


posticipazione d’ufficio 

iscritto all’Ordine degli Ingegneri della Provincia 

dell’incarico

come indicato nell’

nel corso dell’intero sviluppo della 

‘in corso di costruzione’
line dall’

l’estratto di
l’unica

completa dell’elenco delle corrispondenti formalità che non 

dell’



l’
all’

all’
necessarie all’accert

l’attestazione all’assenza di 

reperire all’ l’attestazione d’inesistenza

di ingente colonia di piccioni che avevano invaso l’intero 

, della quale si ê dato contezza al G.E. nell’udienza del 12 

pedendone di fatto l’ispezione degli innumerevoli ambienti dislocati su più piani,

l’

sequenza delle attività effettuate rimarcando altresì le difficoltà all’accesso, ragion 
l’udienza al 25 

l’elaborato peritale redatto oltre i tempi assegnati 
o come detto rispettivamente l’atto

all’Archivio Notarile di Roma



to in fase d’incarico avendo peraltro verificato 

dell’elaborato peritale in essere
Dall’analisi della documentazione 

di cui all’art. 567 c.2 CPC 

ed anche dell’unica planimetria esistente.
on riferimento all’osservazione evidenziata nel punto a seguire, si fa presente che ne

e riportato invece quale ‘ente comune’ tra gli immobili oggetto del 

Risulta poi omessa l’annotazione posta all’atto di mutuo

L’acquisizione delle
’individuazione 

€ 14,87 

‘bene comune non censibile’ ai sub dal 

ell’

quali ‘rimessa’ e ‘unità in corso di costruzione’ ad 
individuato come categoria F/1 ‘area urbana’ e correttamente ‘ente comune’ 

‘ente urbano’
dall’ori



gli uffici dell’ex

l’acquisto

€ 
“ ”

rendita € 12,40

al prezzo convenuto di € 
“locale ad uso ” 

1 cat. C/6 classe 5 consistenza mq 24 rendita € 14,87 quale di 
“fabbricato

fatiscenza”
rendita € 

che nell’atto “sono compresi tutti i diritti, 
”, dichiarando 

“
” successivamente “non sono state apportate variazioni 

” ed inoltre che in merito alle “ ”
presso l’U

ell’atto 

d’uso del 2012 

favore dei danti causa dell’esecutato

–
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–

–

–

–

–

–

–

–

–
l’

–

–

–
de l’immobile indicato

–

–
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–

’
–

–

“fabbricato ”

–

’ “ ’
‘ ’

”

’ che “la cessione ê stata 
essi e pertinenze”, mentre la parte venditrice 

garantisce “quanto alienato nonché la sua libertà da vincoli, oneri, privilegi e diritti di terzi”.
’
’

–

–
“locale adibito a 

”
–

l’immobile l’ampio

15 “riservandosi l’usufrutto 
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ral durante”

“ ”
e d’usufrutto

Si fa presente che nell’atto “gli immobili vengono donati e divisi
nza, diritti e servitù”, 

“
usufrutto”

–

–
definita da “stalla (in) via Aurelia n.3 (al) piano terra”

se ereditario incluse case d’abitazione e terreni agricoli 
–

–
a cura del procedente nell’esecuzione in oggetto a dell’a

sopra riportato; nell’atto di che trattasi si fa riferimento al

con riferimento alla successione ex lege riportata l’eventuale 

cd. ‘usufrutto uxorio’, 

valutazione del GE in udienza al fine dell’accogli
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dall’aggiornamento delle formalità

– dell’
all’

€ 
all’effettivo pagamento 

€ 1

di cui all’atto notaio 

somma mutuata ad  € 1.120.000,00 di cui all’ulteriore atto notaio Giorgio Imparato 
–

‘unità immobiliari in corso di costruzione’ 

F/1 ‘area urbana’ atto ma ‘ente 
comune’ nella correlata nota di trascrizione

C/6 cl. 5 (mq 24) rendita € 14,87 –

l’atto 

dall’avv. 

Viterbo, via Sant’Egidio n.2

un’ all’errata attribuzione della categoria dell’unità 
‘ ’ nel solo atto di pignoramento ed E ‘ente 

‘bene comune non censibile’

al GE per l’opportuna valutazione del caso.

–

€ importo totale € 
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–

–

–
importo capitale di € 1.120.000,00, come definito nell’a

zio dell’ammortamento

to; nell’atto di che trattasi 

cambio d’uso con variazione prot
unità immobiliari riportate nel suddetto pignoramento del 20.06.2020, sia che l’istituto di 

d’intervento di cui all’art. 499 C

all’atto notarile di Gianluca Napoleone del 20 

di € 450.000,00, con rimborso in 10 

arta (VT), via Sant’Egidio snc 
2 part. 956 cat. D/8 rendita € 4874,00, 

ad € 78 di cui € 43.186,93 per capitale

per crediti vantati di importo pari ad € 
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per crediti vantati di importo pari ad € 337,19 in sola sede chirografaria 

L’acquisizione ll’ che dell’
dall’Agenzia

ricompresi nell’unitario
‘unità in corso di costruzione’ quali abitazioni distribuite ai piani terra, 

 In merito poi all’ottenimento del 

) con capitale sociale di € 50.000,00 ed inizio attività del

, pur non essendo disponibile il bilancio d’esercizio societario successivamente 

bilancio abbreviato d’esercizio 2019

quali immobili definiti ‘in corso di 
costruzione’

presso l’Agenzia del

€ 14,87

presso l’Agenzia delle Entrate al Catasto Fabbricati in dettaglio come



–
artita speciale ‘bene comune non censibile’ a

‘ente urbano’

superficie utile ‘calpestabile’ 

all’incrocio tra

l’andamento prospettico laterale
’entrata al livello dell’edificio

delimitate da muretto in tufo e soprastante recinzione metallica; l’annesso 

blindati d’ingresso, 
, mentre l’impiantistica elettrica ê solo predisposta, quello idrica completa ed invece 

l’impianto termico carente delle caldaie presenta radiatori con elementi in alluminio.



ell’

categoria F/1 ‘area urbana’ atto e correttamente ‘ente comune’ nella trascrizione, 

osservazione in merito all’inversione 
l’esatta 

Dall’analisi dall’
l’ex

dall’originale 
per l’intero fabbricato 

pur ‘in corso di costruzione’ residenziali

oltre l’

ambio d’uso 





‘porzione aliene’
‘fusi’ con quell

‘ ’, 
visure catastali storiche reperite e dall’elenco immobili della 

in merito all’atto di 

io di destinazione d’uso

rendita € 
sub 3 cat.D/1 cl.6 rendita € 

L’altro immobile

d’ufficio quale ‘bonifica di identificativo catastale’ di cui alla pratica 

e dell’ e l’elaborato planimetrico relativo a 

l’e che modifichi le unità immobiliari da cat.F/3 ‘in 
ruzione’ a cat.A/2 ‘abitazio ’

cat.C/2 ‘depositi’

degli spazi comuni e locali tecnici ed aggiornato invece l’ambiente di cui al

degli immobili sia per ‘diversa distribuzione’

‘ ’ amento dell’elaborato 

all’Agenzia delle Entrate_Servizi Catastali

necessariamente l’esistenza di un titolo abilitativo legittimante le modifiche quale appunto 
la ‘ ’ in det

€ 
in aggiunta l’elaborato

€ 50,00

L’utilizzazione 



–

dall’Ufficio 

–
con applicazione della prescrizione per cui “l’edificabilità ê 

assoggettata alle misure di salvaguardia che prevedono l’applicazione della no
urbanistica più restrittiva”, sia nello specifico –

l’immobile

dell’

ll’Ufficio T

“
” con cambio di destinazione d’uso ad edificio residenziale 

che definisce l’immobile

dall’Ufficio Tecnico con prot.1673
cartografici, l’elaborato

Come riportato nell’allegata Relazione Paesaggistica redatta dal progettista in data 
l’intervento prevede 

sagoma caratterizzante l’

in Roma, in virtù dell’atto di compravendita 
ll’intervento 
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oltre relativa acquisizione dell’Ufficio Tecnico con prot.1107 del 

l’impresa esecutrice

dall’Ufficio Tecnico con prot.1397 del 20.07.2009

so d’opera

del 16.11.2010 acquisito dall’Ufficio Tecnico con prot.2592 del 22.11.2010

; come riportato nell’allegata 
l’intervento prevede l’inserimento del 

pertinenziali in parte finestrate e la conseguente sostituzione della rampa d’accesso 

monolocale, oltre una rivisitazione dell’andamento delle falde superiori di copertura.
La richiesta ê corredata dai corrispondenti stralci cartografici e dall’elaborato di 

dall’Ufficio 

dell’impresa esecutrice

Dall’analisi rispettivamente della suddetta documentazione 
dell’annesso

dall’esito dei distinti sopralluoghi effettuati
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

l’eliminazione o lo
nell’indipendente magazzino (

’


prevista per accedere all’autorimessa del piano seminterrato 

ricompresa nell’elaborato di cui 

 l’intervento progettato di natura 

dell’opportuna ‘
attività in sanatoria’ a termini dell’art.37 c.4 dello stesso 
dell’Edilizia n.380/2001 nonché del punto 41 tabella A

interventi “alla disciplina urbanistica ed edilizia vigente sia al momento 
dell’esecuzione degli stessi sia al momento della richiesta” e con il pagamento della 

con valore minimo di cui all’art.22 

€ 1000,00
€ 
€ 

dell’opera strutturale realizzata sopra indicata definita 

‘minore rilevanza’ 

dell’art.7 c.1 

e calcolo dell’opera a posteriori

invece dell’intero intervento, € 
€ 



di cui all’art.24 c.2
nte acquisito nell’ordine: il collaudo statico delle opere strutturali, 

l’attestazione del direttore di lavori in materia di sicurezza, igiene e salubrità

€ 

ai sensi dell’art.40 

dell’atto di compravendita



‘unità immobiliari in corso di costruzione’ quale 

siano pignorati ‘pro quota’ non risulta pertinente, 

accatastati quali ‘unità immobiliari in corso di costruzione’



 presso l’Agenzia 



per ‘esigenze abitative primarie proprie’ non risulta pertinente, 

dal ‘coniuge o dall’ex coniuge’ del debitore

dall’analisi dell’
ê stata rilevata l’esisten

dell’ richiesta all’Ufficio 

o ‘comparativo’, la cui letteratura a 

– –

(€/mq
(€/mq 10

l’

quali ‘unità in corso di costruzione’ 

virtù del completamento dell’impiantistica elettri

Osservatorio del Mercato Immobiliare dell’Agenzia
(€ min 

(€ min 
(€ 

‘borsinoimmobiliare.it’ che attualizza i valori e 

‘ Immobiliare’
(€/mq 1000,00 med superficie calpestabile)

‘Immobiliare.it’, 

che omogeneizzano l’intera 
all’unitario



‘in corso di 
costruzione’ , n.14 immobili cantine ‘in corso di costruzione’ 

re ‘bene comune non censibile’ ai piani 
d’uso : di fatto preponderante l’intera quota 

l’incidenza delle annesse

lo stato locativo ‘libero’ dell’immobile, la tipologia del fabbricato di natura 
‘indipendente’ e l’altezza ‘ ’

terno ‘ ’ 
ristrutturazione completa con cambio di destinazione d’uso degli originali

l’altra metà dei
interno ‘mediocre’ (0,

del piano terra/primo e parte dell’interrato 

da un’esposizione 

del piano tipo risulta ‘indefinito’
interrato e l’altro sotto falda

dell’intero compendio
e complementare all’analisi 

‘ ’
€ €/mq 

dell’immobile

(€ 
dell’intervento

l’autorizzazione sismica a posteriori in sanatoria comprensiva delle indagini suppletive e 
(€ 



per l’ dell’edificio (€ 
(€ 

€ 
, di cui € 18.000,00 per onorari netti

’asta
€ 

residenziale ancorchê tuttora in fase di definizione quali ‘unità immobiliari in corso di 
costruzione’ oltre l’attigua rimessa di fatto ad uso locale tecnico, associata all’ubicazione 

zato da relativo ‘canone inadeguato’ non risulta pertinente, in quanto lo stesso 

l’incarico conferito,

mailto:g.follatello@gmail.com
mailto:giulio.follatello@ingpec.eu


€              

€/mq

€     

settembre 2023 - ab itazione I via del Fontanile € 1000 med)

(Agenzia delle Entrate / Servizi catastali - Rendita originale € 14,87 -                            

II sem. 2022 - ab itazioni centro € 750,00 / 1150,00 min/max)

Immobiliari - II sem. 2021 - ab itazioni nuove € 1000,00 / 1200,00 min/max)

€ 1000 med)



l’


