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G.E.
Dott.ssa Milena Palmisano

OGGETTO: TRIBUNALE DI FERMO - E.I. n. 103/2020
Comunicazione del 04 Febbraio 2025

Il sottoscritto Ing. Aldo Del Zozzo, in qualità di Ctu, nel procedimento in oggetto, in risposta 

alla comunicazione del 04 Febbraio 2025 nella quale in premessa si fa riferimento alla 

relazione depositata il 03/02/2025 dal Delegato alla vendita rileva che:

-Quanto segnalato dal Delegato e riportato tra virgolette è quanto esposto nella Relazione 

di stima degli immobili oggetto di esecuzione, confortato da rilievi metrici successivi al 

sopralluogo insieme al custode nel quale sono emerse le difformità descritte per l unità a 

piano terra, in via Martiri di Belfiore n. 2, foglio 25, partic. N.83 sub 11, categoria C6, cl 1, 

sup cat mq 36,

-La regolarizzazione delle difformità è possibile come detto in perizia: scia in sanatoria per il 

cambio di destinazione d uso da laboratorio in garage e contestuale frazionamento relativo 

al ripostiglio; oppure demolizione del divisorio elevato per realizzarlo per avere uno stato 

conforme al catastale.

- I relativi costi sono stati evidenziati i al valore 

di stima (vedi parte finale cap. 7 e cap. 8 conclusioni).

Detto ciò, interpellata la Dott.ssa Ambra Fenni, delegata alla vendita, per capire quali 

fossero i dubbi o eventuali aspetti da chiarire si è effettuata la visura catastale per soggetto 

(Mohammad Irfan) relativa alla proprietà al piano 1° (confinante) che si allega e si è avuta 

copia dell atto di Compravendita di detto appartamento da parte del Geom. Diomedi 

Simone (consulente della venditrice Sagripanti Barbara, sorella di Sagripanti Tania, 

venditrice degli immobili oggetto di esecuzione agli esecutati Damen Simone e Zampaloni 

Francesca).

Dalla visura e dall Atto di compravendita emerge chiaramente che il proprietario 

dell appartamento al Primo Piano non ha diritti di possesso sul ripostiglio che 

catastalmente risulta ancora inglobato nel garage a piano terra di proprietà degli esecutati.

L Atto di compravendita degli immobili oggetto di esecuzione da parte degli esecutati è 

datato 18/08/2002 redatto dal Notaio Dott. Alfonso Rossi ed è allegato alla perizia.
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L Atto di compravendita dell Appartamento al piano primo è datato 12/01/2012, redatto dal 

Notaio Dott. Damiani Enrico e viene allegato alla presente.

Quindi anche se i proprietari dell appartamento al piano primo avessero avuto un possesso 

illegittimo del ripostiglio, che risulta essere di proprietà degli esecutati; dal 2012 ad oggi non 

possono rivendicare la proprietà per usucapione.

Si conferma pertanto quanto detto in perizia riguardo la regolarizzazione della difformità tra 

risultanze catastali, risultanze agli Atti del Comune e stato di fatto del garage a piano terra.

L Aggiudicatario dovrà decidere se ripristinare lo stato di fatto conforme alla piantina 

catastale dando incarico ad un tecnico perché inoltri una scia in sanatoria per il cambio di 

destinazione d uso da laboratorio a garage e l apertura della porta verso il vano scala a 

piano terra.

In alternativa se intende lasciare lo stato di fatto così come risulta dovrà incaricare il tecnico 

per una scia in sanatoria che preveda un frazionamento con creazione di un sub per il 

ripostiglio, l apertura della porta e contestualmente anche una scia in sanatoria per il 

cambio di destinazione d uso da laboratorio in garage ed in ripostiglio per le rispettive 

porzioni così come risultanti nello stato di fatto, procedere poi al conseguente 

aggiornamento catastale.

Nel rileggere la perizia sono stati riscontrati due errori poco significativi (uno nella prima 

pagina: vani 8 nella descrizione del garage; ed uno nella seconda pagina nella 

descrizione dell appartamento: Soffitto anziché soggiorno ) che sono stati corretti, quindi 

si allegano anche le due prime pagine della perizia con le correzioni indicate.

A disposizione per eventuali ulteriori chiarimenti, saluta distintamente 

                                                                                                            IL CTU

                                                                                                              Ing. Aldo Del Zozzo
ALTIDONA, Li 09/02/2025

Allegati:
- Pagina 1 e 2 della perizia corretta versione chiaro e versione oscurata;
- Copia visura catastale per soggetto (Muhammad Irfan) appartamento piano primo, 

Via Martiri di Belfiore 2 Casette d Ete, Frazione di Sant Elpidio a Mare.
- Copia atto di compravendita del suddetto appartamento.
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