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All’Ill.mo Giudice del Tribunale Ordinario di TIVOLI 
Dott. Francesco LUPIA 
 

RELAZIONE DI CONSULENZA TECNICA – PERIZIA ex art. 568 c.p.c. 

relativa all'Esecuzione Immobiliare n° 372/2022 pendente innanzi  al  Tribunale  Ordinario  di  

TIVOLI promossa dal creditore INTESA SANPAOLO SPA  contro . 

INCARICO 

Il sottoscritto Architetto Agostino Giamberduca iscritto all’Ordine degli Architetti Pianificatori, 

Paesaggisti e Conservatori di Roma e Provincia al n°13428 con ordinanza dell’Ill.mo Giudice della 

Esecuzione Dott. Francesco LUPIA, in data 13/03/2023 veniva nominato Esperto ex art. 568 c.p.c. 

nella causa di cui in epigrafe e in data 20/03/2023 il sottoscritto C.T.U. accettava l’incarico e  prestava 

giuramento di rito in forma telematica. 

L’incarico è stato eseguito in conformità alle disposizioni e alle modalità operative richieste, 

l’elaborato peritale con l’esposizione dei risultati relativi all’indagine compiuta è stato predisposto in 

funzione del modello in uso presso la sezione come indicato nel sito web - procedure.it. 
 

PREMESSA 

I beni oggetto di pignoramento sono costituiti dal seguente bene immobile: 

Unità immobiliare ad uso abitazione della consistenza catastale di vani 9 (nove) al piano primo, sito 

nel Comune di SUBIACO (RM) Contrada Alice Colle n. 15, località Colle Perino, confinante con sub 502 

con distacco verso strada provinciale Subiaco-Cervara, salvo altri.  

Nel N.C.E.U. del Comune di Subiaco al Foglio 13, particella 916, sub 501, cat. A/2, Cl. 2, vani 9, r.c. €  

L’immobile risulta censito al Catasto Fabbricati del Comune di Subiaco (Roma) al foglio 13, particella 

916, sub. 501, Contrada Alice Colle n. snc, piano 1, Categoria catastale A/2, classe 2, vani 9, superficie 

totale mq 224, R.C. €.766,94. 

DESCRIZIONE 

L’immobile è ubicato in località Colle Perino nel Comune di Subiaco in provincia di Roma, si tratta di 

un appartamento posto in un edificio composto da due piani fuori terra in Contrada Alice Colle n. 15, 

catastalmente risulta ancora n. snc. Al piano terra si trova un locale commerciale adibito a ristorante 

che attualmente risulta chiuso da tempo. 

L’edificazione del fabbricato in oggetto è stata effettuata senza titoli edilizi per il quale a suo tempo è 

stata presentata domanda di condono edilizio.  
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L’immobile oggetto della presente relazione è un appartamento per civile abitazione, posto al piano 

primo, denominato sub 501, composto da sala con ingresso, corridoio, soggiorno con annesso angolo 

cottura, disimpegno, dispensa, 2 bagni, 3 stanze da letto, 1 studio, 2 ripostigli, 1 balcone e 1 terrazzo. 

L’edificio in cui è sito l’appartamento si sviluppa su 2 piani fuori terra (compreso il Piano terra).  

Dalla strada provinciale, nella proprietà, si accede nella corte comune (sub 502 - bcnc) che si estende 

antistante la strada e lungo il perimetro dell’intero edificio attorniandolo, si evidenzia che sulla parte 

posteriore della citata corte comune è stato costruito un manufatto la cui copertura piana a terrazzo 

si trova allo stesso allo stesso livello del terrazzo del sub. 501 senza distinguo di confini. 

Per accedere nell’immobile oggetto della presente si raggiunge una scala esterna posta 

posteriormente nel lato sinistro del locale ristorante, la scala a due rampe ammette l’accesso in uno 

spazioso terrazzo al piano primo di pertinenza esclusiva, si rileva che tale terrazzo (esclusivo) confina 

con altro terrazzo costruito sulla corte comune sub. 502. 

Nell’appartamento si entra direttamente in una sala d’ingresso nel quale si aprono 4 porte con 

entrata in un ripostiglio, in una stanza da letto, un bagno e un disimpegno che permette l’accesso in 

una dispensa e da un’altra porta in un corridoio di collegamento con gli altri ambienti dell’unità 

immobiliare, ossia, due stanze da letto di cui una con terrazzino triangolare, un ripostiglio, un bagno e 

soggiorno con annesso angolo cottura. 

All’interno l’unità immobiliare si presenta in pessime condizioni di conservazione e manutenzione.               

Nell’unità immobiliare esiste l’impianto di riscaldamento sono presenti i termosifoni, e la caldaia 

verosimilmente non funzionante.  

Tutti gli ambienti dell’appartamento sono pavimentati con piastrelle di ceramica/gres  e  i battiscopa 

sono anch’essi in ceramica, i rivestimenti dei bagni e della cucina sempre in ceramica. 

L’immobile in sostanza è stato realizzato nel sottotetto con le altezze inferiori allo standard previsto 

dalla normativa. Il soffitto nella parte centrale della u.i. risulta piano con un’altezza interna di cm 260, 

dalla soletta orizzontale partono 2 falde inclinate le cui altezze interne lungo le due tamponature 

opposte perimetrali sono di cm 220 lato terrazzo e cm 215 lato strada provinciale. 

Le pareti e i soffitti intonacati e rifiniti con pittura lavabile si presentano in un notevolissimo stato di 

degrado, deterioramento innescato essenzialmente, per come riferito dalla stessa proprietaria per il 

danneggiamento dello strato di guaina impermeabilizzante soprattutto nella falda lato strada e vista 

l’assenza di tegole a protezione della copertura. 

Le infiltrazioni sono diffuse in modo più o meno massiccio nei soffitti dei vari ambienti ed anche in 

alcune parti della muratura perimetrale ed in modo considerevole nella falda lato strada soprattutto 

nella stanza con terrazzino in stato completamente fatiscente. 



4 
 

 Architetto Agostino Giamberduca                                                                               C.T.U. R.G.  372/2022    
  

Il portoncino di ingresso è in legno non blindato, della larghezza totale di circa cm. 120 con anta 

normale e piccola apribile, le porte interne sono in legno, gli infissi esterni sempre in legno corredate 

di persiane a pannelli di legno. 

All’esterno i prospetti relativi al primo piano sono rifiniti con rivestimento a cortina color cotto e 

tavolato in legno in condizioni precarie.  

In conclusione nell’insieme l’unità immobiliare risulta in stato di degrado soprattutto all’interno.  

La corte comune davanti il fabbricato è utilizzata per il parcheggio delle auto e lungo la strada a verde 

essendo in parte scoscesa. 

La superficie commerciale totale dell’appartamento  è di mq. 233,31 di cui utile di mq. 183,26 più il 

balcone ed il terrazzo della superficie totale di mq. 58,70, per cui lo sviluppo totale della superficie 

commerciale dell’immobile è di mq. 233,31. 

 La vendita del bene non è soggetta IVA. 

 Per il bene in questione non è stato effettuato un accesso forzoso. 

LOTTO UNICO 
 

Il lotto è formato dal seguente bene: 

Unità immobiliare ad uso abitazione della consistenza catastale di vani 9 (nove) al piano primo, sito 

nel Comune di SUBIACO (RM) Contrada Alice Colle n. 15, località Colle Perino, composto da sala di 

ingresso, corridoio, soggiorno con annesso angolo cottura, disimpegno, dispensa, 2 bagni, 3 stanze da 

letto, 1 studio, 2 ripostigli, 1 balcone e 1 terrazzo, confinante con distacco su corte comune sub 502 e 

strada provinciale Subiaco-Cervara, salvo altri.  

L’immobile risulta censito al Catasto Fabbricati del Comune di Subiaco (Roma) al foglio 13, particella 

916, sub. 501, Contrada Alice Colle n. snc, piano 1, Categoria catastale A/2, classe 2, vani 9, superficie 

totale mq 224, R.C. €.766,94. 

• Valore di stima del LOTTO €. 146.000,00 

COMPLETEZZA DOCUMENTAZIONE EX ART.567  

A seguito degli accertamenti svolti dallo scrivente e dall'esame della documentazione depositata nel 

fascicolo d'ufficio si è potuto accertare la presenza di idonea e completa documentazione in atti, per 

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

TITOLARITA’ 

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

   –             - (Proprietà 1/1) 

L'immobile viene posto in vendita per i seguenti diritti: 
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PIANTA APPARTAMENTO SUB. 501 – PIANO PRIMO - COME DA RILIEVO DEL C.T.U. 
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 PLANIMETRIA CATASTALE APPARTAMENTO  
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PATTI  

Esaminati gli atti non sono stati individuati vincoli di natura pattizia per gli immobili oggetto della 

presente perizia. 

STATO CONSERVATIVO  

L’unità immobiliare al momento dell’accesso è risultata disabitata da tempo e a disposizione  

dall’esecutata, all’interno si presenta in pessime condizioni di conservazione/manutenzione. 

Le pareti e i soffitti intonacati e rifiniti con pittura lavabile si presentano in un notevolissimo stato di 

degrado, il deterioramento è stato innescato dal danneggiamento dello strato di guaina 

impermeabilizzante sulla copertura soprattutto nella falda lato strada e vista anche l’assenza di 

tegole a protezione della copertura.  Le infiltrazioni sono diffuse nei soffitti dei vari ambienti ed anche 

in alcune parti della muratura perimetrale, la stanza con terrazzino è in uno stato completamente 

fatiscente. Le infiltrazioni hanno causato determinato sul soffitto e alle pareti lo sfaldamento della 

vernice il proliferare di muffe, muschio, condensa, agenti patogeni ed inoltre in alcune zone hanno 

favorito il distacco di intonaco.   

Sono presenti alcune lesioni nella muratura, che a quanto riferito dalla proprietaria, si sono 

manifestate a seguito delle scosse del terremoto dell’Aquila nel 2009, avvertite anche nella zona in 

modo rilevante. 

All’esterno i prospetti relativi al primo piano sono rifiniti con rivestimento a cortina color cotto e 

tavolato in legno in condizioni abbastanza precarie.  

Le parti esterne comuni si presentano in buono stato come pure le scale di accesso e il terrazzo di 

pertinenza. Nell’unità immobiliare esiste l’impianto di riscaldamento essendo presenti i termosifoni e 

la caldaia verosimilmente non funzionante.  

In conclusione l’appartamento risulta in pessime condizioni di conservazione e necessita di opere di 

ristrutturazione, questo aspetto nella stima finale verrà valutato con l’applicazione di opportuni 

coefficienti correttivi. Nella documentazione fotografica è ben documentato quanto fin qui 

relazionato.  

SERVITU’, CENSO, LIVELLO, USI CIVICI  

Esaminati gli atti non sono stati individuati formalmente gravami di servitù, censo, livello o uso civico 

sulla proprietà oggetto della presente perizia. 

CARATTERISTICHE COSTRUTTIVE PREVALENTI  

La costruzione dell’edificio è stata realizzata con struttura portante in blocchetti di tufo e alcune parti 

in cemento armato, l’edificio di cui fa parte l’unità immobiliare oggetto della presente è composto da 
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Di seguito si inserisce lettera di richiesta della documentazione integrativa per la pratica di sanatoria 

di opere abusive prot. 1215/S da parte del Dipartimento Tecnico del Comune di Subiaco in data 

14/06/2002 prot. 8472. 
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immagini prospetti – vista posteriore dal terrazzo pertinenziale con porta accesso appartamento   





19 
 

 Architetto Agostino Giamberduca                                                                               C.T.U. R.G.  372/2022    
  

STIMA / FORMAZIONE LOTTI 

Trattandosi di un unico immobile da un appartamento si procedere alla formazione di un lotto unico 

cosi costituito: 

LOTTO 

Unità immobiliare ad uso abitazione, sito nel Comune di SUBIACO (RM), località Colle Perino, 

Contrada Alice Colle n. 15, (numero attuale) già n. SNC, composto da sala-ingresso, disimpegno, 

corridoio, soggiorno con annesso angolo cottura, dispensa, 2 bagni, 3 stanze da letto, 1 studio, 2 

ripostigli, 1 balcone e 1 terrazzo, confinante con distacco su corte comune sub 502 e strada 

provinciale Subiaco-Cervara, salvo altri.  

L’immobile risulta censito al Catasto Fabbricati del Comune di Subiaco (Roma) al foglio 13, particella 

916, sub. 501, Contrada Alice Colle n. snc, piano 1, Categoria catastale A/2, classe 2, vani 9, superficie 

totale mq 224, R.C. €.766,94. 

RELAZIONE DI STIMA DEL LOTTO 
 

Per poter individuare con i migliori risultati il valore di un immobile, il metodo estimativo più 

comunemente usato consiste nell’eseguire la stima sintetica–comparativa, in alcuni casi potrebbe 

essere utile eseguire una stima analitica per capitalizzazione dei redditi con la successiva media dei 

due risultati determinati, ma vista la procedura standardizzata quest’ultimo procedimento non verrà 

tenuto in considerazione, per cui si effettuerà la stima con il solo metodo sintetico comparativo.  

STIMA SINTETICA COMPARATIVA  

Il primo passo consiste nel determinare il valore di riferimento utilizzando, come parametri di 

calcolo, i valori di mercato vigenti nella zona d’insediamento per unità immobiliari simili, per 

condizioni manutentive, per funzione, per dotazione di pertinenze, per la qualità dell’immobile o altri 

parametri che possono variare in funzione della tipologia del bene da stimare. 

Quindi, per determinare il valore da attribuire al bene oggetto di stima è stata effettuata un’analisi del 

mercato immobiliare per valutare le quotazioni rilevabili, attraverso indagini effettuate per analogia 

rispetto al bene oggetto di stima. Nel caso in esame vista la posizione extraurbana e in zona agricola 

dell’immobile si è dovuto tener conto in modo particolare di questo aspetto specifico, l’immobile 

ricade nel confine all’inizio della perimetrazione del Parco Naturale Regionale dei Monti Simbruini. 

Sono state ricavate e mediate alcune quotazioni tramite il Borsino Immobiliare ed altre società 

immobiliari, si è tenuto conto dei valori riferiti alle quotazioni rilevate dalla banca dati 

dell’Osservatorio del Mercato Immobiliare (OMI) dell’Agenzia del Territorio della provincia di Roma. 
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Sono state effettuate dirette ricerche di mercato relative alla zona di riferimento ubicata nel territorio 

periferico del Comune di Subiaco, in particolare nella zona percorrendo la strada provinciale e nei 

dintorni troviamo moltissime case sparse e villette residenziali per cui la zona risulta abbastanza 

abitata e nelle vicinanze si trovano alcuni servizi.  

L’appartamento risulta in bella posizione panoramica lungo la strada provinciale Subiaco-Cervara 

SP40/A, è distante circa 3 ½ km dal centro di Subiaco ed è raggiungibile in automobile con 7/8 minuti, 

prima di giungere al centro abitato troviamo la struttura ospedaliera della cittadina, l’ubicazione e 

l’esposizione dell’immobile risulta piacevole.  

L’immobile inoltre è raggiungibile con i mezzi pubblici con pullman di linea Cervara di Roma-Subiaco.  

Pertanto sono stati indagati i vari riferimenti utili e sfavorevoli per determinare il più probabile valore 

di mercato nel periodo di stima all’attualità.  

Dal rilevamento dei dati, considerando il bene immobile nel suo insieme, le caratteristiche, la 

posizione urbana, la panoramicità, l’esposizione, la tipologia, il bene immobile nel contesto del 

mercato immobiliare e si colloca in una fascia media in riferimento alle quotazioni di mercato, ma lo 

stato di conservazione fortemente critico e la necessità di importanti lavori di manutenzione ne 

abbassano notevolmente il valore, di tale aspetto si terrà conto nella valutazione complessiva finale.  

In funzione delle caratteristiche particolari della zona,  del tipo di immobile a prescindere dallo stato di 

conservazione per sintesi possiamo indicare una quotazione media che oscilla da un valore ridotto  di 

€. 930,00 ad un massimo di €. 1.190,00 circa al metro quadrato, per cui si assume come valore di 

riferimento la media dei 2 valori (€.930+1190)/2= €. 1.060,00 

Determinato il valore di riferimento, si determinano i coefficienti di merito in considerazione delle 

caratteristiche principali considerando le peculiarità e le qualità del bene. 

Si individuano 4 coefficienti principali: di piano, di luminosità, di panoramicità, di vetustà, di 

conservazione e manutenzione. I coefficienti determinati in base alle usuali tabelle di estimo, vanno 

moltiplicati per il valore di riferimento individuato, il risultato ottenuto sarà congruo allo stato 

effettivo dell'immobile. 

Sintesi della stima sintetica: 
 superficie commerciale complessiva mq. 233,31 
 valore di riferimento determinato €.1.060,00 al mq. 
 coefficiente di piano (p.1°) - C1= 0,95 
 coefficiente di luminosità - C2= 1,00 
 coefficiente di panoramicità – C3= 1,05 
 coefficiente di vetustà – C4= 0,90 (in stato di degrado) 
 coefficiente di conservazione/manutenzione – C5 = 0,80 (in condizioni precarie da ristrutturare) 
   

mq.233,31 x 1.060,00 €./mq. x (0,95x1,00x1,05x0,90x0,80) = €. 247.308,60 x 0,718 = €. 177.617,04  
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dal valore su determinato devono essere detratti: 

 Il costo relativo allo svolgimento e redazione degli elaborati tecnico/amministrativi da parte del 
professionista incaricato per il perfezionamento di tutta la documentazione richiesta dal Comune 
relativa alla pratica di condono edilizio fino all’ottenimento della concessione edilizia in sanatoria e 
relativa abitabilità; 

 Il costo per oneri comunali, catastali e spese varie amministrative; 

 aggiornamento catastale con pratica docfa della planimetria ed esatta indicazione dell’attuale 
numero civico; 

per le operazioni su elencate il sottoscritto stima una spesa di €. 15.000,00 

Riduzioni da applicare:   

                           VALORE DI STIMA: €. 177.617,04 – 15.000,00 = €. 162.617,04 

dall’importo di stima aggiornato a seguito delle riduzioni applicate per i costi relativi alla 

regolarizzazione urbanistica bisogna effettuare una ulteriore decurtazione pari al 10% quale 

riduzione del valore di mercato per l’assenza della garanzia per vizi occulti come disposto 

dal Giudice dell’esecuzione. 

€. 162.617,04– (162.617,04x 0,10) = €. 146.355,33 si arrotonda ad €. 146.000,00 

CONCLUSIONI:  

Il valore complessivo del lotto pignorato è pari ad €. 146.000,00  

(centoquarantaseimila/00euro). 
 

Assolto il proprio mandato, il sottoscritto Esperto ex art. 568 c.p.c. deposita la relazione di stima 

presso questo spettabile Tribunale, tanto in assolvimento dell’incarico conferitogli dalla S.V. 

restando a disposizione per eventuali chiarimenti. 

                                                                                                               L'Esperto ex art. 568 c.p.c. 

Architetto Agostino Giamberduca 

    
      Elenco allegati  : 

1. All.001-documentazione fotografica 
2. All.002-Rilievo CTU - elaborati grafici  
3. All.003-PlanimCat-Fg13-Part916-Sub501 
4. All.004-VisCatStorica-Fg13-part916-Sub501 
5. All.005-VisCatStorica-Fg13-part916-Sub6 
6. All.006-VisCatStorica-Fg13-part916-Sub7 
7. All.007-AttoProvenienza 
8. All.008-ElaboratoPlanimetrico 
9. All.009-DomadCondonoEdilizio 
10. All.010-PeriziaEpurataDati-EI 372/2022       






