
TRIBUNALE DI ROMA –  
SEZIONE LIQUIDAZIONI GIUDIZIALI 
Liquidazione Giudiziale: n. 128/2025 

  S.r.l. 
Giudice delegato: Dott. ssa Barbara Perna 

Curatore: Dott. Angelo NOVELLINO 
 

RELAZIONE 
*    *   * 

Il sottoscritto geom. Sergio CRUCIANI,  con studio in Roma, 

, iscritto al Collegio dei Geometri della Provincia di Roma al 

n. 7423,  

Premessa 

Con provvedimento in data 11 novembre 2025, il G.D. ha autorizzato la nomina del 

sottoscritto geom. Sergio Cruciani, il quale, in riferimento alle unità immobiliari di 

proprietà della   S.r.l., ha prospettato in sede di offerta le 

seguenti attività: 

1. Sopralluogo presso gli immobili di cui sopra con misurazione completa e servizio 

fotografico;  

2. Ricerche ed indagini presso gli Uffici del Catasto competente con reperimento di tutta 

la documentazione in atti come visure storiche, planimetrie, elaborati planimetrici, 

estratti di mappa;  

3. Ricerche, indagini e visure presso l’ufficio tecnico comunale competente, relative 

all’immobile in questione rilevando la conformità urbanistica e l’acquisizione di tutta 

la documentazione come licenze e/o concessioni edilizie, certificati di abitabilità, 

progetti approvati, domande di condono, ecc;  

4. Sviluppo delle misure rilevate e restituzione grafica dell’unità immobiliare;  

5. Diagnosi urbanistica e catastale attraverso una dettagliata relazione che indichi tutti i 

titoli edilizi esistenti nonché la situazione catastale al ventennio e tutte le operazioni 

necessarie alla regolarizzazione di eventuali difformità riscontrate per recuperare o 

completare la legittimità degli immobili;  

6. Stima sintetica del più probabile valore di mercato dei suddetti beni immobili, 

attraverso la comparazione del bene con altri beni similari e con le più autorevoli fonti 

ufficiali, siti specializzati e annunci di vendita;  

Il sottoscritto C.T.U. ha iniziato le operazioni peritali con la richiesta documentale presso 

i vari uffici depositari della documentazione urbanistico-catastale necessaria 

all’espletamento dell’incarico. Le operazioni sono poi proseguite con il sopralluogo nei 

luoghi di perizia e negli uffici stessi per visionare/prelevare e ritirare la documentazione 
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inerente l’unità immobiliare.  

A seguito dei sopralluoghi e degli accertamenti effettuati il sottoscritto ha predisposto la 

seguente relazione tecnica. 

DESCRIZIONE DELL’UNITÀ IMMOBILIARE 

La società   s.r.l.” con sede in Roma 

, - Codice Fiscale:  risulta proprietaria del seguente immobile, 

costituito da un’abitazione e box auto e cantina pertinenziali, così catastalmente 

identificati: 

NEL COMUNE DI FROSINONE:  
1. Foglio 3 particella 678 subalterno 9, Zona censuaria 2, Ctg A/3 classe 1 Consistenza 

8, 0 vani, Superficie catastale 202 mq Totale: escluse aree scoperte 181 mq, Rendita 
Catastale € 578,43 – Via Mastruccia n. 107 – Piano T-1. Vedasi visura storica 
(Allegato 1), planimetria catastale (Allegato 1A) ed estratto di mappa (Allegato 1B); 

Provenienze: 
I diritti di proprietà del suddetto immobile al ventennio, scaturiscono: 

- Alla   s.r.l.: In forza di assegnazione per atto giudiziario 

del Tribunale di Frosinone del 04 agosto 2021 repertorio 4606/2021 trascritto al n. 

13073 di R.P. e n. 16036 di R.G. presso il Servizio di Pubblicità Immobiliare di 

Frosinone, in data 01 ottobre 2021 al n. di presentazione 12 – soggetto contro: 

    per 1/2 e         

  per 1/2 (Allegato 2); 

- A     per 1/2 e        

   per 1/2 – coniugi in comunione legale dei beni : In forza di atto di 

compravendita a firma del Notaio   di Roma del 22 maggio 2007 

repertorio 19444/13360 trascritto al n. 15866 di R.P. e n. 9022 di R.G. presso il 

Servizio di Pubblicità Immobiliare di Frosinone, in data 24 maggio 2007 al n. di 

presentazione 93 – soggetto contro:   per 1/2 e  

 per 1/2 (Allegato 3); 

- A  per 1/2 e   per 1/2: In forza di denuncia di 

successione in morte di   registrata a Frosinone il 13 aprile 2007 

al n. 45 Volume 745 trascritto al n. 14164 di R.P. e n. 24423 di R.G. presso il Servizio 

di Pubblicità Immobiliare di Frosinone, in data 23 agosto 2007 al n. di presentazione 

113 – soggetto contro:   per 1/1 (Allegato 4); 

- A   In forza di atto di divisione a firma del Notaio  

 di Frosinone del 07.07.1993 repertorio 18503/8880 registrato a Frosinone il 22 

luglio 1993 al n. 2452 serie 1V, trascritto al n. 8339 di R.P. e n. 10379 di R.G. presso 

il Servizio di Pubblicità Immobiliare di Frosinone, in data 27 luglio 2007 (Allegato 5).    
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Notizie di carattere generale 

L’immobile di proprietà della  s.r.l.” è ubicato all’interno di 

un lotto sul quale insistono più edifici identificati catastalmente con la medesima 

particella, situato nella zona nord-periferica della città di Frosinone. Precisamente 

l’edificio dove esso insiste ha accesso dal cancello pedonale e carrabile di Via Mastruccia 

111. L’immobile dista circa 6 Km dal casello autostradale di Frosinone dell’autostrada 

Milano-Napoli metri, circa 3,8 Km dal centro storico della città, circa 3,8 Km dalla 

struttura Ospedaliera “Fabrizio  circa 0,7 m dalla Scuola Primaria Aldo Moro.  

Notizie relative all’edificio a maggior consistenza 

L’edificio nel quale insiste l’unità immobiliare è di remota costruzione. Si sviluppa su 

due piani fuori terra. La struttura portante è realizzata in muratura, le pareti esterne sono 

anch’esse in muratura, rifinite in intonaco civile e caratterizzate dalla presenza di inserti 

in mattoncino in corrispondenza di alcuni vani finestra. La copertura è del tipo a “tetto a 

padiglione”. Nel complesso si trova in un normale stato di manutenzione. Si compone in 

totale di 2 unità a destinazione abitativa, ciascuna delle quali risulta accessibile attraverso 

un vialetto interno catastalmente identificato con il subalterno 10. A tal proposito si 

segnala che la   s.r.l. con il relativo atto di acquisto, non ha 

acquisito diritti di proprietà su tale vialetto. Per quanto di competenza dei danti causa, 

risulta ancora intestata a   e   per la quota di 

6/24 ciascuna e pertanto non risulta trasferito neanche ai danti causa della  

 s.r.l.     per 1/2 e      

     per 1/2).  

==================================================== 

Descrizione dell’immobile 

L’immobile in oggetto si disloca in due separati corpi di fabbrica. La parte residenziale, 

costituita dall’abitazione è ubicata nel fabbricato principale, la parte accessoria (garage e 

cantina) è ubicata nell’attinenza coperta posta all’interno del medesimo lotto. In ognuno 

dei due corpi di fabbrica è aderente una porzione di area esterna di proprietà esclusiva 

separate dal vialetto di proprietà di terzi di cui sopra, catastalmente identificato con il 

subalterno 10. 

Abitazione: 

Trattasi di appartamento a destinazione residenziale, articolato su due livelli collegati tra 

loro mediante una scala interna, ubicato ai piani terra e primo dell’edificio descritto sopra, 

con annessa una prima porzione di corte esterna esclusiva. Confina nel suo complesso 

con l’abitazione identificata con subalterno 15, con la Via Mastruccia, con le abitazioni 
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identificate con i sub. 17 e 18, con la corte sub. 19 comune ai subb. 17 e 18, salvo altri. 

Risulta essere così composto: 

 Al piano terra (1° livello): porzione di corte esclusiva, soggiorno/pranzo con angolo 

cottura, disimpegno, camera, bagno, ripostiglio e scala interna di collegamento con il 

livello superiore. Completa l’unità una piccola centrale termica restrostante con 

accesso esterno direttamente dalla corte esclusiva. 

I pavimenti degli interni sono realizzati in monocottura, mentre la scala interna è 

rivestita in moquette, il bagno e l’angolo cottura presentano pavimenti e rivestimenti 

in monocottura. Le pareti sono rifinite in intonaco civile e tinteggiatura lavabile, gli 

infissi esterni sono di alluminio con vetrocamera, dotati di persiane in alluminio. La 

porta d’ingresso è di tipo blindato; al momento del sopralluogo risultava smontata e 

appoggiata a una parete all’interno dell’abitazione. Le restanti porte interne altre porte 

in legno tamburato (nel bagno) e a soffietto (nel ripostiglio).  

 Al piano primo (2° livello): Sbarco della scala proveniente dal piano terra, disimpegno, 

tre camere, bagno e balcone. I pavimenti interni sono rivestiti in moquette, le pareti 

sono in intonaco civile e, nelle camere, presentano rivestimenti in carta da parati). Gli 

infissi esterni sono di alluminio con vetrocamera (a taglio termico e non), dotati di 

persiane in alluminio. Il bagno presenta pavimento e rivestimenti in monocottura. Le 

porte interne sono in legno tamburato. Nel disimpegno è presente una botola a soffitto, 

destinata all’ispezione del sottotetto. Il balcone è dotato di ringhiera in ferro e la sua 

pavimentazione, verosimilmente costituita da marmette, risulta trattata 

superficialmente con guaina impermeabilizzante di colore rosso. 

L’unità immobiliare è disabitata, e, per quanto rilevabile, presumibilmente dotata dei 

principali impianti tecnologici, quali impianto elettrico, idrico, termico, fognario, ecc.). 

Non è stato tuttavia possibile verificarne né la funzionalità, né accertarne la conformità 

alle vigenti disposizioni normative. Considerato lo stato di abbandono dell’immobile, si 

ritiene comunque necessario procedere alla loro verifica integrale, nonché ove necessario 

alla loro revisione, adeguamento e/o sostituzione. In via generale l’immobile, versa in 

scadenti condizioni di conservazione e manutenzione. Sono evidenti fenomeni di 

percolazione d’acqua provenienti dalle rispettive coperture ai piani, con il conseguente 

distacco e/o ammaloramento degli intonaci dei soffitti e delle pareti. Al piano terra sono 

inoltre presenti fenomeni di umidità di risalita.  

Garage e cantina: 

Come sopra anticipato, il garage e la cantina sono ubicati in un corpo di fabbrica posto 

all’interno dello stesso lotto ma separato dal fabbricato principale. Il corpo di fabbrica è 
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costituito da due locali comunicanti, di cui uno adibito a garage con accesso carrabile 

dalla corte esclusiva e l’altro adibito a cantina con accesso interno diretto dal garage. Per 

due lati il corpo di fabbrica è circondato dalla seconda porzione di corte esterna esclusiva, 

separata dalla prima porzione dal già citato vialetto di proprietà di terzi, identificato 

catastalmente con il sub. 10. Ha accesso autonomo, ma costituisce un’unica unità con 

l’abitazione con cui condivide il medesimo subalterno catastale. Confina nel suo 

complesso con il vialetto identificato con il sub. 10, con il subalterno 15, con Via 

Mastruccia, con altre unità urbane ricadenti sulla particella 88 del medesimo foglio, salvo 

altri. Non è stato possibile accedere internamente a tale corpo di fabbrica, in quanto al 

momento del sopralluogo non sono state messe a disposizioni le relative chiavi. Pertanto 

la descrizione che segue è riferita esclusivamente a quanto possibile rilevare dall’esterno. 

La struttura è in muratura portante, con blocchi a faccia vista. La copertura è piana con 

solaio in latero cemento. Gli infissi esterni sono in ferro. Nella porzione di corte esclusiva 

aderente il presente corpo di fabbrica è inoltre presente anche un pozzo di proprietà, 

destinato all’approvvigionamento idrico, su cui grava servitù attiva di attingimento a 

favore del subalterno 15 (già sub. 5) derivante dal sopracitato atto Notaio  di 

Frosinone del 07 luglio 1993 (Allegato 6).  

Precisazione: 

Le due porzioni di corte esterna non risultano integralmente recintate. In particolare 

manca la delimitazione dell’intero perimetro sul lato nord, sia per quanto riguarda la 

porzione aderente il fabbricato principale, sia per quella aderente l’attinenza coperta. 

L’unico elemento dal quale è possibile desumere la relativa conformazione geometrica e 

la complessiva consistenza, è costituito dalla loro rappresentazione nella planimetria 

catastale e nell’elaborato planimetrico, nei quali tuttavia non risultano riportate misure 

esplicite. Ne consegue che un’eventuale futura operazione di riconfinamento dovrà essere 

valutata mediante l’analisi dell’estratto di mappa e della predetta documentazione 

catastale. Dalla medesima documentazione catastale sono state desunte anche le superfici 

riportate di seguito determinate sulla base della scala di rappresentazione indicata (1:200 

e/o 1:500). Nelle due porzioni prospicienti la Via Mastruccia inoltre si rileva 

un’importante discrasia tra quanto misurato nello stato dei luoghi e quanto rappresentato 

nella planimetria catastale, nella quale la profondità appare sensibilmente maggiore 

rispetto a quella effettivamente misurata. Pertanto, ai fini dei calcoli di seguito riportati, 

le suddette superfici sono da considerarsi puramente indicative e nominali, non potendo 

essere assunte quali superfici certe ai fini di un eventuale riconfinamento. 

Per ulteriori dettagli e per una completa valutazione dello stato di conservazione degli 
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immobili, si rimanda altresì alla documentazione fotografica (Allegato 7). 

CONSISTENZE: 

 Superficie commerciale coperta residenziale:    
- Piano Terra       mq    89,00 
- Piano Primo       mq    79,00 

 Superficie commerciale coperta non residenziale:  mq    58,90 di cui: 
- Piano Terra (centrale termica)    mq      4,00 
- Piano Terra (garage e cantina)    mq    54,90 

 Superficie scoperta (balcone al piano primo):   mq    12,50   
 Superficie corte esterna:      mq  232,00 di cui: 

- Aderente l’abitazione      mq  131,00 
- Aderente garage e cantina     mq  102,00   

============================================================== 
STORIA CATASTALE AL VENTENNIO:  

RIFERIMENTI AL CENSIMENTO DELL’UNITÀ IMMOBILIARE: 

 Per effetto della denuncia di accatastamento al NCEU (Nuovo Catasto Edilizio 

Urbano) del 17.04.1985 n. 1901, l’immobile a maggior consistenza ha assunto i 

seguenti dati: Partita 11815, Foglio 3 particella 678: 

- Sub. 1   bene comune non censibile ai subb. 4 e 5 (corte comune)- Allegato 8; 

- Sub. 4 appartamento ai piani terra e primo con locale di sgombero e corte annessa 

– Allegato 9; 

 Per effetto della variazione del 16.09.1992 n. 3194.1/1992 presentata per 

frazionamento, l’immobile assume i seguenti dati: Partita 11815 Foglio 3 particella 

678 subalterno 9, Zona censuaria 2, Via Mastruccia 107 Piano T-1 (Allegato 10); 

 Per effetto del classamento della variazione di cui sopra, in atti dal 06.10.1997, 

l’immobile assume i seguenti dati: Partita 1005722 Foglio 3 particella 678 subalterno 

9, Zona censuaria 2, Categoria A/4, classe 4, consistenza 8 vani, Rendita catastale € 

475,14 Via Mastruccia 107 Piano T-1; 

 Per effetto della variazione presentata per la diversa distribuzione degli spazi interni 

del 13.04.2007 Pratica n. FR0186414 (N. 5268.1/2007), l’immobile assume i 

seguenti dati: Foglio 3 particella 678 subalterno 9, Zona censuaria 2, Categoria A/3, 

classe 1, consistenza 8 vani, Rendita catastale € 578,43 Via Mastruccia 107 Piano T-

1; 

 Per effetto dell’inserimento dei dati di superficie, l’immobile assume i seguenti dati 

definitivi: Foglio 3 particella 678 subalterno 9, Zona censuaria 2, Categoria A/3, 

classe 1, consistenza 8 vani, Superficie catastale 202 mq totale (escluse aree scoperte 

mq 181), Rendita catastale € 578,43 Via Mastruccia 107 Piano T-1; 

RIFERIMENTI ALL’INTESTAZIONE CATASTALE: 
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 Per effetto della denuncia catastale del 17.04.1985 n. 1901 l’immobile fu 

originariamente denunciato alla partita 11815 (Allegato 11) intestata a: 

-   nata      proprietaria per 4/8; 

-   nato      proprietario per 1/8; 

-   nato      proprietario per 1/8; 

-   nato      proprietario per 1/8; 

-   nato      proprietario per 1/8.  

 Con atto di divisione a firma del Notaio   di Frosinone del 

07.07.1993 repertorio 18503/8880 registrato a Frosinone il 22 luglio 1993 al n. 2452 

serie 1V, trascritto al n. 8339 di R.P. e n. 10379 di R.G. presso il Servizio di 

Pubblicità Immobiliare di Frosinone, in data 27 luglio 2007 (Allegato 5), l’immobile 

passa a: 

-   nato      proprietario per 1/1; 

 in morte di   registrata a Frosinone il 13 aprile 2007 al n. 45 

Volume 745 trascritto al n. 14164 di R.P. e n. 24423 di R.G. presso il Servizio di 

Pubblicità Immobiliare di Frosinone, in data 23 agosto 2007 al n. di presentazione 

113 (Allegato 4) l’immobile passa a: 

-   nata      proprietaria per 1/2; 

-   nata      

 Per effetto dell’atto di compravendita a firma del Notaio  di Roma 

del 22 maggio 2007 repertorio 19444/13360 trascritto al n. 15866 di R.P. e n. 9022 

di R.G. presso il Servizio di Pubblicità Immobiliare di Frosinone, in data 24 maggio 

2007 al n. di presentazione 93, (Allegato 3) l’immobile passa a: 

-           nata in ARGENTINA 

(EE) il 20/12/1966 proprietaria per 1/2 in comunione legale dei beni; 

-     nato in ARGENTINA (EE) il 06/08/1963 

proprietario per 1/2 in comunione legale dei beni; 

 Per effetto dell’atto di assegnazione per atto giudiziario del Tribunale di Frosinone 

del 04 agosto 2021 repertorio 4606/2021 trascritto al n. 13073 di R.P. e n. 16036 di 

R.G. presso il Servizio di Pubblicità Immobiliare di Frosinone, in data 01 ottobre 

2021 al n. di presentazione 12 (Allegato 2), l’immobile passa a: 

-   S.R.L.sede in ROMA (RM) proprietaria per 1/1;  

RIEPILOGO DATI CATASTALI ATTUALI: 

 Foglio 3, particella 678 subalterno 9, Zona censuaria 2, categoria A/3, classe 1, 

consistenza 8 vani, Rendita Catastale € 578,43, superficie catastale: 202 mq, Via 

Mastruccia n. 107, piano T-1, intestata a   
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S.r.l. con sede in Roma (vedasi visura Allegato 1). 

REGOLARITA’ CATASTALE: 

Dall’esame della documentazione catastale si segnala:  

Nella visura catastale (Allegato 1): 

 Il civico riportato in visura (107) non corrisponde al civico riportato sulla targa 

comunale appesa al cancello di entrata (111); 

Nella planimetria catastale (Allegato 12): 

 Il civico riportato in planimetria (107) non corrisponde al civico riportato sulla targa 

comunale appesa al cancello di entrata (111); 

 Al piano terra, nella stanza posta alla destra del vano scale, non risulta rappresentato 

il vano finestra. 

 Il balcone al piano primo, non è correttamente rappresentato. 

 La corte esterna nel tratto prospiciente la Via Mastruccia non corrisponde con lo stato 

dei luoghi. 

CONCLUSIONI SULLA REGOLARITÀ CATASTALE: 

Le difformità riscontrate tra lo stato dei luoghi e la documentazione catastale disponibile, 

per la loro natura, rendono necessario procedere al relativo aggiornamento catastale 

mediante presentazione della pertinente denuncia di variazione, ai sensi della normativa 

catastale vigente e secondo quanto previsto dalla Circolare n. 2/2010 dell’Agenzia del 

Territorio, e successive modifiche e integrazioni. Si precisa che l’accesso agli atti eseguito 

presso L’agenzia del Territorio di Frosinone, propedeutico ad estrapolare le planimetrie 

d’impianto del subalterno 4 (stadio precedente dell’attuale subalterno 9), ha dato esito 

negativo per irreperibilità della busta (Allegato 13). Pertanto non è stato possibile risalire 

a quale fosse la situazione grafica catastale alla data della prima presentazione del 17 

aprile 1985. La valutazione della conformità catastale è stata pertanto effettuata sulla base 

della documentazione catastale attualmente reperibile e dello stato dei luoghi rilevato in 

sede di sopralluogo, fermo restando il limite conoscitivo derivante dall’irreperibilità della 

documentazione catastale originaria sopra richiamata. 

=============================================================== 

RIFERIMENTI URBANISTICI: 

Riferimenti ai titoli edilizi: 

Nel corso delle operazioni peritali, non è stata prodotta dalla parte interessata alcuna 

documentazione utile alla ricostruzione della regolarità urbanistico-edilizia dell’immobile. 

La ricerca senza alcun dato è stata pertanto inizialmente orientata al reperimento di elementi 

utili attraverso l’esame degli atti di provenienza. In particolare, nei due atti rinvenuti: 
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 Atto di divisione Notaio  del 7 luglio 1993, repertorio n. 18503/88804; 

 Atto Notaio  di Roma del 22 maggio 2007, repertorio n. 19444/13360; 

si rileva che il fabbricato sul quale insiste l’unità immobiliare, secondo quanto dichiarato 

negli atti di provenienza, risulta edificato in epoca antecedente al 1° settembre 1967. Mentre 

nel secondo atto non vengono riportati ulteriori elementi utili alla ricostruzione della vicenda 

urbanistico-edilizia dell’immobile, nel primo atto sono richiamate alcune domande di 

condono edilizio relative ad immobili di maggiore consistenza. È stato pertanto effettuato un 

accesso presso l’Ufficio Urbanistica del Comune di Frosinone, finalizzato sia alla verifica 

dell’eventuale presenza di titoli edilizi originari, sia all’accertamento dell’eventuale 

riferibilità all’immobile oggetto della presente perizia delle domande di condono richiamate 

nell’atto di provenienza. La ricerca non ha prodotto risultati e non ha consentito di reperire 

titoli edilizi originari riferibili all’immobile. Tuttavia si consideri che l’immobile si trova in 

una zona che il Comune di Frosinone, ai sensi della D.C.C. n. 82 del 27.07.1953 colloca al 

di fuori del Centro Urbano (Allegato 14). con la conseguenza che, tutti gli immobili per i 

quali sia dimostrata l’edificazione prima del 01.09.1967 si possano considerare legittimi. 

Viceversa la ricerca ha consentito di individuare una specifica domanda di condono edilizio 

presentata ai sensi della legge 28.02.1985 n. 47, in data 28 marzo 1986, prot. n. 7628 

(Allegato15). La riferibilità della predetta domanda all’unità immobiliare oggetto della 

presente perizia risulta supportata dal nominativo del richiedente, dante causa  

 e, soprattutto, dai dati catastali riportati a pagina 2 dell’istanza, nei quali è indicato il 

subalterno 4, corrispondente allo stadio catastale soppresso dell’attuale subalterno 9.  La 

domanda di sanatoria edilizia fu presentata nei seguenti termini: 

- Tipologia di abuso “1”  
- Periodo di Ultimazione 1978 
- Superficie condonata:  

 Mq 23,24 di superficie residenziale 
 Mq 55,70 di superficie non residenziale  

  
All’interno del fascicolo non sono stati tuttavia rinvenuti elaborati grafici o altra 

documentazione idonea a consentire di individuare con certezza la collocazione e l’esatta 

consistenza delle opere oggetto della domanda di condono. Nel solo quadro B: “Opera 

non autonomamente utilizzabile”, è indicato che i mq 23,24 di superficie residenziale 

risultano interni all’abitazione, mentre i mq mq 55,70 di superficie non residenziale 

risultano esterni alla stessa.  

Per averne maggiore contezza il sottoscritto CTU ha provveduto a richiedere presso la 

società S.A.R.A.  di Roma due aerofotogrammetrie certificate di due voli tra quelli 

disponibili, nei due rispettivi periodi temporali che avessero potuto dimostrare la 

███████

█████

███████

█████

█████
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veridicità delle dichiarazioni rassegnate in sede di stipula e in sede di presentazione di 

domanda di sanatoria edilizia. Nell’ordine: 

- la foto del primo volo è datata 14.12.1966 (ovvero ante 01.09.1967 data limite per la 

legittimità degli immobili costruiti antecedentemente) – (Allegato 16); 

-  la foto del secondo volo è datata 13.05.1982 (anteriore al termine del 1° ottobre 1983 

rilevante, ai fini della legge n. 47/1985, per l’individuazione delle opere suscettibili di 

condono) – (Allegato17); 

Dal confronto della prima foto con lo stato dei luoghi emergerebbe nei limiti della 

percettibilità dovuta alla sgranatura della foto, che la porzione di immobile ante 1967, è 

quella che corrisponderebbe alla zona che viene evidenziata in colore verde nella 

planimetria catastale del 1992; quella da far risalire ad epoca successiva è quella che nella 

medesima planimetria viene evidenziata in colore verde – (Allegato 18); 

Ne consegue che, appare verosimile ritenere che la superficie non residenziale oggetto 

della domanda possa nel suo complesso riferirsi al garage, alla cantina, alla centrale 

termica e a porzione del balcone al piano primo, le cui superfici complessive risultano 

sostanzialmente congruenti con il dato riportato nella domanda. Tale ricostruzione 

costituisce, tuttavia, una deduzione tecnica e non trova specifico riscontro in elaborati 

grafici contenuti nel fascicolo della domanda. Si precisa peraltro che nella seconda foto 

(13.05.1982) non appare evidentissima la presenza dell’attinenza coperta nella sua 

consistenza attuale. Affinché siano effettivamente esistiti i presupposti per la 

presentazione della domanda di condono si dovrà assumere che la stessa sia stata 

costruita/ultimata nel periodo ricompreso tra il 13.05.1982 e il 01.10.1983. Sulla base del 

confronto tra la consistenza attuale e gli elementi documentali reperiti, appare altresì 

verosimile che la superficie residenziale oggetto della domanda di condono possa riferirsi 

all’ampliamento in corrispondenza dell’ingresso posto sotto il balcone, (oggi interessato 

dal vano scala e dal bagno) e al ripostiglio del piano terra, nonché alla porzione di 

disimpegno corrispondente alla proiezione del ripostiglio del piano terra e alla camera 

salendo a destra del vano scala. Anche tale ricostruzione deve essere intesa quale ipotesi 

tecnica, non essendo stata rinvenuta nel fascicolo documentazione grafica idonea a 

localizzare con certezza le opere oggetto del condono.  

Si segnala inoltre che la domanda di condono risulta essere stata oggetto di un 

provvedimento di diniego, richiamato nell’ordinanza del Sindaco prot. n. 223 del 28 

ottobre 1997 (Allegato 19), riconducibile, per quanto emerge dagli atti esaminati, al 

mancato pagamento delle somme dovute a conguaglio. Successivamente però, con 

comunicazione prot. n. 354 del 12 gennaio 1999, il Comune di Frosinone notificava un 
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ulteriore sollecito al pagamento delle somme dovute a conguaglio. Nel fascicolo 

esaminato non è stato rinvenuto alcun documento attestante l’avvenuto pagamento delle 

somme richieste, né alcun successivo provvedimento conclusivo della procedura di 

condono, ovvero altra documentazione propedeutica al rilascio del titolo in sanatoria, 

quali, a titolo esemplificativo, perizie, relazioni, elaborati grafici, documentazione 

relativa all’idoneità statica, atti notori, documentazione fotografica o altro. Pertanto, sulla 

base della documentazione attualmente reperita, non è possibile ritenere 

amministrativamente dimostrata la definitiva conclusione della procedura di condono 

mediante il rilascio di un provvedimento di sanatoria.  

ULTERIORI DIFFORMITA’ RISCONTRATE: 

Dal confronto tra la planimetria catastale del 1992 (Allegato 20), la planimetria del 13 

aprile 2007 (Allegato 20A) e lo stato dei luoghi riscontrato in sede di sopralluogo sono 

state riscontrate alcune opere eseguite in difformità, non ricomprendibili nella domanda 

di condono edilizio sopra descritta. Si prende a parametro la planimetria catastale del 

1992 in quanto, pur non costituendo titolo edilizio né, di per sé, prova dello stato legittimo 

urbanistico dell’immobile, rappresenta il primo elemento grafico documentale reperito 

utile ai fini della ricostruzione della consistenza storica dell’unità. Le difformità rilevate 

sono, nell’ordine, le seguenti: 

- Realizzazione di un tramezzo nell’ingresso del piano terra, con conseguente riduzione 

dello stesso e formazione di un bagno con accesso diretto dalla camera posta a destra 

del vano scala; 

- Chiusura di una porta passante verso l’esterno posta nel soggiorno del piano terra; 

- Diversa distribuzione degli spazi interni nel bagno del piano primo; 

- Apertura di un secondo vano finestra nel disimpegno del piano primo;   

- Modifica della destinazione d’uso di uno dei due locali nell’attinenza coperta esterna, 

che da “locale di sgombero” indicata nella planimetria del 1992 viene modificata in 

“garage” nella planimetria del 2007. 

La qualificazione urbanistico-edilizia delle predette modifiche, nonché l’eventuale 

riconducibilità delle stesse a interventi soggetti a titolo abilitativo, tolleranze, SCIA o ad 

altro regime amministrativo, dovrà essere verificata in relazione alla disciplina 

applicabile all’epoca della loro realizzazione e a quella vigente. 

ACCERTAMENTO DI VIOLAZIONE EDILIZIA RELATIVO ALLE RECINZIONI:  

Nel corso dell’accesso agli atti presso il Comune è stato inoltre rinvenuto un verbale di 

accertamento di violazione edilizia a carico di   nel quale in data 

26.10.1995, veniva contestato il seguente illecito: “Trattasi della realizzazione di una 

███████ █████
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serie di muretti e rivestiti con mattoncini di cotto atti a formare delle aiuole e fioriere, di 

un’altezza variabile fino a cm 1,60; inoltre è stato rialzato il muretto su Via Mastruccia 

con la sostituzione dei paletti e della rete”. (Allegato 21). Dall’esame dello stato dei 

luoghi, tale contestazione, da materiale fotografico allegato al verbale, appare riferibile al 

tratto di recinzione posto alla destra del cancello civico n. 111, nonché al tratto di 

recinzione prospiciente Via Mastruccia lungo il fronte del subalterno 9. Non è stato 

tuttavia rinvenuto, tra gli atti esaminati, un provvedimento conclusivo idoneo a 

documentare l’avvenuta definizione della violazione e l’eventuale regolarizzazione delle 

opere. Pertanto, allo stato degli atti, la relativa posizione amministrativa dovrà essere 

ulteriormente verificata ai fini dell’individuazione del regime applicabile e dell’eventuale 

necessità di regolarizzazione o ripristino. 

CONCLUSIONI SULLA REGOLARITA’ URBANISTICA: 
 

Allo stato degli atti esaminati, l’immobile non può essere qualificato come 

urbanisticamente regolare. Le difformità rilevate risultano suscettibili di regolarizzazione 

soltanto previa ricostruzione certa dello stato legittimo e verifica della sussistenza dei 

presupposti previsti dalla normativa vigente. In particolare, non può essere considerata 

definitivamente efficace la sanatoria del 1986 in assenza di un provvedimento comunale 

conclusivo e della documentazione attestante l’assolvimento degli importi richiesti. 

La procedura concretamente utilizzabile dovrà quindi essere individuata dal tecnico 

incaricato opera per opera, privilegiando, ove ne ricorrano i presupposti, l’accertamento 

di conformità previsto dall’art. 36-bis del D.P.R. n. 380/2001 per le ipotesi di parziale 

difformità e l’accertamento di conformità ordinario di cui all’art. 36 del medesimo 

decreto e all’art. 22 della L.R. Lazio n. 15/2008 per le fattispecie soggette alla doppia 

conformità. In caso di mancata sussistenza dei presupposti di sanabilità, dovrà essere 

valutato il ripristino dello stato legittimo e/o il regime sanzionatorio applicabile. 

Si segnala, infine, che la presente conclusione è necessariamente formulata sulla base 

della documentazione effettivamente rinvenuta nel corso delle operazioni peritali e dovrà 

essere aggiornata qualora il Comune di Frosinone produca ulteriori titoli edilizi, 

provvedimenti o documenti relativi alla pratica di condono e al procedimento 

sanzionatorio. 

VALUTAZIONE DEL COMPENDIO IMMOBILIARE 

DETERMINAZIONE DELLA SUPERFICIE CONVENZIONALE O VIRTUALE 

Il parametro base della valutazione è la superficie utile lorda (mq commerciale). Viene 

pertanto considerata al calcolo la superficie di ciascun immobile al lordo delle murature 

interne, al lordo delle murature esterne (fino ad un massimo di 50 cm).  
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Alla superficie “utile lorda” di ciascun immobile verrà applicato un coefficiente di 

destinazione al fine di ottenere una superficie virtuale omogenea di calcolo. Si adottano i 

seguenti parametri:  

Abitazione         1,00 
 Balcone          0,25 
 Box auto          0,50 
 Cantina e C.T.         0,40 
 Corte esterna         0,05  
Determinazione della superficie convenzionale o virtuale 
 Consistenze: 

 Superficie commerciale coperta residenziale:        mq    166,00 

 Superficie scoperta (balcone)          mq      12,50 

 Superficie scoperta (terrazzi)          mq        9,40 

 

 Superficie commerciale box          mq     36,90 

 Superficie commerciale cantina          mq     18,00  
------------------------------------------------------------------------------------------------------------ 

 Superficie scoperta (area esclusiva)         mq    232,00 
===================================================== 
Coefficiente di destinazione al calcolo: 
- Superficie residenziale coperta (abitazione)  mq   166,00 x 1,00 = mq    166,00 
- Superficie scoperta (balcone)   mq     12,50 x 0,25 = mq        3,12 
- Superficie box     mq     36,90 x 0,50     = mq      18,45 
- Superficie cantina     mq     18,00 x 0,40     = mq        7,20 
- Superficie centrale termica   mq       4,00 x 0,40 = mq        1,60 
- Superficie scoperta (area esclusiva)  mq   232,00 x 0,05 = mq      11,60 

           _____________ 
              Mq   207,97 

CRITERI DI VALUTAZIONE  

Ai fini della determinazione del più probabile valore di mercato dell’unità immobiliare 

oggetto della presente perizia, si è tenuto conto delle caratteristiche intrinseche ed 

estrinseche del bene, della sua ubicazione, della consistenza rilevata, nonché, in maniera 

particolarmente significativa, delle condizioni urbanistiche, catastali e manutentive 

riscontrate nel corso delle operazioni peritali. L’unità immobiliare presenta una superficie 

commerciale coperta residenziale complessiva pari a circa mq 166,00, oltre a mq 58,90 di 

superficie commerciale non residenziale, costituita dalla centrale termica, dal garage e dalla 

cantina, nonché a circa mq 232,00 di aree esterne. Sotto il profilo meramente dimensionale, 

pertanto, si tratta di un compendio di consistenza non trascurabile; tuttavia, la superficie e 

le caratteristiche fisiche del bene non possono essere considerate disgiuntamente dalle 

diverse criticità documentali, urbanistiche, catastali e conservative accertate. In particolare, 

sotto il profilo urbanistico-edilizio, allo stato della documentazione reperita l’immobile 
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non può essere qualificato come pienamente regolare. Non sono stati rinvenuti titoli edilizi 

originari riferibili con certezza all’unità immobiliare e la domanda di condono edilizio 

presentata nel 1986, pur risultando riferibile all’immobile sulla base degli elementi 

documentali disponibili, non risulta amministrativamente definita mediante un 

provvedimento conclusivo di sanatoria. Al contrario, dagli atti esaminati emerge un 

provvedimento di diniego riconducibile al mancato pagamento delle somme dovute a 

conguaglio, seguito da un sollecito, senza che nel fascicolo sia stata rinvenuta 

documentazione attestante l’avvenuto pagamento o il successivo perfezionamento della 

procedura. Ne deriva una possibile incertezza circa la definitiva regolarizzazione delle 

opere oggetto della predetta istanza. A ciò si aggiungano le ulteriori difformità e/o 

violazioni edilizie rispetto alla documentazione storica, con la conseguente necessità, per 

l’eventuale assegnatario, di affrontare un’attività tecnica e amministrativa non meramente 

formale e, ove necessario, di sostenere i relativi oneri di regolarizzazione ovvero di 

ripristino. Particolare rilevanza estimativa assume, inoltre, la circostanza che il vialetto 

interno di accesso all’immobile, catastalmente individuato con il subalterno 10, non risulta 

ricompreso nei diritti di proprietà trasferiti alla   S.r.l., 

permanendo intestazioni in capo a soggetti terzi. Tale situazione introduce un ulteriore 

elemento di natura giuridico-patrimoniale che deve essere necessariamente considerato 

nella determinazione del valore, trattandosi di un bene il cui accesso avviene attraverso 

un’area sulla quale non risulta acquisita la piena titolarità ma solo una servitù di fatto. 

Anche lo stato di conservazione e manutenzione dell’immobile incide in maniera 

significativa sul valore. Anche le finiture interne risultano in larga parte datate e non 

riconducibili agli standard normalmente richiesti dal mercato per un immobile 

immediatamente abitabile. Per quanto concerne l’indagine di mercato, la ricerca è stata 

effettuata prendendo in considerazione le fonti disponibili e gli strumenti normalmente 

utilizzabili ai fini della comparazione immobiliare. Non sono stati tuttavia rinvenuti 

ulteriori elementi significativi attraverso altri motori di ricerca, né sono stati individuati, 

nella zona di riferimento, annunci immobiliari relativi a beni aventi caratteristiche, 

consistenza, condizioni manutentive e soprattutto analoga situazione urbanistico-catastale 

tali da poter essere assunti quali effettivi comparabili dell’unità in esame. Tale circostanza 

rende poco attendibile un’applicazione meramente automatica di valori unitari desunti da 

immobili ordinari, regolari e immediatamente commerciabili, che presenterebbero 

caratteristiche sostanzialmente differenti rispetto al bene oggetto di stima. In ragione di 

quanto sopra, il valore dell’immobile deve essere determinato considerando, non soltanto 

la consistenza fisica e la destinazione residenziale, ma anche  la necessità di ricostruire e 

█████ ██████ █████ ██████████████ █████ ████████
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verificare lo stato legittimo urbanistico, definire le problematiche connesse alla pratica di 

condono, verificare la sanabilità delle ulteriori difformità, regolarizzare la situazione 

catastale, approfondire la posizione relativa alle recinzioni e ai diritti sul vialetto di accesso, 

nonché sostenere gli interventi straordinari necessari per il recupero delle condizioni 

manutentive e funzionali dell’immobile. Tali elementi comportano una significativa 

riduzione rispetto al valore che potrebbe essere attribuito ad un’unità immobiliare di 

analoga consistenza, ma urbanisticamente e catastalmente regolare, libera da 

problematiche documentali, in normali condizioni conservative e immediatamente fruibile. 

La riduzione di valore deve pertanto intendersi quale riflesso complessivo del rischio 

tecnico-amministrativo, degli oneri potenziali e della minore appetibilità commerciale del 

bene, nonché dei tempi e delle incertezze necessari per il suo pieno recupero sotto il profilo 

urbanistico, catastale e manutentivo.  

STIMA FINALE  

Alla luce delle considerazioni sopra esposte, tenuto conto della consistenza complessiva 

del compendio, delle caratteristiche dell’edificio, della localizzazione e degli attuali livelli 

di mercato, ma operando una significativa e prudenziale decurtazione in relazione alle 

criticità urbanistiche, catastali, manutentive e patrimoniali riscontrate, nonché all’assenza 

di comparabili di mercato perfettamente omogenei, si ritiene congruo assumere quale più 

probabile valore di mercato dell’intero compendio immobiliare un importo compreso tra € 

65.000,00 ed € 75.000,00. La determinazione del predetto intervallo tiene conto, da un lato, 

della consistenza dell’immobile, costituita da circa mq 166 di superficie residenziale, oltre 

alle superfici accessorie rappresentate dal garage, dalla cantina e dalla centrale termica, 

nonché dalle aree esterne di pertinenza e, dall’altro, delle rilevanti criticità che incidono 

sulla commerciabilità e sull’appetibilità del bene. In particolare, la stima è stata formulata 

considerando la necessità di procedere alla ricostruzione dello stato legittimo urbanistico-

edilizio, alla verifica e all’eventuale regolarizzazione delle opere eseguite in difformità, 

all’approfondimento della pratica di condono edilizio del 1986 e della relativa posizione 

amministrativa, nonché agli eventuali conseguenti oneri tecnici, amministrativi, 

sanzionatori e/o di ripristino. Sono stati altresì considerati gli interventi necessari per la 

regolarizzazione catastale, le incertezze relative alle recinzioni e alla delimitazione delle 

aree esterne, nonché la particolare situazione giuridica del vialetto di accesso. Ulteriore 

elemento di significativa incidenza sul valore è rappresentato dalle condizioni manutentive 

dell’immobile, caratterizzato da fenomeni di infiltrazione e percolazione d’acqua, umidità 

di risalita, ammaloramento degli intonaci, finiture datate e dalla necessità di verificare 

integralmente la funzionalità e la conformità degli impianti tecnologici, con conseguente 
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necessità di prevedere interventi di recupero e manutenzione straordinaria. Le predette 

criticità determinano una sensibile riduzione rispetto al valore che potrebbe essere 

attribuito ad un immobile di analoga consistenza, ubicazione e destinazione, ma 

pienamente regolare sotto il profilo urbanistico e catastale, in buone condizioni 

conservative e immediatamente fruibile. Nella determinazione del valore è stato inoltre 

considerato, quale elemento di riscontro storico, il precedente riferimento estimativo 

relativo al medesimo compendio, individuato nell’ambito di una precedente procedura 

fallimentare, dal quale risulta attribuito nell’anno 2019 un valore pari ad € 42.750,00 

(Allegato 22). Tale valore, rivalutato monetariamente, conduce ad un importo attuale 

dell’ordine di circa € 55.000,00 e costituisce pertanto un utile elemento di confronto, ma 

non può essere assunto quale unico parametro estimativo, in considerazione del tempo 

trascorso e dell’evoluzione intervenuta nel mercato immobiliare. Alla luce dell’insieme 

degli elementi sopra considerati, si ritiene pertanto ragionevole individuare quale più 

probabile valore di mercato, nello stato di fatto e di diritto in cui il bene attualmente si 

trova, il valore puntuale di € 70.000,00 (settantamila/00 euro), da intendersi comprensivo 

dell’effetto economico derivante dalle criticità, dagli oneri potenziali, dai rischi tecnico-

amministrativi e dai tempi necessari per l’eventuale regolarizzazione e recupero 

dell’immobile. 

CONCLUSIONI 

Si stima l’immobile ubicato in Frosinone, Via Mastruccia n. 111, contraddistinto al 

N.C.E.U. del medesimo Comune al foglio 3, particella 678, subalterno 9, composto da 

abitazione su due piani, garage, cantina, centrale termica e corte esclusiva, nello stato di fatto 

e di diritto in cui attualmente si trova, in 

€ 70.000,00 (settantamila/00 euro). 

Si ricomprendono n. 25 allegati come sopra numerati e descritti. 

Roma li 10 settembre 2026 
 
        Il tecnico C.T.U. 
       (geometra Sergio CRUCIANI) 
 



Direzione Provinciale di Frosinone 
Ufficio Provinciale - Territorio
Servizi Catastali

Visura storica per immobile
Situazione degli atti informatizzati al 10/09/2026

Data: 10/09/2026 Ora: 17.56.32

Visura n.: T801469

Dati della richiesta Comune di FROSINONE (Codice:D810)
Provincia di FROSINONE

Catasto Fabbricati Foglio: 3 Particella: 678 Sub.: 9

INTESTATO
1  S.R.L. sede in ROMA (RM) (1) Proprieta' 1/1  

Unità immobiliare dal 09/11/2015

N. DATI IDENTIFICATIVI DATI DI CLASSAMENTO DATI DERIVANTI DA

 Sezione
Urbana Foglio Particella Sub Zona Cens. Micro Zona Categoria Classe Consistenza Superficie

Catastale Rendita  
1 3 678 9 2  A/3 1 8 vani Totale: 202

m² Totale:
esluse aree
scoperte**:

181 m²

Euro 578,43 Variazione del  09/11/2015 - Inserimento in visura dei dati di
superficie.

Indirizzo VIA MASTRUCCIA n. 107 Piano T-1
Notifica Partita Mod.58 -
Annotazioni -classamento e rendita validati

Mappali Terreni Correlati
Codice Comune D810 - Foglio 3 - Particella 678

Situazione dell'unità immobiliare dal 13/04/2007

N. DATI IDENTIFICATIVI DATI DI CLASSAMENTO DATI DERIVANTI DA

 Sezione
Urbana Foglio Particella Sub Zona Cens. Micro Zona Categoria Classe Consistenza Superficie

Catastale Rendita  
1 3 678 9 2  A/3 1 8 vani Euro 578,43 DIVERSA DISTRIBUZIONE DEGLI SPAZI INTERNI del

13/04/2007 Pratica n. FR0186414  in atti dal 13/04/2007
DIVERSA DISTRIBUZIONE DEGLI SPAZI INTERNI (n.
5268.1/2007)

Segue

Pag: 1
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Direzione Provinciale di Frosinone 
Ufficio Provinciale - Territorio
Servizi Catastali

Visura storica per immobile
Situazione degli atti informatizzati al 10/09/2026

Data: 10/09/2026 Ora: 17.56.32

Visura n.: T801469

Indirizzo VIA MASTRUCCIA n. 107 Piano T-1
Notifica Partita Mod.58 -
Annotazioni -classamento e rendita validati

Mappali Terreni Correlati
Codice Comune D810 - Foglio 3 - Particella 678

Situazione dell'unità immobiliare dal 16/09/1992

N. DATI IDENTIFICATIVI DATI DI CLASSAMENTO DATI DERIVANTI DA

 Sezione
Urbana Foglio Particella Sub Zona Cens. Micro Zona Categoria Classe Consistenza Superficie

Catastale Rendita  
1 3 678 9 2  A/4 4 8 vani Euro 475,14

L. 920.000
CLASSAMENTO del 16/09/1992 in atti dal 06/10/1997 DEN
VAR (n. 3194.2/1992)

Indirizzo VIA MASTRUCCIA n. 107 Piano T - 1
Notifica Partita 1005722 Mod.58 -

Situazione dell'unità immobiliare dal 16/09/1992

N. DATI IDENTIFICATIVI DATI DI CLASSAMENTO DATI DERIVANTI DA

 Sezione
Urbana Foglio Particella Sub Zona Cens. Micro Zona Categoria Classe Consistenza Superficie

Catastale Rendita  
1 3 678 9 2  VARIAZIONE del 16/09/1992 in atti dal 27/05/1994

FRAZIONAMENTO (n. 3194.1/1992)
Indirizzo VIA MASTRUCCIA n. 107 Piano T - 1
Notifica Partita 11815 Mod.58 -

L'intestazione alla data della richiesta deriva dai seguenti atti:

Situazione degli intestati dal 04/08/2021
N. DATI ANAGRAFICI CODICE FISCALE DIRITTI E ONERI REALI
1  S.R.L.sede in ROMA (RM) (1) Proprieta' 1/1

pag: 2 SegueSegue
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Direzione Provinciale di Frosinone 
Ufficio Provinciale - Territorio
Servizi Catastali

Visura storica per immobile
Situazione degli atti informatizzati al 10/09/2026

Data: 10/09/2026 Ora: 17.56.32

Visura n.: T801469

DATI DERIVANTI DA Atto amministrativo DECRETO (DISPOSIZIONI DELLE AUTORITA') del 04/08/2021 Pubblico ufficiale TRIBUNALE Sede FROSINONE (FR) Repertorio n. 460 - DECRETO DI
TRASFERIMENTO IMMOBILI Trascrizione n. 13073.1/2021 Reparto PI di FROSINONE in atti dal 01/10/2021

Situazione degli intestati dal 22/05/2007
N. DATI ANAGRAFICI CODICE FISCALE DIRITTI E ONERI REALI
1 nata in ARGENTINA (EE) il 20/12/1966 (1) Proprieta' 1/2   in regime di comunione dei beni con

fino al 04/08/2021
2 nato in ARGENTINA (EE) il 06/08/1963

fino al 04/08/2021
DATI DERIVANTI DA Atto  del 22/05/2007 Pubblico ufficiale Sede ROMA (RM) Repertorio n. 19444 - COMPRAVENDITA Nota presentata con Modello Unico n. 9022.1/2007 Reparto PI di

FROSINONE in atti dal 28/05/2007

Situazione degli intestati dal 07/02/2006
N. DATI ANAGRAFICI CODICE FISCALE DIRITTI E ONERI REALI
1 nata (1) Proprieta' 1/2   fino al 22/05/2007

nata (1) Proprieta' 1/2   fino al 22/05/2007
DATI DERIVANTI DA DENUNZIA (NEI PASSAGGI PER CAUSA DI MORTE) del 07/02/2006 - UU Sede FROSINONE (FR) Registrazione  Volume 745 n. 45 registrato in data 13/04/2007 - SUCCESSIONE DI

Voltura n. 8962.1/2007 - Pratica n. FR0190026 in atti dal 17/04/2007

Situazione degli intestati dal 07/07/1993
N. DATI ANAGRAFICI CODICE FISCALE DIRITTI E ONERI REALI

nato (1) Proprieta' 1000/1000   fino al 07/02/2006
DATI DERIVANTI DA Atto  del 07/07/1993 Pubblico ufficiale Sede FROSINONE (FR) Repertorio n. 18503 - UR Sede FROSINONE (FR) Registrazione  registrato in data 22/07/1993 - DIVISIONE Voltura

n. 5411.5/1993 in atti dal 23/05/1997

Situazione degli intestati dal 16/09/1992
N. DATI ANAGRAFICI CODICE FISCALE DIRITTI E ONERI REALI
1 nata (1) Proprieta' 4/8   fino al 14/02/1991

nato porp per 1/8  fino al 14/02/1991
nato (1) Proprieta' 1/8   fino al 14/02/1991

4 nato (1) Proprieta' 1/8   fino al 14/02/1991
nato (1) Proprieta' 1/8   fino al 14/02/1991

DATI DERIVANTI DA VARIAZIONE del 16/09/1992 in atti dal 27/05/1994 FRAZIONAMENTO (n. 3194.1/1992)

Situazione degli intestati dal 11/03/1991
N. DATI ANAGRAFICI CODICE FISCALE DIRITTI E ONERI REALI
1 nato (1) Proprieta' 5/48   fino al 07/07/1993
2 nato (1) Proprieta' 12/48   fino al 07/07/1993
3 nato (1) Proprieta' 12/48   fino al 07/07/1993
4 nato (1) Proprieta' 12/48   fino al 07/07/1993

nata (1) Proprieta' 2/48   fino al 07/07/1993

Segue
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Direzione Provinciale di Frosinone 
Ufficio Provinciale - Territorio
Servizi Catastali

Visura storica per immobile
Situazione degli atti informatizzati al 10/09/2026

Data: 10/09/2026 Ora: 17.56.32

Visura n.: T801469

6 nata (1) Proprieta' 5/48   fino al 07/07/1993
DATI DERIVANTI DA DENUNZIA (NEI PASSAGGI PER CAUSA DI MORTE) del 11/03/1991 - UR Sede FROSINONE (FR) Registrazione  Volume 496 n. 3 registrato in data 07/07/1992 - TPU DI

Voltura n. 2058.1/1993 in atti dal 23/05/1997

Situazione degli intestati dal 14/02/1991
N. DATI ANAGRAFICI CODICE FISCALE DIRITTI E ONERI REALI

nata (1) Proprieta' 24/48   fino al 11/03/1991
2 nato (1) Proprieta' 2/48   fino al 11/03/1991
3 nato (1) Proprieta' 6/48   fino al 11/03/1991
4 nato (1) Proprieta' 6/48   fino al 11/03/1991
5 nato (1) Proprieta' 6/48   fino al 11/03/1991
6 nata (1) Proprieta' 2/48   fino al 11/03/1991

nata (1) Proprieta' 2/48   fino al 11/03/1991
DATI DERIVANTI DA DENUNZIA (NEI PASSAGGI PER CAUSA DI MORTE) del 14/02/1991 - UR Sede FROSINONE (FR) Registrazione  Volume 495 n. 92 registrato in data 07/04/1994 - SUCC. DI

 Voltura n. 2057.1/1993 in atti dal 23/05/1997

Per ulteriori variazioni richiedere le visure storiche dei seguenti immobili soppressi, originari del precedente

Foglio 3 Particella 678 Subalterno 1; Foglio 3 Particella 678 Subalterno 4; 

Visura telematica
* Codice Fiscale Validato in Anagrafe Tributaria.
** Si intendono escluse le "superfici di balconi, terrazzi e aree scoperte pertinenziali e accessorie, comunicanti o non comunicanti"
    (cfr. Provvedimento del Direttore dell'Agenzia delle Entrate 29 marzo 2013).

Fine

Pag: 4

███████████ ██████ █████ ███████████ █████ █████ █████████ ████████████████████
██████ ██████

██████ █████ █████ ███████████ █████ █████ █████████ █████████████████████
███████████ ██████ █████ ███████████ █████ █████ █████████ ████████████████████
███████████ █████ █████ ███████████ █████ █████ █████████ ████████████████████
███████████ █████ █████ ███████████ █████ █████ █████████ ████████████████████
███████████ █████ █████ ███████████ █████ █████ █████████ ████████████████████
███████████ █████████ █████ ███████████ █████ █████ █████████ ████████████████████
███████████ ██████ █████ ███████████ █████ █████ █████████ ████████████████████

███████████
█████████



10 m
etri

Ultima planimetria in atti

Data: 22/10/2025 - n. T38318 - Richiedente:

Data: 22/10/2025 - n. T38318 - Richiedente:

Totale schede: 2 - Formato di acquisizione: A4(210x297)  - Formato stampa richiesto: A4(210x297)
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10 m
etri

Ultima planimetria in atti

Data: 22/10/2025 - n. T38318 - Richiedente:

Data: 22/10/2025 - n. T38318 - Richiedente:

Totale schede: 2 - Formato di acquisizione: A4(210x297)  - Formato stampa richiesto: A4(210x297)
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Ispezione ipotecaria
Ufficio Provinciale di FROSINONE - Territorio Data 07/01/2026  Ora 12:04:14
Servizio di Pubblicità Immobiliare

Ispezione telematica
n.  T1 46683 del 07/01/2026

Inizio ispezione  07/01/2026 12:03:22
Tassa versata € 4,00Richiedente

Nota di trascrizione
Registro generale n. 16036
Registro particolare n. 13073 Presentazione n. 12 del 01/10/2021

Sezione A - Generalità 
Dati relativi al titolo
Descrizione ATTO GIUDIZIARIO
Data 04/08/2021 Numero di repertorio 460/2021
Pubblico ufficiale TRIBUNALE Codice fiscale 800 088 70604  
Sede FROSINONE (FR)

Dati relativi alla convenzione
Specie ATTO GIUDIZIARIO
Descrizione 607   DECRETO DI TRASFERIMENTO IMMOBILI
Voltura catastale automatica SI

Altri dati
Non sono presenti nella sezione D parti libere relative alle sezioni A, B e C
Richiedente 

SRL
Codice fiscale   
Indirizzo ROMA, 

Dati riepilogativi
Unità negoziali 1 Soggetti a favore 1 Soggetti contro 2

Sezione B - Immobili
Unità negoziale n. 1

Immobile n. 1
Comune D810 - FROSINONE (FR)
Catasto    FABBRICATI
Sezione urbana - Foglio 3 Particella 678 Subalterno 9
Natura A3 - ABITAZIONE DI TIPO

ECONOMICO
Consistenza 8 vani

Indirizzo VIA MASTRUCCIA N. civico 107
Piano 1 T

Pag. 1 - segue
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Ispezione ipotecaria
Ufficio Provinciale di FROSINONE - Territorio Data 07/01/2026  Ora 12:04:14
Servizio di Pubblicità Immobiliare

Ispezione telematica
n.  T1 46683 del 07/01/2026

Inizio ispezione  07/01/2026 12:03:22
Tassa versata € 4,00Richiedente

Nota di trascrizione
Registro generale n. 16036
Registro particolare n. 13073 Presentazione n. 12 del 01/10/2021

Sezione C - Soggetti
A favore
Soggetto n. 1 In qualità di FAVORE

Denominazione o ragione sociale  SRL
Sede ROMA (RM)
Codice fiscale

Relativamente all'unità negoziale n. 1 Per il diritto di PROPRIETA'
Per la quota di 1/1

Contro
Soggetto n. 1 In qualità di CONTRO

Cognome Nome
Nato 
Sesso M Codice fiscale

 all'unità negoziale n. 1 Per il diritto di PROPRIETA'
Per la quota di 1/2

Soggetto n. 2 In qualità di CONTRO
Cognome Nome
Nata 
Sesso F Codice fiscale

 all'unità negoziale n. 1 diritto di PROPRIETA'
Per la quota di 1/2

Sezione D - Ulteriori informazioni
Altri aspetti che si ritiene utile indicare ai fini della pubblicità immobiliare

Pag. 2 - Fine
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Ispezione ipotecaria
Ufficio Provinciale di FROSINONE - Territorio Data 05/09/2026  Ora 12:11:44
Servizio di Pubblicità Immobiliare

Ispezione telematica
n.  T1 7775 del 05/09/2026

Inizio ispezione  05/09/2026 12:11:27
Tassa versata € 4,00Richiedente

Nota di trascrizione
Registro generale n. 15866
Registro particolare n. 9022 Presentazione n. 93 del 24/05/2007

Sezione A - Generalità 
Dati relativi al titolo
Descrizione ATTO NOTARILE PUBBLICO
Data 22/05/2007 Numero di repertorio 19444/13360
Notaio Codice fiscale

ROMA                               (RM)

Dati relativi alla convenzione
Specie ATTO TRA VIVI                           
Descrizione 112   COMPRAVENDITA                                                                                       
Voltura catastale automatica SI

Altri dati
sono presenti nella sezione D parti libere relative alle sezioni A, B e C

Dati riepilogativi
Unità negoziali 1 Soggetti a favore 2 Soggetti contro 2

Sezione B - Immobili
Unità negoziale n. 1

Immobile n. 1
Comune D810 - FROSINONE                          (FR)
Catasto    FABBRICATI
Sezione urbana - Foglio 3 Particella 678 Subalterno 9

Consistenza 8 vaniNatura A3 - ABITAZIONE DI TIPO
ECONOMICO

Indirizzo VIA MASTRUCCIA N. civico 107

Sezione C - Soggetti
A favore
Soggetto n. 1 In qualità di -

Cognome Nome

Pag. 1 - segue
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Ispezione ipotecaria
Ufficio Provinciale di FROSINONE - Territorio Data 05/09/2026  Ora 12:11:44
Servizio di Pubblicità Immobiliare

Ispezione telematica
n.  T1 7775 del 05/09/2026

Inizio ispezione  05/09/2026 12:11:27
Tassa versata € 4,00Richiedente

Nota di trascrizione
Registro generale n. 15866
Registro particolare n. 9022 Presentazione n. 93 del 24/05/2007

Nato 
Sesso M Codice fiscale

 all'unità negoziale n. 1 Per il diritto di PROPRIETA'
Per la quota di 1/2 In regime di COMUNIONE LEGALE
Con (soggetto n.2)

Soggetto n. 2 In qualità di -
Cognome Nome
Nata 
Se F

negoziale n. 1 Per il diritto di PROPRIETA'
Per la quota di 1/2 In regime di COMUNIONE LEGALE
Con (soggetto n.1)

Contro
Soggetto n. 1 In qualità di -

Cognome Nome
Nata                            
Sesso F Codice fiscale

 all'unità negoziale n. 1 Per il diritto di PROPRIETA'
Per la quota di 1/2

Soggetto n. 2 In qualità di -
Cognome Nome
Nata                         
Sesso F Codice fiscale

 all'unità negoziale n. 1 Per il diritto di PROPRIETA'
Per la quota di 1/2 In regime di BENE PERSONALE

Sezione D - Ulteriori informazioni
Altri aspetti che si ritiene utile indicare ai fini della pubblicità immobiliare
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Ispezione ipotecaria
Ufficio Provinciale di FROSINONE - Territorio Data 05/09/2026  Ora 12:41:43
Servizio di Pubblicità Immobiliare

Ispezione telematica
n.  T1 8417 del 05/09/2026

Inizio ispezione  05/09/2026 12:39:57
Tassa versata € 4,00Richiedente

Nota di trascrizione
Registro generale n. 24423
Registro particolare n. 14164 Presentazione n. 113 del 23/08/2007

Sezione A - Generalità 
Dati relativi al titolo
Descrizione ATTO AMMINISTRATIVO
Data 13/04/2007 Numero di repertorio 45/745
Pubblico ufficiale o
Autorità emittente

UFFICIO DEL REGISTRO Codice fiscale -

FROSINONE                          (FR)

Dati relativi alla convenzione
Specie ATTO PER CAUSA DI MORTE                 
Descrizione 305   CERTIFICATO DI DENUNCIATA SUCCESSIONE                                                               
Voltura catastale automatica NO

Atto mortis causa Data di morte 07/02/2006 Successione testamentaria -
Rinunzia o morte di un chiamato -

Altri dati
Non sono presenti nella sezione D parti libere relative alle sezioni A, B e C

Dati riepilogativi
Unità negoziali 3 Soggetti a favore 2 Soggetti contro 1

Sezione B - Immobili
Unità negoziale n. 1

Immobile n. 1
Comune D810 - FROSINONE                          (FR)
Catasto    FABBRICATI
Sezione urbana - Foglio 3 Particella 678 Subalterno 9

Consistenza -Natura A1 - ABITAZIONE DI TIPO
SIGNORILE

Immobile n. 2
Comune D810 - FROSINONE                          (FR)
Catasto TERRENI
Foglio 4 Particella 1495 Subalterno -

Consistenza -Natura T - TERRENO

Pag. 1 - segue
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Ispezione ipotecaria
Ufficio Provinciale di FROSINONE - Territorio Data 05/09/2026  Ora 12:41:43
Servizio di Pubblicità Immobiliare

Ispezione telematica
n.  T1 8417 del 05/09/2026

Inizio ispezione  05/09/2026 12:39:57
Tassa versata € 4,00Richiedente

Nota di trascrizione
Registro generale n. 24423
Registro particolare n. 14164 Presentazione n. 113 del 23/08/2007

Unità negoziale n. 2

Immobile n. 1
Comune D810 - FROSINONE                          (FR)
Catasto    FABBRICATI
Sezione urbana - Foglio 3 Particella 678 Subalterno 10

Consistenza -Natura T - TERRENO

Unità negoziale n. 3

Immobile n. 1
Comune D810 - FROSINONE                          (FR)
Catasto TERRENI
Foglio 4 Particella 713 Subalterno -

Consistenza -Natura T - TERRENO

Sezione C - Soggetti
A favore
Soggetto n. 1 In qualità di -

Cognome Nome
Nata                            
Sesso F Codice fiscale

all'unità negoziale n. 1 Per il diritto di PROPRIETA'
Per la quota di 1/2

- Relativamente all'unità negoziale n. 2 Per il diritto di PROPRIETA'
Per la quota di 1/4

- Relativamente all'unità negoziale n. 3 Per il diritto di PROPRIETA'
Per la quota di 1/8

Soggetto n. 2 In qualità di -
Cognome Nome
Nata                         
Ses scale

all'unità negoziale n. 1 Per il diritto di PROPRIETA'
Per la quota di 1/2

- Relativamente all'unità negoziale n. 2 Per il diritto di PROPRIETA'
Per la quota di 1/4

- Relativamente all'unità negoziale n. 3 Per il diritto di PROPRIETA'
Per la quota di 1/8

Pag. 2 - segue
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Ispezione ipotecaria
Ufficio Provinciale di FROSINONE - Territorio Data 05/09/2026  Ora 12:41:43
Servizio di Pubblicità Immobiliare

Ispezione telematica
n.  T1 8417 del 05/09/2026

Inizio ispezione  05/09/2026 12:39:57
Tassa versata € 4,00Richiedente

Nota di trascrizione
Registro generale n. 24423
Registro particolare n. 14164 Presentazione n. 113 del 23/08/2007

Contro
Soggetto n. 1 In qualità di -

Cognome Nome
Nato                         
Sesso M Codice fiscale     

 Relativamente all'unità negoziale n. 1 Per il diritto di PROPRIETA'
Per la quota di 1/1

- Relativamente all'unità negoziale n. 2 Per il diritto di PROPRIETA'
Per la quota di 1/2

- Relativamente all'unità negoziale n. 3 Per il diritto di PROPRIETA'
Per la quota di 1/4

Sezione D - Ulteriori informazioni
Altri aspetti che si ritiene utile indicare ai fini della pubblicità immobiliare

EREDITA' DEVOLUTA PER LEGGE EREDE 1 CONIUGE EREDE 2 FIGLIASI PRECISA CHE L'IMMOBILE N. 2 E'
CLASSATO AREA URBANA

Pag. 3 - Fine
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Ispezione ipotecaria
Ufficio Provinciale di FROSINONE - Territorio Data 05/09/2026  Ora 12:41:43
Servizio di Pubblicità Immobiliare

Ispezione telematica
n.  T1 8417 del 05/09/2026

Inizio ispezione  05/09/2026 12:39:57
Tassa versata € 4,00Richiedente

Nota di trascrizione
Registro generale n. 10379
Registro particolare n. 8339 Data di presentazione 27/07/1993
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Ufficio di FROSINONE - Trascrizione N. RP 8339 del 1993
Ispezione T1 8417/ del 20260905
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Ufficio di FROSINONE - Trascrizione N. RP 8339 del 1993
Ispezione T1 8417/ del 20260905
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Ufficio di FROSINONE - Trascrizione N. RP 8339 del 1993
Ispezione T1 8417/ del 20260905

Pag. 4 - segue



Ufficio di FROSINONE - Trascrizione N. RP 8339 del 1993
Ispezione T1 8417/ del 20260905
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Ufficio di FROSINONE - Trascrizione N. RP 8339 del 1993
Ispezione T1 8417/ del 20260905
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Ufficio di FROSINONE - Trascrizione N. RP 8339 del 1993
Ispezione T1 8417/ del 20260905
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Ufficio di FROSINONE - Trascrizione N. RP 8339 del 1993
Ispezione T1 8417/ del 20260905
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Ufficio di FROSINONE - Trascrizione N. RP 8339 del 1993
Ispezione T1 8417/ del 20260905
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Planimetria non attuale

Data presentazione: 16/09/1994 - Data: 14/10/2025 - n. T274127 - Richiedente: Telematico

Data presentazione: 16/09/1994 - Data: 14/10/2025 - n. T274127 - Richiedente: Telematico

Totale schede: 1 - Formato di acquisizione: A4(210x297)  - Formato stampa richiesto: A4(210x297) - Fattore di scala non utilizzabile
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Planimetria non attuale

Data presentazione: 16/09/1994 - Data: 14/10/2025 - n. T274127 - Richiedente: Telematico

Data presentazione: 16/09/1994 - Data: 14/10/2025 - n. T274127 - Richiedente: Telematico

Totale schede: 1 - Formato di acquisizione: A4(210x297)  - Formato stampa richiesto: A4(210x297) - Fattore di scala non utilizzabile
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Planimetria non attuale

Data: 14/10/2025 - n. T274734 - Richiedente: Telematico

Data: 14/10/2025 - n. T274734 - Richiedente: Telematico

Totale schede: 1 - Formato di acquisizione: A4(210x297)  - Formato stampa richiesto: A4(210x297) - Fattore di scala non utilizzabile
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10 m
etri

Ultima planimetria in atti

Data: 22/10/2025 - n. T38318 - Richiedente:

Data: 22/10/2025 - n. T38318 - Richiedente:

Totale schede: 2 - Formato di acquisizione: A4(210x297)  - Formato stampa richiesto: A4(210x297)
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10 m
etri

Ultima planimetria in atti

Data: 22/10/2025 - n. T38318 - Richiedente:

Data: 22/10/2025 - n. T38318 - Richiedente:

Totale schede: 2 - Formato di acquisizione: A4(210x297)  - Formato stampa richiesto: A4(210x297)
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10 m
etri

Ultima planimetria in atti

Data: 22/10/2025 - n. T38318 - Richiedente:

Data: 22/10/2025 - n. T38318 - Richiedente:

Totale schede: 2 - Formato di acquisizione: A4(210x297)  - Formato stampa richiesto: A4(210x297)
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10 m
etri

Ultima planimetria in atti

Data: 22/10/2025 - n. T38318 - Richiedente:

Data: 22/10/2025 - n. T38318 - Richiedente:

Totale schede: 2 - Formato di acquisizione: A4(210x297)  - Formato stampa richiesto: A4(210x297)
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Agenzia delle Entrate – Direzione Provinciale di Frosinone 

Piazza S. Pertini ( Palazzo S.I.F.) - 03100 Frosinone 

Tel. +39.0775.8101 - e-mail: dp.frosinone.uptfrosinone@agenziaentrate.it 

 

Frosinone, 11 agosto 2026 

 

 

 

 Spett. CRUCIANI SERGIO 

PEC:

 

 

Oggetto: Richiesta di documenti amministrativi di natura catastale - prot. NSD 

103559/2026 

 

- BUSTA PARTITA n. 11815 – IMMOBILE SITO NEL COMUNE DI 

FROSINONE FOGLIO 3 PARTICELLA 678 SUB. 1-8. 

In relazione alla richiesta di accesso agli atti in oggetto, si comunica che la 

documentazione richiesta risulta momentaneamente irreperibile, e non è quindi possibile, 

attualmente, procedere al rilascio delle relative copie. Saranno, comunque, effettuate 

ulteriori ricerche nel tentativo di trovare quanto richiesto. Qualora si dovesse reperire la 

documentazione sarà cura dello scrivente Ufficio darne tempestiva comunicazione. 

 

Distinti saluti. 

 

Il Capo Area Servizi Catastali e Cartografici 

Ufficio Provinciale - Territorio 

firmato digitalmente* 

 

*Firma su delega del Direttore Provinciale,
 

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Un originale del documento è archiviato presso l’Ente emittente 

 
 

Direzione Provinciale di Frosinone  

______________ 

Ufficio Provinciale - Territorio 
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mailto:dp.frosinone.uptfrosinone@agenziaentrate.it
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10 m
etri

Ultima planimetria in atti

Data: 22/10/2025 - n. T38318 - Richiedente:

Data: 22/10/2025 - n. T38318 - Richiedente:

Totale schede: 2 - Formato di acquisizione: A4(210x297)  - Formato stampa richiesto: A4(210x297)
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10 m
etri

Ultima planimetria in atti

Data: 22/10/2025 - n. T38318 - Richiedente:

Data: 22/10/2025 - n. T38318 - Richiedente:

Totale schede: 2 - Formato di acquisizione: A4(210x297)  - Formato stampa richiesto: A4(210x297)
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10 m
etri

Planimetria non attuale

Data presentazione: 16/09/1992 - Data: 22/10/2025 - n. T38320 - Richiedente:

Data presentazione: 16/09/1992 - Data: 22/10/2025 - n. T38320 - Richiedente:

Totale schede: 1 - Formato di acquisizione: A3(297x420)  - Formato stampa richiesto: A4(210x297)
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