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Tribunale di Civitavecchia

Settore civile Esecuzioni immobiliari
Perizia C.T.U. tecnico estimativa R.G. 41/2024
Giudice Dott Stefano Palmaccio

Premessa:

Il Sottoscritto, Arch. Fernando Oronzi, con studio in via Lombardia n° 2, 00063,
Campagnano di Roma, iscritto all’ Ordine degli Architetti Pianificatori, Paesaggisti e
Conservatori di Roma e Provincia al n°® 16857, su incarico del Giudice Dott Stefano
Palmaccio del 31/05/2024 ( all 1), al fine di rispondere ai quesiti di nomina redige la
presente perizia tecnica inerente 1" esecuzione immobiliare R.G. 41/2024.

1)

|} werifichi, prima di ogni altra attivita, la completezza della documentazione di
cul all’art. 567, 2° comma ¢ p.c. (estratto del catasto e certificati delle 1scrizioni e
trascriziont relative all'immobile pignorato effettuate net venti anm anterion alla
trascrizione del pignoramento, oppure certificato notarile attestante le nsultanze
delle visure catastali e dei registri immobilian) segnalando immediatamente al

wiudice ed al creditore pignorante quelli mancantt o inidoner,

Il fascicolo, a parere dello Scrivente, risulta essere completo: allegati 2 e 2a.
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2} effettwn. di concerto con il custode, I"'esame preliminare della

documentazione di cu all’art 567, co 27 ¢.p.c., avendo cura di precisare

-In prime luoge, se il creditore procedente abbia optato per il deposito dei certificat
della Conservatoria dei RRUIL sulle iscrizioni e trascrizioni gravanti sul bene
pignorato oppure se il creditore procedente ablia optate per il deposito di
certificazione notarile sostitutiva. Nel primo caso deve indicare, con riferimento a

clascuno degli immobil pignorati se la certificazione delle iseriziom si estenda per
un periodo pan ad almeno venti anni a ritroso dalla trascrizione del pignoramento

¢ sia stata richiesta in relazione a clascun soggetto che nsultl proprietano (sulla
scorta dei pubblici registri immebiliari) per il periodoe considerato, se la
certificazione delle traserizions (sia a favore, che contro) nsalga sine ad un atto di
acquisto derivativo od originario che sia stato trascrnitto in data antecedente di
almeno venti anni la trascrizione del pignoramento e sia stala richiesta in relazione
a ciascun soggetto che nisulti proprietanio (sulla scoria dei pubblici registri
immobiliari} per il periodo considerato, Nel secondo caso 'esperto deve precisare
in nferimento a clascuno degh immobih pignorat se la certificazione comprenda
un atte di acquisto derivative od originario che sia stato trascritto in data
antecedente di almeno venti anni la trascrizione del pignoramentao.

-l secondo luogo, se il creditore procedente abbia depositato Pestratto catastale
atiuale (relativo cioé alla situazione al giorno del rmlascio del documento) e
I"estratto catastale storico (estratto che deve niguardare 1l medesimo penodo preso
in considerazione dalla certificazione delle trascrizioni; il periodo cice sino alla
data dell atto di acquiste denvativo od ongimano antecedente di almeno venti anni
la traserizione del pignoramento), Nel caso di deposito della certificazione notarile
sostitutiva, "esperto deve precisare se i dati catastali attuali e storicl degh immobili
pignorati siano indicati nella detta certificazione.

- In terzo luogo, |"esperto deve precisare se il creditore procedente abbia depositato
il certificato di stato civile dell’esecutato. In difetto, Uesperto deve procedere
all'immediata acquisizione dello stesso. Nel caso di esistenza di rapporto di
contugio, sempre in sede di controllo preliminare Pesperto deve acquisire il
certificate di matrimonio rilasciato dal Comune del luogo in cui sia stato celebrato,

nonché estratto per riassunto dell’atto di matrimonio. con indicazione delle

annotazioni a margine in relazione al regime patrimoniale adottato. Laddove
risulti_che alla data dell'acquisto I'esecutato fosse coniugato in regime di

comunione legale ed 1l pignoramento non sia stato notificato 8l conuge

comproprietario, 'esperto indichera tale circostanza al creditore procedente ed al
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I dati catastali riportati in relazione al momento del pignoramento sono esatti, (all 2, 3-
3a,3b)
e Abitazione sita in Fiumicino, Via Siliqua n°80, int 14, piano t-1, censito al F 313,
plla 794, sub 19 e 28, cat A/2, classe 4°, vani 2,5 (all 3e e 3¢c);
e Posto auto sito in Fiumicino, Via Siliqua n°80, int 14, piano t, censito al F 313, plla
794, sub 48, cat C/6, classe 8°, 24 mq ( all 3d e 3f);

Come da atto di acquisto del 23/01/2009, compravendita del Notaio D" Alessandro
Luigi, rep 22.221,/14875, ( all 4 ), I’ esecutata RN

) dichiara di essere nubile, quindi non necessita
di deposito di certificato di stato civile.

3)
3} predisponga, sulla base dei documenti in atti, I"elenco delle iscrizioni e delle

trascrizioni  pregindizievoli  (ipoteche. pignoramenti,  sequestn,  domande

giudiziali, sentenze dichiarative di fallimento);

Mol venfenmitlo prresa in esame ghi immaohili hanna formatn epgetto delle seguenti formalith pregindizievaoli:

ISCRIZIOME NN 481 171622 del 27012009 IPOTECA VOLONTARIA npscente da CONCESSIONE A GARANZIA D
BMUTLD del 230120040 Numero di repertono DXV 4576 Notaie [ ALESSANDRC LUIGE Sede ROMA

A favore di CREDITO BERGAMASCO 5 P.AL Sede BERGAMO Codice fiscabs 002 13400 166 {Cromicilio ipotecario elstio
ROMA, ¥VIA TIBUETIMA M. 1168),

capiale € 146.261.36 Totle € 292,572, 72 Durata 10 anni

Grava su Fiumicing Foglio 113 Particella 794 Sobaliemo 19 graffie Foglao 313 Particells 794 Subalierno 38, Fiomiciog
Foglic 313 Particella 754 Suh, 43

THASCRIZIONE MM, S21THYTGLS del 29092021 pascente da VERSALE DI PICHNOBAMEMNTO IMMOBDILT del
20072021 Mumers i reperiarie 1598 emeszo da UFE. GIUD. TRIBUNALE M CIVITAVECCHIA Sede
CIVITANECCHTA, (R

A favore di RED 2EA 3PV S.R_L. Sede COMBEGLIANO (TV} Codice fiscass 0918520266 {Richiedante: EUROPA S.R.L.
FER STUTHO LEGALE LUDINI VIA ALBERICO 1133 ROMA]L

COmT
Cirava su Flumicing Foglio 313 Particella 794 Subabierne 19 gralfaie Foglio 313 Paricelln 784 Subalierno 28, Fiemicine
Foglia 313 Porticella T4 Sub, 48
TRASCRIEIONE NN, 137TL02TT del 14082024 nasconte da VERBALE DI PIGHORAMENTO [MMOBIL] del
LEAR2I2024 Murmsers (H repectioro 3773 emesso da UFFECIALE GTIUDIZIARID TRIBUMALE ) CIVITAVECCEHIA Sads
CINITAVECCHLA (RM)
A favare di RED SEA 8PV 5 RLL. Sede CONBGLIANC [TV} Codice fscals (M938320266 [Richiedente; ELTROPA C5 SRL
FER STUDIC LECGIALE LUDIN]D WIA ALBERECC 1L 33 ROMA)

.
Cirava 40 Flumicing Foglio 3173 Particella 7534 Sobabiernn 19 graffate Foglie 3113 Particella 794 Subalterno 28, Flumbslpoe
Figlicn 313 Particalla TU4 Sub, 48
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4)
4) predisponga. sulla base dei documenti in ath, Pelenco sintetico der ditferent
trasferimenti di proprieta nel ventennio: es. tizio ha acquistato 1l bene da caie con
atto di compravendia’donazione’ eredita (accettazione trascritta o meno), Caio ha

acquistato 1| bene da Sempronio con atto di traseritto 1l-..

in crdin: A guonto in oggedo, el veniennie preso in esare, alkn dats del 1470352024, 3i rilevane b seruenti provmicnze ¢
fiormalith:

wa cdedl mberm i piena proprield degl: mamohili Fiumdcima Foglio 313 Particella 794
Subalterme |9 grafiasie !an ! “ Erﬁc:llu 1% Subalierno 28, Fliumicing Foglio 313 Pacticelln T4 Sab, 48 & pervenuta per
arta dil compravendita del 2380120080 Mumsto 4 repertorio 2222 1487 Notaio _ES LI
rascritte il 27012009 nn. 4800¢2307 du w
QD

n riferimento alla proveniensa in capo ufw
) ai preciza che nal venteonio preao i esnme, & partiee dalle data di traserizsone dal plgncramento,

oion §i rilevano ulterior] Formalid aventi rC'I aggetto 'immabile oggetta di esecuzions

5)
5) acquisisca 'atto di provemenza ultraventennale (ove non nisultante dalla

documentazione 1 att).,

Non necessario.
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6)

6} deseriva, previo necessario accesso mnsieme al custode, 'immolale pignorato
imdicando dettaghatamente: comune, localita, via, numero civico, scala, plano.
interno, caratterisfiche interne ed esterne, superficie (calpestabile) in mq., confini e
dats catastali attuali, eventuali pertinenze, accessori ¢ millesimi di parti comuni
(lavator, soffitte comum, locali di sgombero, portinena, nscaldamento ecc.),
avendo cura di precisare le caratienistiche oggettive dell immobile in relazione
all’art. 10 D P.R. 633/1972 e s¢ la vendita immobihare sia soggetta ad 1.V AL
ovvero nel caso di immobili abitativi, dica If CTT se possa sussistere la possibiliia
di esercizio dell ‘opzione VA per Vimponibiliia VA essendo gia rascorsi § 5 anni
dell “nltimazione della costruzione o del ripristino;

accertt la conformita tra la descrizione attuale del bene (indirizzo, numero
civico, plane, interno, dati catastalh e confimi) e quella contenuta nel
pignoramento evidenziando, in caso di rilevata difformita; a) se 1| dati indicati in
pignoramento non hanno mai dentificato "immobile e non consentono la sua
unrvoca identificazione; b) se 1 dati indicati in pignoramento sono erroner ma
consentono | individuazione del bene; ¢) se 1 dab indicatt nel pignoramento, pur
non comspondendo a quelh attuali, hanno in precedenza individuato M'immobile
rappresentando, n questo caso, la storia catastale del compendio pignorato;
comunale. acquisisca, ove non depositate le mappe censuane che egh ntenga

indispensabili per la corretta identificazione del bene;

Il sopralluogo e stato effettuato in data 08/07/2024, (all 5 ), presso 1’ immobile pignorato
sito in Fiumicino, localita Aranova, Via Siliqua n 80, int 14, rilevando il seguente stato
dei luoghi:

1) L” abitazione si sviluppa su due livelli fuori terra, con piccola corte esclusiva.
Piano terra:
Corte esclusiva di mq 18;

1 soggiorno con angolo cottura della superficie netta 22 mq e relativa superficie lorda di
29 mgq, ¢ altezza interna 2.40 m.
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Piano primo:

1 stanza e un bagno della superficie netta 22 mq e relativa superficie lorda di 29 e altezza
media interna di m 2.00.
Le altezze interne riportate non permettono di considerare residenziale il piano.

Corte esclusiva: 17 mq; coperta da una tettoia in legno che prende I’ intero prospetto, sul
quale oltre all” UIU oggetto della presente esecuzione e presente altra proprieta.
La stessa tettoia e priva della relativa legittimita urbanistica.

Superficie residenziale netta totale: 22 mq;

Superficie residenziale lorda totale: 29 mgq;

Superficie non residenziale totale: 29 mq 0,6 =17,4 mq;
Superficie commerciale: 46,4 mq.

Corte esclusiva: 18 mq.

2) Posto auto scoperto sito al piano terra di 24 mq

Infine ai sensi dell” art 10 D.P.R. 633/1972 e di civile abitazione e non & possibile
esercitare I’ opzione I.V.A. in quanto il fabbricato ¢ stato ultimato da pitt di 5 anni da
parte dell” impresa costruttrice.

La descrizione del bene nell” atto di pignoramento, (all 3a), € conforme allo stato
attuale.
I dati catastali riportati in relazione al momento del pignoramento erano esatti, ( all 3a-
3c-3d -3e -3f)
e Abitazione sita in Fiumicino, Via Siliqua n°80, int 14, piano t-1, censito al F 313,
plla 794, sub 19 e 28, cat A /2, classe 4°, vani 2,5 ( all 3e e 3c);
e Posto auto sito in Fiumicino, Via Siliqua n°80, int 14, piano t, censito al F 313, plla
794, sub 48, cat C/6, classe 8°, 24 mq ( all 3d e 3f).

Reportage fotografico

Piano terra corte comune
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Piano terra soggiorno e angolo cottura
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Piano primo sottotetto
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7)

7} proceda, ove necessano, ad eseguire e necessanie  variazioni  per
I"aggiornamento del catasto provvedendo, in caso di difformita o mancanza di

idonea plammetna del bene, alla sua corremone o redazione ed all’accatastamento
delle unita immobilian non regolarmente accatastate (salvo le ipotesi di modifiche

non conform agh strument urbanisticr);

Lo stato dei luoghi e difforme dalla planimetria catastale in atti, prot 049283 del 2/05/96,
nella quale al piano terra e riportata un altezza di m 2.90 e al primo piano di m 3.00, dal
rilievo effettuato 1" altezza del piano terra e di m 2.40 e al piano primo 1" altezza media,
essendo la copertura a falde inclinate € di m 2.00.

Lo Scrivente attraverso procedura informatizzata Do.c.Fa. ha depositato variazione
catastale prot RM 0566384 del 04/10/2024, ( all 6 e 6a ), per esatta rappresentazione
grafica.

e Abitazione sita in Fiumicino, Via Siliqua n°80, int 14, piano t-1, censito al F 313,
plla 794, sub 19 e 28, cat A/2, classe 4°, vani 2,5 (all 6 e 6a);

8)

8} indichi 'utilizzazione prevista dallo strumento urbanistico ed acquisisca, ove
non depositati, 1 certihicatt di destinazione wrbanistica (solo per 1 terrem) di cw
all"articolo 30 del D.P.R. & giugne 2001, n. 380, dando prova, in caso di mancato
rilascio di detta documentazione da parte dell” Amministrazione competente, della

relativa richiesta;

Non necessario.
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9)

9 Jindichi la conformita o meno della costruzione alle autorizzazion o concessioni
amrmimstrative ¢ esistenza o meno &1 dichiarazione & agibilita. In caso d
costruzione realizzata o modificata in violazione della normativa urbanistico —
edilizia. descriva dettaghatamente la tipologia degh abusi niscontrat ¢ dica se
I'illecito sia stato sanato o sia sanabile ai sensi dell’articolo 36 del decreto del
Presidente della Repubblica del 6 giugno 2001, n.380 e gli eventuali costi della
stessa; verifichi 'eventuale presentazione di istanze di condono, indicando 1l
sogceetto 1stante e la normativa in forza della quale 1'istanza sia stata presentata, lo
stato del procedimento, 1 cost per 1l conseguimento del titolo in sanatorna ¢ le
eventuali oblazioni gia corrisposte o da cornispondere; verifichi 1n ogni altro caso,
at fimi della istanza di condono che Maggiudicatario possa eventualmente
presentare, che gh immobih pignorat s1 trovino nelle condiziomt previste
dall’articolo 40, comma sesto, della legge 28 febbraio 1983, n. 47 ovvero dall"ant
46, comma quinto del decreto del Presidente della Repubblica del 6 giugno 2001,

n. 380, specificando 1] costo per il conseguimento del titolo in sanatoria,

Dall’ Istrumento Atto pubblico del 237/01/2009, compravendita del Notaio
D’Alessandro Luigi, rep 22.221,/14875 ( all 4 ), il bene esecutato risulta edificato in
assenza di licenza edilizia, & stata presentata domanda di Concessione in Sanatoria
presso il Comune di Roma, Ripartizione XV, p.llo 74217/85, (all 7, 7a)

II Comune di Fiumicino ha rilasciato Concessione edilizia in Sanatoria n 359/9/96 del
20/09/96, (all 7b).

La tettoia e priva della relativa legittimita urbanistica.
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Osservazioni tecniche

Tettoia

Lo Scrivente non ha aggiornato la planimetria e la mappa catastale riportando la tettoia
che copre la piccola corte esclusiva in quanto la stessa € comune all” UIU confinante e per
poter aggiornare la mappa catastale serve la firma di entrambe le proprieta, tale
operazione e propedeutica all’ aggiornamento della planimetria.

E’ comunque possibile sanarla presentando in Comune una CILA a sanatoria, i costi
sono di circa € 1500 tra diritti di segreteria , sanzione e spese di presentazione catastali
oltre alle spese per la prestazione professionale del tecnico.

Documentazione di condono

La concessione edilizia in Sanatoria n 359/9/96 del 20/09/96 rilasciata dal Comune di
Fiumicino e unica n 2 fabbricati di civile abitazione di 14 UIU,la particella 974, pari a mq
461,23 e mc 1.748,93.

La documentazione trasmessa dal Comune di Fiumicino inerente la domanda di
Concessione in Sanatoria presso il Comune di Roma, Ripartizione XV, p.llo 74217/85,
non e completa infatti manca quella inerente il bene pignorato.

L’ elaborato grafico presenta degli errori:

Piano terra Piano primo
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Nella planimetria del piano terra non é stata disegnata la scala interna, graficizzata solo
al piano primo.

Tali errori sono marginali e la concessione edilizia in Sanatoria n 359/9/96 del 20/09/96
rilasciata dal Comune di Fiumicino essendo unica per tutte le UIU non va rettificata.

La determinazione dirigenziale del Comune di Roma pllo QI/199641/2021, ( all 8 ), per
le UIU residenziali prevede un altezza minima di m 2.20, art A, punto 6, pag 9.

L’ alloggio monostanza superficie minima 28 mq, art A, punto 10, pag 10.

Le altezze interne come descritto in precedenza erano errate quelle riportate sulla
planimetria catastale in atti prot 049283 del 2/05/96, ma giuste quelle del progetto di
richiesta di Concessione in Sanatoria presso il Comune di Roma, Ripartizione XV, p.llo
74217 /85, pari ad un altezza esterna calcolata sul prospetto di m 4.95.
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PROSPETTD B

10)
10 ) verifichi lo stato di eventuall procediment: giudizian relativi al bene pignorato;

Non esistono ulteriori procedimenti giudiziari.
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11)

11) accerti se I"'immaohbile & libero o occcupaio, acquisisca, anche mediante 'aiuto
del castode, 1] titolo legittimante 1l possesso o la detenzione del bene. Qualora
nsulting contrath di locazione con data certa antenore alla trascnizione del
pignoramento alla procedura esecutiva indichh la data di scadenza e valutl Ia
rispondenza del canone al valore di mercaio al momento della conclusione del
contratto e, in caso negativo, la differenza rispetto a tale valore. Dia atto
dell’esistenza di provvedimenti di assegnazione della casa coniugale e della

relativa data di trascrizione.

L” immobile & occupato dal debitore esecutato, (all 5).
12)

12) indichi I'esistenza sui bemi pignoratt di eventuali vincoli artisticl, storici,
alberghien i malienabilita o di indivisibilita, indichn Pimporto annuo delle spese
fisse di gestione o di manutenzione, le eventuali spese straordinarnie gia deliberate,
anche se 1l relative debito non sia ancora scaduto, le eventuah spese condomimah
non pagate negh ultimi due anni anterion alla data della perizia; rilevi 'esistenza
di dirittt demaniah (di superficie o servitu pubbliche), censi, livelh ¢ usi envic
evidenziando se vi si1a stata affrancazione, ovvero guantificando gli eventuali oneri

di affrancazione o nscatto;

Non ci sono vincoli urbanistici puntuali sul bene.

13)
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13) appun, sulla scorta della documentazione dell’ Agenma del Terntonio, se
all’atto della notifica del pignoramento la parte esecutata era intestatana degls
immobili pignorate in forza di un atto regolarmente trasentto, ndicando gh
eventuali proprietan indivisi. Indichi, in questo caso, se I"immobile é pignorato solo
pro quota Valut se lo stesso sia suscettibile di separazione in natura e, proceda, in
questo caso, alla formazione del progetto di divisione, individuando 1 singoh lott
e il valore di ciascuno di essi (procedendo ove necessario all’identificazione dei
nuovi confini ed alla redazione del framonamento allegando alla relazione
estimativa 1 tipr debitamente approvati dall’Ufficio Tecmico Eranale) e tenendo
conto delle quote der singoli comproprietan e prevedendo gl eventuali conguagh
in_denaro. In caso contranio, proceda alla stima dell’intero compendio pignorato
esprimendo compiutamente 1l giudizio di indivisialita eventualmente anche alla
luce di quanto disposto dall"art. 577 c.p.c_ dall’art. 846 c.c. e dalla L. 3 giugno 1940,
n.1078;

Al momento del pignoramento la parte esecutata era unica intestataria di un atto
regolarmente trascritto, ( all 4, 2a).

14)

14) dica se ¢ possibile vendere 1 bem pignorat in wno o pia lotti, provveda, in
quest ultimo caso, alla loro formazione procedendo (solo previa antorizzazione del
Ghudice dell esecuzione) all identificazione dei nuovi confini ed alla redazione del
frazionamento; alleghs. in questo caso, alla relazione estimativa 1 tip1 debitamente

approvati dall"Ufficio Tecmieco Erariale,

I beni pignorato possono essere venduti in un unico lotto.
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15)

15) determini il valore dell'immobile con espressa e compiuta indicazione del
criterio di stima e analitica descrnizione deltla letteratura cui s @ fatto riferimento,
caleolande la  superficie dell'mmobale, specificando quella commerciale,
caleolando 1l valore per metro quadro e i1l valore complessivo, operando le

opportune decurtaziont sul prezzo di siima considerando lo stato di conservazione
dell'immobile ¢ come opponibili alla procedura esecutiva: 1 soli contratti di

locazione avent data certa anteriore alla data di trascrizione del pignoramento o se
contratti di durata superiore al nove anni, oppontbili net limiti del novennio
dall'imizio della locazione. ove non traserith prima del pignoramento @ sens
dell’art 2923 cc; 1 provvedimenti di assegnazione trascritti precedentemente
all"iscrizione di ipoteca del ereditore procedente o dei creditor intervenuti,

"esperto esporra analiicamente gl adeguament! e le correziom della stima, e
precisando tali adeguamenti in mantera distinta per gl oneri di regolarizzazione
urbamstica, lo stato di uso ¢ di manutenzione, lo stato di possesso, 1 vincol e gh
onert giunidicl non eliminabihi nel corso del procedimento esecutivo, nonche per le

eventuall spese condomimiah insolute;

La procedura estimativa adottata per la valutazione degli immobili siti nel Comune
Fiumicino, Via Siliqua n° 80, ¢ quella diretta, incentrata sul pitu probabile valore medio di
mercato a mq, che viene desunto dall’ OSSERVTORIO DEL MERCATO IMMOBILIARE
O.M.L (all 9), dell” Agenzia delle Entrate.

Abitazioni di tipo economico:

e val min: 1.250€;

e val max: € 1.850;
Per la superficie residenziale si applichera il valore minimo di €1.250 a causa delle
altezze interne.
Per la superficie non residenziale il valore sara pari al 60% del valore del residenziale: €
750,00
Per la corte esclusiva il valore sara pari al 10% del valore del residenziale: € 125,00

Per il posto auto scoperto il 10% del valore Medio dei box: 800€ + € 1.200 / 2= € 1.000,00
X 10%= € 100,00

V di mercato dell”’ immobile residenziale: € 1.250 X 29 mq + € 125,00 X 18 mq + € 750,00
X 29 mq = € 60.250,00 ( eurosessantamiladuecentocinquanta/00)
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V di mercato del posto auto scoperto: € 100,00 X 24 mq = € 2.400,00 (
euroduemilaquattrocento/00 )

V totale di mercato : € 62.650,00 ( eurosessantaduemilaseicentocinquanta/00 )

Roma 04 Ottobre 2024

In Fede
Arch Fernando Oronzi
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