stato possibile verificarne le certificazioni di installazione e collaude in quanto i
documenti non sono disponibili. Il bene risulta di proprieta dei D.E. Quanto sopra descritto & documentato nell'
elaboratoe fotografico allegato alla preesente relazione di stima.

La vendita del bene non é sogeetta IVA.

Per il bene in questione é stato effettuate un accesse forzosoe in data 18/06/2025.

Custode delle chiavi: Avv. Eleonora Marcoccia

L'immobile non risulta realizzato in regime di edilizia residenziale pubblica convenzionata e agevolata e
finanziata in tutte o in parte con risorse pubbliche, con vincoli ancora vigenti a carico del proprietario debitore.

Il lotto risulta intercluse in quantoe l'accesse al fabbricato ed alla sua corte privata & possibile solo a mezzo di
attraversamento di altro terrenc alieno prospicente la via pubblica. Non & stata rinvenuta una serviti costituita
del bene alienc per mezzo del quale si pud accedere al lotto pignorato.

LOTTO UNICO

Il lotto & formate dai seguenti beni:

s Bene N°1 - Appartamento ubicato a Villa Santo Stefano (FR) - Contrada Sterpetto snc, scala esterna,
piano T-1

s Bene N°2 - Terreno ubicato a Villa Santo Stefano (FR) - Contrada Sterpetto sne, scala esterna, piano T-1
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COMPLETEZZA DOCUMENTAZIONE EX ART. 567

BENE N° 1 - APPARTAMENTO UBICATO A VILLA SANTO STEFANO (FR) - CONTRADA STERPETTO
SNC, SCALA ESTERNA, PIANO T-1

Siattesta che la documentazione di cui all'art. 567 c.p.c, comma 2 risulta completa.

Sono stati esaminati gli atti del procedimento e controllata la completezza dei documenti di cui all'art. 567,
secondo comma, c.p.c. La documentazione depositata ex art. 567 c.p.c. del creditore procedente & completa. La
stessa @ stata nuovamente richiesta (aggiornata a data successiva all'incarico ricevuto dal sottoscritto) agli
Uffici Preposti e verificats, ivi incluse il Certificato di Destinazione Urbanistica del bene ogegetto di perizia e
relativa legittimitd esistente.

BENE N° 2 - TERRENO UBICATO A VILLA SANTO STEFANO (FR) - CONTRADA STERPETTO SNC,
SCALA ESTERNA, PIANO T-1

Siattesta che la documentazione dicui all'art. 567 c.p.c, comma 2 risulta completa.

Sono stati esaminati gli atti del procedimento e controllata la completezza dei docurmnenti di cui all'art. 567,
secondo comma, c.p.c. La documentazione depositata ex art. 567 c.p.c. del creditore procedente & completa. La
stessa e stata nuovamente richiesta (aggiornata a data successiva all'incarico ricevuto dal sottoscritto) agli
Uffici Preposti e verificata, ivi incluse il Certificato di Destinazione Urbanistica del bene ogegetto di perizia e
relativa legittimita esistente.

TITOLARITA

BENE N° 1 - APPARTAMENTO UBICATO A VILLA SANTO STEFANO (FR) - CONTRADA STERPETTO
SNC, SCALA ESTERNA, PIANO T-1

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

s R Dmissis *** (Proprieta 1/2)
s Dmissis *** (Proprieta 1/2)

L'immobile viene posto in vendita peri seguenti diritti:

o FFF Omissis **** (Proprietd 1/2)
o FFEF Omigsis **** (Proprietd 1/2)

Regime patrimoniale di separazione legale dei beni.

Procedura E.I 138/2024 (portante) riunita con Procedura ElI. 22 /2025.
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BENE N° 2 - TERRENO UBICATO A VILLA SANTO STEFANO (FR) - CONTRADA STERPETTO SNC,
SCALA ESTERNA, FIANO T-1

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

s R Omissis *** (Proprieta 1/2)
s Omissis *** (Proprieta 1/2)

L'immobile viene posto in vendita peri seguenti diritti:

s R Dmissis *** (Proprieta 1/2)
o "% Omissis **** (Proprietd 1/2)

Regime patrimoniale di separazione legale dei beni.

Procedura E.I 138/2024 (portante] riunita con Procedura EI 22/2025.

CONFINI

BENE N° 1 - APPARTAMENTO UBICATO A VILLA SANTO STEFANO (FR) - CONTRADA STERPETTO
SNC, SCALA ESTERNA, PIANO T-1

L'immobile oggetto di stima risulta confinante:

- anord con la Particella 877 del Foglio 15 di codesto Comune;

- ad est con la Particella 879 et 880 del Foglio 15 di codesto Comune;

- asud con la Particella 880 del Foglio 15 di codesto Comune;

- ad ovest con la Particella 338 et 859 del Foglio 15 di codesto Comune, essa é contigua con stessa proprieta al
terreno pignorato Part. 522.

BENE N° 2 - TERRENO UBICATO A VILLA SANTO STEFANO (FR] - CONTRADA STERPETTO SNC,
SCALA ESTERNA, FIANO T-1

L'immobile oggetto di stima risulta confinante:

- anord con la Particella 877 del Foglio 15 di codesto Comune;

- ad est con la Particella 879 et 880 del Foglio 15 di codesto Comune;

- asud con la Particella 880 del Foglio 15 di codeste Comune;

- ad ovest con la Particella 338 et 859 del Foglio 15 di codeste Comurne, essa & contigua con stessa proprieta al
terrenoe pignorato Part. 522.

CONSISTENZA

BENE N° 1 - APPARTAMENTO UBICATO A VILLA SANTO STEFANO (FR) - CONTRADA STERPETTO
SNC, SCALA ESTERNA, PIANO T-1
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[te stinaziooe Superficie Superticie Coetficiente Superficie Altezza Piano
Metta Lorda Crovenzionale
Abitazione 185,00 mg 212,00 mg 1 212,00 mg 295m | T-1
Totale superficie coovenziooal e: 212,00 myg
[ocidenza cond ominiale: 0,00 B
Superficie coovenzionale complessiva: 212,00 myg

[ beni non sone comodamente divisibili in natura.

BENE N° 2 - TERRENO UBICATO A VILLA SANTO STEFANO (FR) - CONTRADA STERPETTO SNC,
SCALA ESTERNA, PIANO T-1

[Destinazions Superficie Superficie Coefficiente Superficie Altezza Fiano
Metta Leorda Ceovenziooale
Terreno agricolo 185,00 mg 385,00 mg 1 385,00 mg 0.00m
Totale superficie convenzional e: 385,00 mg
[ocidenza cond ominiale: 0,00 W
Superficie coovenzionale complessiva: 385,00 mng

[ beni non sono comodamente divisibill in natura.

CRONISTORIA DATI CATASTALI

BENE N° 1 - APPARTAMENTO UBICATO A VILLA SANTO STEFANO (FR) - CONTRADA STERPETTO
SNC, SCALA ESTERNA, PIANO T-1

Beriodo

Proprista

Dtati catastali

Dal 30,06/1987 al 120472005

#HHF nisgis HH

Catasto Fabbricati
Fp. 15, Part. 521
Cateporia F3

Dal 12/04/2005 al 14,09/2005

¥ pisgis ¥

Catasto Fabbricati
Fg. 15, Part. 521

Cateporia F3

Dal 14/09/2005 al 27,/09/2005

=¥ Dinissis T

Catasto Fabbricati
Feg. 15, Part. 521
Categoria F3

Dal D9/11/2005 al 19/10/2025

FEE (hpissis ¥

Catasto Fabbricati

Sez U, Fe. 15, Part. 521
Cateporia A2

(E, Cons. 7

Supetrficie catastale 212 mg
Rendita € 50.613,00

Piano T-1

Graffato Terreno
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Dal 17,/03 /2014 al 08,08/2014

=+ Dinissis T

Catasto Fabbricati
Fp. 15, Part. 521
Cateporia A2, Cons. 7
Rendita € 36.152,00
Fiano T-1

Dal 0B;08,;2014 al 0971172005

=+ pisgis ¥+

Catasto Fabbricati
Fp. 15, Part. 521
Categoria AZ

.3, Cons. 7
Rendita € 50.613,00
Piano T-1

Il lotto risulta intercluse in quanto l'accesse al fabbricato ed alla sua corte privata e possibile solo a mezzo di
attraversamento di altro terreno alieno prospicente la via pubblica. Non & stata rinvenuta una servitl costituita
del bene alienc per mezzo del quale si pud accedere al lotto pignorato.

BENE N° 2 - TERRENO UBICATO A VILLA SANTO STEFANO (FR) - CONTRADA STERPETTO SNC,

SCALA ESTERNA, FIANO T-1

Pericdo

Proprieta

Dati catastali

Dal 0B;09/1972 al 13/11/2002

#HHE pisgis W

Catasto Terreni

Fp. 15, Part. 337

(jualitd Semninativo arhorato
a3

Supretficie (ha are ca) 2280
Reddito dominicale € 471,00
Reddito agrario € 471,00

Dal 1371172002 al 19710/ 2025

¥ (hpissis

Catasto Terreni

Fp. 15, Part. 522

(jualitd Semninativo arhorato
asz

Supetficie (ha are ca) 385
Reddito dominicale € 80,00
Reddito agraric € 80,00

Il lotto risulta intercluse in quantoe l'accesse al fabbricato ed alla sua corte privata e possibile solo a mezzo di
attraversamento di altro terreno alieno prospicente la via pubblica. Non & stata rinvenuta una servitl costituita
del bene alieno per mezzo del quale si pud accedere al lotto pignorato.

DATI CATASTALI

BENE N° 1 - APPARTAMENTO UBICATO A VILLA SANTO STEFANO (FR) - CONTRADA STERPETTO

SNC, SCALA ESTERNA, PIANO T-1

Catasto fabbricati (CF)

Drati identificativi

[tati di dassamento

Seziooe Foplio Part. Sub. Zoma Categoria Classe Consistenza | Superficie Rendita Fiaoo Graffato
Cems. catastale
u 15 £21 A2 E 7 212 mg E06l12 € T-1 Terrenn
10427

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni

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

Firmato Da: ANTONIC NATALE Emesso Da: ARUBAPE C EU QUALIFIED CERTIFICATES CA G1 Seral#: 72 2f8f35 63397 211003031422 4364 607

R



Corrisportdenza catastale

Sussiste corrispondenza tra lo stato dei luoghi e la planimetria catastale esistente nonché con quanto presente
nell'atte di pignoramento.

BENE N° 2 - TERRENO UBICATO A VILLA SANTO STEFANO (FR) - CONTRADA STERPETTO SNC,
SCALA ESTERNA, PIANO T-1

Catasto terreni (CT)

[ati identificativi [rati di class amento
Foplio PBart. Sub. Porz. Zoma Qualita Classe Superticie Reddito Re ddite Graffato
Cens, ha areca domioicale agrario
15 524 Seminativo 3 385 mg 80 € 80 €
arhorato

Corrisporntdenzo catastole

Sussiste corrispondenza tra lo stato dei luoghi e la planimetria catastale esistente nonché con quantoe presente
nell'atto di pignoramento.

PRECISAZIONI

BENE N° 1 - APFPARTAMENTO UBICATO A VILLA SANTO STEFANO (FR) - CONTRADA STERPETTO
SNC, SCALA ESTERNA, PIANO T-1

Sono stati esaminati gli atti del procedimento e controllata la completezza dei documenti di cui all'art. 567,
secondo comma, c.p.c. La documentazione depositata ex art. 567 c.p.c. del creditore procedente & completa. La
stessa @ stata nuovamente richiesta (aggiornata a data successiva all'incarico ricevuto dal sottoscritto) agli
Uffici Preposti e verificats, ivi incluso il Certificato di Destinazione Urbanistica del bene oggetto di perizia e
relativa legittimitd esistente.

Il lotte risulta intercluse in quante l'accesse al fabbricato ed alla sua corte privata é possibile solo a mezzo di
attraversamento di altro terreno alieno prospicente la via pubblica. Non & stata rinvenuta una servitl costituita
del bene alieno per mezzo del quale si pud accedere al lotto pignorato.

BENE N° 2 - TERRENO UBICATO A VILLA SANTO STEFANO (FR) - CONTRADA STERPETTO SNC,
SCALA ESTERNA, PIANO T-1

Sono stati esaminati gli attl del procedimento e controllata la completezza dei documenti di cui all'art. 567,
secondo comma, c.p.c. La documentazione depositata ex art. 567 c.p.c. del ereditore procedente & completa. La
stessa @ stata nuovamente richiesta (aggiornata a data successiva all'incarico ricevuto dal sottoscritto) agli
Uffici Preposti e verificats, ivi incluso il Certificato di Destinazione Urbanistica del bene ogegetto di perizia e
relativa legittimita esistente.

Il lotto risulta intercluse in quantoe l'accesso al fabbricato ed alla sua corte privata & possibile solo a mezzo di
attraversamento di altro terreno alieno prospicente la via pubblica. Non & stata rinvenuta una servitl costituita
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del bene alienoc per mezzo del quale si pud accedere al lotto pignorato.

PATTI

BENE N° 1 - APPARTAMENTO UBICATO A VILLA SANTO STEFANO [FR) - CONTRADA STERPETTO
SNC, SCALA ESTERNA, PIANO T-1

Non sono stati rilevati e dichiarati ulterjori particolari modi d'uso del bene oggetto di stima.

BENE N° 2 - TERRENO UBICATO A VILLA SANTO STEFANO (FR) - CONTRADA STERPETTO SNC,
SCALA ESTERNA, PIANO T-1

Non sonoe stati rilevati e dichiarati ulteriori particolari modi d'uso del bene oggetto di stima.

STATO CONSERVATIVO

BENE N° 1 - APPARTAMENTO UBICATO A VILLA SANTO STEFANO (FR) - CONTRADA STERPETTO
SNC, SCALA ESTERNA, PIANO T-1

Nel suo complesso 'alloggio é earatterizzato da un cattivo stato di conservazione, di fatto l'appartamento non é
abitato da anni. In merito all" impiantistica, da una prima analisi visiva, non & stato possibile accertare se la
stessa risulti o0 menc funzionante per via della mancanza di forniture attive (acqua/gas/luce); gli impianti
elettrici ed idricosanitari sono realizzati sottotraceia, tuttavia non é stato possibile verificarne le certificazioni
di installazione e collaudo in quanto i documenti non sono disponibili. Il bene risulta di proprietd dei D.E.
Quante sopra descritto & documentato nell’ elaborate fotografico allegate alla preesente relazione di stima.

BENE N° 2 - TERRENO UBICATO A VILLA SANTO STEFANO (FR) - CONTRADA STERPETTO SNC,
SCALA ESTERNA, PIANO T-1

Terrenc incolto.

PARTI COMUNI

BENE N° 1 - APPARTAMENTO UBICATO A VILLA SANTO STEFANO (FR) - CONTRADA STERPETTO
SNC, SCALA ESTERNA, PIANO T-1

[l bene immobile non é inserite in contesto condominiale, esso non ha parti comuni con altre unitd immobiliari.

BENE N° 2 - TERRENO UBICATO A VILLA SANTO STEFANO (FR] - CONTRADA STERPETTO SNC,
SCALA ESTERNA, PIANO T-1

[l bene immobile non é inserite in contesto condominiale, esso non ha parti comuni con altre unitd immobiliari.

SERVITU, CENSO, LIVELLO, USI CIVICI
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BENE N° 1 - APFARTAMENTO UBICATO A VILLA SANTO STEFANO (FR) - CONTRADA STERPETTO
SNC, SCALA ESTERNA, PIANO T-1

Non é stata rilevata 'esistenza di diritti demaniali di superfici o servitt pubbliche ne usi civici con relativi oneri
di affrancazione o riscatto.

Durante i soprallueghi é stato rilevato che l'accesso all'immobile avviene attraverse la particella confinante
(foglio 15 - mappale 880 non interessato al pignoramente) proprieta del fratello del D.E.

Di fatto, il lotto risulta intercluse in quante 'accesso al fabbricato ed alla sua corte privata & possibile solo a
mezzo di attraversamento di altro terreno alieno (appunto F15 part. 880) prospicente la via pubblica.

BENE N° 2 - TERRENO UBICATO A VILLA SANTO STEFANO (FR) - CONTRADA STERPETTO SNC,
SCALA ESTERNA, PIANO T-1

Non & stata rilevata |'esistenza di diritti demaniali di superfici o servitl pubbliche ne usi civici con relativi oneri
di affrancazione o riscatto.

Durante i sopralluoghi & stato rilevato che l'accesso all'immobile avviene attraverso la particella confinante
(foglio 15 - mappale 880 non interessato al pignoramente) proprieta del fratello del D.E.

Di fatto, il lotto risulta intercluse in quanto 'accesso al fabbricato ed alla sua corte privata é possibile solo a
mezzo di attraversamento di altro terreno alieno (appunto F15 part. 880) prospicente la via pubblica.

CARATTERISTICHE COSTRUTTIVE PREVALENTI

BENE N° 1 - APPARTAMENTO UBICATO A VILLA SANTO STEFANO (FR) - CONTRADA STERPETTO
SNC, SCALA ESTERNA, PIANO T-1

Compendic immobilare che si sviluppa su due livelli fuoriterra e pill precisamente: piano terra adibito a
deposito/garage e pianc primoe a destinazione d'uso residenziale.

L' edificio ha una pianta quadrata, costruito con struttura mista in muratura e telaio in c.a. Le pareti perimetrali
sone realizzate con tamponatura in forati, le fondazieni sone del tipo dirette su terreno.

+Esposizione: lato prevalente disposto in direttrice Nord_est/sud ovest.

sAltezza interna utile: 2.85.

+Str. verticali: tamponatura esterna in sistema misto forati.

+Solai: laterocementizi,

sCopertura: a falde inclinate verso il lato lungoe realizzate in laterocemento.

+Manto di copertura: tegole e coppi.

sPareti esterne ed interne: pareti interne con finitura in intonace e pittura, esterne rifinite con intonaco e
pittura al grezzo.

sPavimentazione interna: finitura mista in mattonelle di tipo rustico e gres porcellanato.

+Infissi esterni ed interni: ante battenti in alluminio, porte e finestra interne assent.

+Scale: esterna di aceesso al P. 1°

sImpiante elettrico, idrico, termico, altri impianti: di tipo sottotraccia a 220 V, completo di impianto idrico-
sanitario. Gli impiant sonoe privi di certificazioni.

sTerrenc esclusive: corte pertinenziale privata.

+Posto aute: esterno in corte privata.

+Soffitta, cantina o simili: garage a rustico al PT.

«Dotazioni condominiali: assenti.

BENE N° 2 - TERRENO UBICATO A VILLA SANTO STEFANO (FR] - CONTRADA STERPETTO SNC,
SCALA ESTERNA, PIANO T-1
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Terreno incolto adiacente al bene immohile.

STATO DI OCCUPAZIONE

BENE N° 1 - APPARTAMENTO UBICATO A VILLA SANTO STEFANO [FR) - CONTRADA STERPETTO

SNC, SCALA ESTERNA, PIANO T-1

L'immobhile risulta libero

BENE N° 2 - TERRENO UBICATO A VILLA SANTO STEFANO (FR) - CONTRADA STERPETTO SNC,
SCALA ESTERNA, PIANO T-1

L'immobile risulta libero

PROVENIENZE VENTENNALI

BENE N° 1 - APPARTAMENTO UBICATO A VILLA SANTO STEFANO (FR) - CONTRADA STERPETTO

SNC, SCALA ESTERNA, PIANO T-1

Feriodo Proprieta At
DalDB/09/1972al *##3%¥ ipissis ¥ Deoazrione
12/0472005
Ropante [rata Repertorio N? Raccolta N*
Maotar Seraschi na/n9/1972 27701
Trascrizione
Presso [Dtata Rep, pem. Reg. part.
Repistrarione
Fresso Drata Rep. N° Vol, N°
Ceccano 20/09/1972 4978
Dali12/04,/2005al *#+ nissis ¥ Deoazione
14/09/2025
Rogante [Crata Repertorio N* Raccolta N°
Natar Seraschi 12/07/2005 36940
Trascrizione
Fresso [rata Rep. pem. Rep. part.
Repistrazione
Presso [Crata Reg. N° Vol N°
Ceccano 22,04/ 2005 274
14di 27
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Dal 14,/09,/2005 al *##3% Mrpissis ™ Ricoog. Usufruotto
06/07 /2006
Ropaots [Crata Repertorio N? Raccolta N°
Decesso 31/08/2008
Trascrizione
Presso [rata Rep. pem. Reg. part.
23381
Repistrazione
Presseo [Crata Reg. N° Vol N°
DalD6/07 /2006 al *#* Ornissis ¥ Ricoog Usufrutto
27092007
Rogaote [rata Repertorio N* Raccolta N°
in motte 31,/08/2008
I
Trascrizione
Presse [Crata Rep. gem. Reg. part.
Repistrazione
Presso [Crata Reg. N® Vol N°
23382
Dald7 /09,2007 al 3 Mrnissis ™ Notar Bocea
07112012
Ropanots Drata Repertorio N? Racecolta N?
27/09/,2007 17545 16151
Trascrizione
Presso [tata Reg. pem. Reg. part.
ns/10/2007 27510 16151
Repgistrazione
Presso Crata Reg. N° Vol N°
Dal 07 /11720124l *#+ missis ¥ Atto Separazivoe Beni
191072025
Rogaote [tata Repertorio N* Raccolta N°
Wotar Stirpe 07/11/2012 70321
Trascriziooe
Fresso [Crata Rep. gen. Reg. part.
15di 27
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Frosinone

0g/11/2012

20972

18407

Registrazi

one

Presso

Drata

Reg. N®

Vol N°

Per quante riguarda 'immobile oggetto di pignoramento:

» Sussiste continuitd nelle trascrizioni per il ventennio precedente alla data di trascrizione del
pignoramento;

e Lasituazione della proprietd antecedente il ventennio della trascrizione del pignoramento risulta

invariata;

s Lasituazione della proprieta risulta attualmente invariata.

BENE N° 2 - TERRENO UBICATO A VILLA SANTO STEFANO (FR) - CONTRADA STERPETTO SNC,
SCALA ESTERNA, FIANO T-1

Perivdo Proprieta At
Dal 08/09/1972al *33=* rnissis ¥ Dooazione
12/04/2005
Ropgant= [Drata Repertorio N? Rarcolta N°
Naotar Seraschi 03091972 27701
Trascrizione
Presso [rata Reg. pem. Reg. part.
Repistrarione
Presso [Crata Reg. N° Vol N°
Ceccano 20/09/1972 4973
Dal 12 /04,/2005 al *33=* (hnissis ¥ Dooazione
140972025
Ropaote [rata Repertorio N? Raceolta N*
Maotar Seraschi 12/07 /2005 36940
Trascrizione
Presso [Crata Rep. gem. Reg. part.
Registrazione
Fresso [rata Reg. N° Vol N°
Ceccano 220472005 274
Dal 14,/09/2005 al 3% Oinissis ¥ Ricoog, Usufruotto
16di 27
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0e/07 /2006 Rogaote [Crata Repertorio N* Raccolta N°
Decesso 3108/ 2008
Trascrizione
Presso [rata Rep. gem. Reg. part.
23381
Repistrazione
Presso [Crata Reg. N° Vol N°
Dal 06 /07 /2006 al *#+ nissis T Ricoog. Usufrutto
27/09,2007
Rogaote [Crata Repertorio N* Raceolta N°
i motte 31/08/2008
Trascrizione
Presse [rata Rep. gem. Reg. part.
Repistrazione
Presso [Drata Reg. N* Vol N°
23382
Dal 27 /0972007 al *#+ nissis T Netar Bocca
071172012
Ropante [tata Repertorio N* Racecolta N°
27/09/,2007 17545 18151
Trascrizione
Presso [rata Rep. gem. Reg. part.
nsrs10/2007 27510 16151
Repistrazione
Presso [tata Reg. N° Vol N°
Dal 07 /11720124l *#+ nissis ¥ Atto Separazivoe Beni
191072025
Rogaot= [Crata Repertorio N* Raceolta N®
Wotar Stirpe 07/11/2012 70321
Trascrizione
Presso [Crata Rep. gem. Reg. part.
Frosinone 0g8/11/2012 20972 18407
17127
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Registrazione

Presso

[Crata

Reg. N*

Vel N°

Per quante riguarda l'immobile oggetto di pignoramento:

» Sussiste continuitd nelle trascrizioni per il ventennio precedente alla data di trascrizione del

pignoramente;

s Lasituazione della proprietd antecedente il ventennio della trascrizione del pignoramento risulta

invariata;

e Lasituazione della proprietd risulta attualmente invariata.

FORMALITA PREGIUDIZIEVOLI

BENE N° 1 - APPARTAMENTO UBICATO A VILLA SANTO STEFANO (FR) - CONTRADA STERPETTO

SNC, SCALA ESTERNA, PIANO T-1

Dalle visure ipotecarie effettuate presso ['Agenzia delle entrate di Frosinone aggiornate al 19/10/2025, sono

risultate le seguenti formalita pregiudizievoli:

{scriziom

s Ipoteca Volontaria derivante da Mutuo
Iscritto a Frosinone i1 27 /09 /2007
Reg. gen. 17546 - Reg. part. 12082
Quota: 256000
Importo: € 256.000,00
A favore di #*** Omissis ****
Capitale: € 128.000,00

Trascrizioni

* Pignoramento

Trascritte a Frosinoneil 02/11/2011

Reg. gen. 20774 - Reg. part. 15274

A favore di **** Omissis ****

Contro *** Omissis ****, *** Omiggis ****
s Attotravivi

Trascritto a Frosinone il 08/11/2012

Reg. gen. 20972 - Reg. part. 16407

Note: Pubblico ufficiale STIRPE MARINA Repertorio 70321/15401 del 07/11/2012 ATTO TRA VIVI-
CONVENZIONE MATRIMONIALE DI SEPARAZIONE DEI BENI

s Pignoramento Immaobili
Trascritto a Frosinone il 17/04/2019

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
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Reg. gen. 6309 - Reg. part. 4981

A favore di *¥** Omissis ****

Contro *** Omissis ¥, ¥+ Omiggig *+*
Pignoramento Immobili

Trascritto a Frosinone il 11/09/2024
Reg. gen. 16526 - Reg. part. 13396

A favore di **** Omissis *¥**

Contro *** Omissis ***F) "™ Dmigsis ****
Pignoramento Immobili

Trascritte a Frosinone il 12/02 /2025
Reg. gen. 2519 - Reg. part. 1988

A favore di ¥ Omissig ¥+

Contro **** Omissis **** ¥¥* Omiggjg ****

Oneri di canceffazione

ATTO DI INTERVENTO nella procedura esecutiva immobiliare N. 138/2024 R.Es. pendente innanzi all'intestato

Tribuna
NELL'INTERESSE DI BRENTA SPV S.R.L. E, PER ESSA, AXIS S.P.A. in qualitd di creditrice privilegiata fondiaria.

BENE N° 2 - TERRENO UBICATO A VILLA SANTO STEFANO (FR) - CONTRADA STERPETTO SNC,

SCALA ESTERNA, PIANO T-1

Dalle visure ipotecarie effettuate pressoe 'Agenzia delle entrate di Frosinone aggiornate al 19/10/2025, sone
risultate le seguenti formalitd pregiudizievoli:

Iscriziom

Ipoteca Volontaria derivante da Mutuo
Iscritto a Frosinone il 27 /09 /2007

Reg. gen. 17546 - Reg. part. 12082
Quota: 256000

Importo: € 256.000,00

A favore di ¥+ Omissis **+*

Capitale: € 128.000,00

Trascrizioni

Pignoramentao

Trascritto a Frosinoneil 02/11/2011

Reg. gen. 20774 - Reg. part. 15274

A favore di *¥** Omissis ****

Contro *** Omissis ¥, ¥4 Omiggig *+*
Attotravivi

Trascritto a Frosinone il 08/11/2012
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Reg. gen. 20972 - Reg. part. 16407
Note: Pubblico ufficiale STIRPE MARINA Repertorio 70321/15401 del 07 /11 /2012 ATTO TRA VIVI-
CONVENZIONE MATRIMONIALE DI SEPARAZIONE DEI BENI
* Pignoramento Immobili
Trascritto a Frosinone il 17/04 /2019
Reg. gen. 6369 - Reg. part. 4981
A favore di **** Omissis ***
Contro *** Omissis ***F) "™ Dmigsis ****
s Pignoramento Immeobili
Trascritte a Frosinone il 11/09/2024
Reg. gen. 16526 - Reg. part. 13396
A favore di **** Omissis *+*
Contro *** Omissis ****, *** Omiggis ****
s Pignoramento Immeobili
Trascritto a Frosinone il 12/02 /2025
Reg. gen. 2519 - Reg. part. 1988
Afavore di *** Omissis *¥**
Contro *** Omissis **** #¥* Omiggig ¥+

Oneri off concelfozione

ATTO DI INTERVENTO nella procedura esecutiva immobiliare N. 138/2024 R.Es. pendente innanzi all'intestate
Tribuna
NELL'INTERESSE DI BRENTA SPV S.R.L. E, PER ESSA, AXIS S.P.A. in qualitd di creditrice privilegiata fondiaria.

NORMATIVA URBANISTICA

BENE N° 1 - APPARTAMENTO UBICATO A VILLA SANTO STEFANO (FR) - CONTRADA STERPETTO
SNC, SCALA ESTERNA, PIANO T-1

Sulla base della verifica effettuata nel comune di Villa Santo Stefano risulta che il bene oggetto di pignoramento
ricade in Zona Omogenea E (agricola). In tale ambito non sono consentiti gli interventi edificatori di alcuna
natura, ad eccezione di quelli autorizzati dalle NTA di codesto Comurne. Per tale zona, nel rispetto delle presenti
norme e delle determinazioni contenute nelle tavole di P.R.G, si rinvia alle norme particolari del piano.

BENE N° 2 - TERRENO UBICATO A VILLA SANTO STEFANO (FR) - CONTRADA STERPETTO SNC,
SCALA ESTERNA, FIANO T-1

Sulla base della verifica effettuata nel comune di Villa Santo Stefano risulta che il bene oggetto di pignoramento
ricade in Zena Omogenea E (agricola). In tale ambite non sone consentiti gli interventi edificatori di alcuna
natura, ad eceezione di quelli autorizzati dalle NTA di codeste Comurne. Per tale zona, nel rispetto delle presenti
norme e delle determinazioni contenute nelle tavole di P.R.G, si rinvia alle norme particolari del piano.

REGOLARITA EDILIZIA
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BENE N° 1 - APFARTAMENTO UBICATO A VILLA SANTO STEFANO (FR) - CONTRADA STERPETTO
SNC, SCALA ESTERNA, PIANO T-1

L'immobile risulta regolare per la legee n® 47/1985. La costruzione non & antecedente al 01/09/1967. Non
sone present vincoli artistici, storici o alberghieri. Non sono presenti diritti demaniali o usi civici. L'immobile
non risulta agibile.

Effettuato in data 12/06/2025 Accesso agli Atti presso 'ufficio tecnico del comune di Villa Santo Stefano, non
risultanc istanze di costruzione depositate per l'immobile oggetto di stimao. Risulta tuttavia in atti una
domanda di sanatoria in virth della legee 4771985, come riportato anche nell'atto di donazione del
12/04/2005, con cui la parte donante dichiara che il fabbricate foglio 15, mapp. 521 @& stato edificato in assenza
di licenza e /o concessione edilizia e, pertanto, & stata presentata domanda in sanatoria al comune di Villa Santo
Stefano in data 29.03.1986 prot.262. Per tale istanza & stato pagato per legee, quantoe fine ad ogei dovuto e cioé,
l'intera oblazione, ma il titole edilizio non risulta ancora rilasciato.

Certificazioni energetiche e dichiorazioni i conformitd

Non esiste il certificato energetico dell'immeobile / APE.

Non esiste |a dichiarazione di conformita dell'impianto elettrico.

Non esiste |a dichiarazione di conformita dell'impiante termico.

Non esiste |a dichiarazione di conformita dell'impiante idrico.

BENE N° 2 - TERRENO UBICATO A VILLA SANTO STEFANO (FR) - CONTRADA STERPETTO SNC,
SCALA ESTERNA, PIANO T-1

Terrenoc agricolo.

VINCOLI OD ONERI CONDOMINTALI

BENE N° 1 - APPARTAMENTO UBICATO A VILLA SANTO STEFANO (FR) - CONTRADA STERPETTO
SNC, SCALA ESTERNA, PIANO T-1

Non sone presenti vincoli od oneri condeminiali.

BENE N° 2 - TERRENO UBICATO A VILLA SANTO STEFANO (FR) - CONTRADA STERPETTO SNC,
SCALA ESTERNA, PIANO T-1

Non sone presenti vinecoli od oneri condeminiali.
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STIMA / FORMAZIONE LOTTI

A compimento dell'incarico ricevuto, dopo avere date inizie alle operazioni peritali esaminando il fascicolo di
causa, i documenti rintracciati, le ricerche presso i Pubblici Uffici e sulla scorta di quanto & stato possibile
accertare durante i sopralluoghi, il sottoscritto, esperita un'attenta e puntuale ricerca di mercato, ha
determinate il piti probabile valore di compravendita da attribuire agli immobili oggetto della presente stima. I
valore commerciale dei beni pignorati é stato determinato sulla base delle seguenti variabili: ubicazione
dell'immobile, caratteristiche e peculiaritd della zona, facilitd di raggiungimento, stato di manutenzione,
conservazione, finitura e confort, consistenza, regolarita geometrica della forma, sussistenza di eventuali
vincoli e servith passive o attive e, non ultimo, 1 dati metrici. Per la tipologia e la conformazione dei beni in
oggetto, per la distribuzione geografica su territorio comunale, per la destinazione d'uso che caratterizza ogni
singolo bene pignorato, si stabilisce 1a costituzione di UNICO LOTTO in quante cid pud rivelarsi utile ai fini della
vendita.

Lo scrivente ha ritenuto opportune procedere alla formazione di un lotto unico cosi costituito:

» Bene N° 1 - Appartamento ubicato a Villa Santo Stefano (FR) - Contrada Sterpetto snc, scala esterna,
piano T-1
Compendio immaobiliare che si sviluppa su due livelli fuoriterra e piti precisamente: piano terra adibito
a deposito/garage e piano primoe a destinazione d'uso residenziale. Il bene & inserito in contesto
periferico del comune di Villa Santo Stefano (FR), in zona agricola - lecalitd Contrada Sterpetto.
L'abitazione & priva di recinzione, priva di finestre interne (sono presenti solo gli scuri a battente ed i
telai infissi); l'abitazione & inoltre priva di porte interne e non & dotata di utenze attive. Nel suo
complesso ['alloggio & caratterizzato da un cattivo stato di conservazione, di fatte 'appartamento non é
abitato da anni. In merito all' impiantistica, da una prima analisi visiva, non & stato possibile accertare
se |a stessa risulti 0 meno funzionante per via della mancanza di forniture attive [acqua/gas/luce); gli
impianti elettrici ed idricosanitari sono realizzati sottotraccia, tuttavia non é stato possibile verificarne
le certificazioni di installazione e collaudo in quantoe i documenti non sone disponibili. Il bene risulta di
proprietd dei D.E. Quanto sopra descritto ¢ documentato nell’ elaborate fotografico allegato alla
presente relazione di stima.
Identificato al catasto Fabbricati - Fg. 15, Part. 521, Categoria AZ, Graffato Terreno
L'immobile viere posto in vendita per il diritte di Proprietd [1/1)
Valore di stima del bene: € 95.400,00
La valutazione del bene in questione, a partire dal riferimente di mercate di beni similari, anche se
attualmente non molto attive e diffuse, offre in forma abbastanza esplicita i valori dell'offerts, della
vendita e i prezzi di realizzo. Sentiti inoltre gli esperti del settore ed addetti all'intermediazione
immobiliare, consultate le c.d. emeroteche [raccolte di annunci economici) e sentiti i funzionari degli
uffici fiseali addetti alla tassazione delle compravendite, & state possibile stabilire che per beni simili il
valore medio possa oscillare fra €. 365,00 e €. 500,00 al metro quadro. Tenute conte dell'esposizione,
della posizione, dell'ubicazione, degli accessi, delle infrastrutture, dello stato di conservazione, nonché
dei prezzi correnti sul mercato locale, valutato lo stato di interclusione del bene immobile, si considera
congruo stabilire il seguente wvalore attribuibile al lotto pari a € 450,00/mgq =
(quattrocentocinquanta/00).

s Bene N° 2 - Terreno ubicato a Villa Santo Stefano (FR) - Contrada Sterpetto sne, scala esterna, piano T-1
Compendio immobiliare che si sviluppa su due livelli fuoriterra e piti precisamente: piano terra adibito
a deposito/garage e piano prime a destinazione d'uso residenziale. Il bene & inserito in contesto
periferico del comune di Villa Santo Stefano (FR), in zona agricola - localitd Contrada Sterpetto.
L'abitazione e priva di recinzione, priva di finestre interne (sone presenti solo gli scuri a battente ed i

22di27

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

Firmato Da: ANTONIC NATALE Emesso Da: ARUBAPE C EU QUALIFIED CERTIFICATES CA G1 Seral#: 72 2f8f35 63397 211003031422 4364 607

2
bl A



telai infissi); I'abitazione & inoltre priva di porte interne e non é dotata di utenze attive. Nel suo
complesso l'alloggio & caratterizzato da un cattivo stato di conservazione, di fatto 'appartamento non é
abitate da anni. In merito all' impiantistica, da una prima analisi visiva, non & stato possibile accertare
se la stessa risultl o menoe funzionante per via della mancanza di forniture attive (acqua/gas/luce); gli
impianti elettrici ed idricosanitari sono realizzati sottotraccia, tuttavia non é stato possibile verificarne
le certificazioni di installazione e collaudo in quante i documenti non sone disponibili. Il bene risulta di
proprietd dei D.E. Quante sopra descritte & decumentate nell’ elaborate fotografico allegate alla
presente relazione di stima.

Identificato al catasto Terreni - Fe. 15, Part. 522, Qualitd Seminativo arborato

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

Valore di stima del bene: € 1.540,00

La valutazione del bene in questione, a partire dal riferimente di mercate di beni similari, anche se
attualmente non molto attive e diffuse, offre in forma abbastanza esplicita i valori dell'offerts, della
vendita e i prezzi di realizzo. Sentiti inoltre gli esperti del settore ed addetti all'intermediazione
immobiliare, consultate le c.d. emeroteche (raccolte di annunci economici) e sentiti i funzionari degli
uffici fiscali addetti alla tassazione delle compravendite, enuto conto dell'esposizione, della posizione,
dell'ubicazione, degli accessi, delle infrastrutture, dello stato di conservazione, nonché dei prezzi
correnti sul mereato locale, valutate lo state di interclusione del bene immohile, si considera congruo
stabilire il seguente valore attribuibile al lotto pari a €. 4/mgq = (quattro /00).

[deotificative corpe

Superficie
coovenziooals

Valore unitarie

Valore
complessive

QJuota io
vendita

Totale

BemeN® 1 -
Appartamento
Villa Santo Stefano
{FR) - Contrada
Sterpetto soc, scala
e<ns1:XMLFault xmlns:ns1="http://cxf.apache.org/bindings/xformat"><ns1:faultstring xmlns:ns1="http://cxf.apache.org/bindings/xformat">java.lang.OutOfMemoryError: Java heap space</ns1:faultstring></ns1:XMLFault>