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PREMESSA 
 
Il G.E. Dott.ssa Alessandra Dominici nel corso dell’udienza 02.11.2021 ha nominato quale esperto estimatore 
il sottoscritto Architetto Marco Gagliardi  iscritto all’Albo degli Architetti di Roma e Provincia al n° 15161, 
conferendo l’incarico : 

1) Di richiedere all’Università Agraria di Civitavecchia il certificato attestante l’assenza di usi civici sul 
ben pignorato; 

2) Breve nota indicando l’attuale identificativo catastale del lotto A; 
3) Indicare l’attuale valore di mercato; 

Infine il G.E. rinviava l’udienza al 15.02.2022 disponendo il deposito almeno 5 giorni prima dell’udienza 
suddetta. 
 
SVOLGIMENTO 
 
Quesito n° 1 

…richiedere all’Università Agraria di Civitavecchia certificato attestante l’assenza di usi civici sul ben 
pignorato. 
 
Come da allegato alla presente perizia il terreno su cui insiste l’appartamento distinto in catasto al fg. 23 part. 
319 sub 501 risulta nella perizia demaniale richiamata nell’attestazione libero da usi civici (allegato 1) 
 
 
Quesito n° 2 

… Breve nota indicando l’attuale identificativo catastale del lotto A 
 
 Il lotto A risulta costituito da : 

 un appartamento censito al N.C.E.U.  del Comune di Civitavecchia al foglio 23 part. 319 sub. 501 
categoria A/2 classe 3, Consistenza 3 vani, Rendita Catastale 410,58 € 

 un posto auto n° 5 situato nella corte condominiale dello stabile di via Benci e Gatti 2b confinante con il 
posto n° 4 muro condominiale e spazio condominiale, il bene non risulta essere censito al N.C.E.U. 
 

Quesito n° 3 

… Indichi l’attuale valore di mercato  
 
Desrizione attuale del lotto A : 

 

1) Tipo di immobile: Appartamento  
Comune : Civitavecchia 
Ubicazione : Via Benci e Gatti 2b 
Piano : 2° 
Interno: 5A 
Caratteristiche interne ed esterne : L’appartamento è composto da un soggiorno con funzione anche da 
camera da letto, una cucina, un bagno, un ingresso, un disimpegno e due balconi. E’ dotato dell’impianto 
elettrico, dell’impianto del gas e dell’impianto idrico-fognario, è sprovvisto dell’impianto di riscaldamento. 
Internamente risulta in un medio-basso stato di manutenzione presentando in gran parte dell’appartamento vari 
tipi di pavimentazione dell’epoca della costruzione dell’edificio di cui ne è parte, mentre nel bagno vi è una 
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pavimentazione e un rivestimento in ceramica di media qualità di più recente esecuzione, gli infissi sia interni 
che esterni e la tinteggiatura sono anch’essi in un medio-basso stato manutentivo. 
Confini : per due lati con altri appartamenti, per un lato con scala condominiale e per il restante lato  su spazio 
a cielo aperto (rotatoria via Benci e Gatti / Viale Guido Baccelli) 
Dati Catastali: Comune di Civitavecchia foglio 23 part. 319 sub 501 categoria A/2 classe 3, Consistenza 3 
vani, Rendita Catastale 410,58 € 
Superficie calpestabile : Appartamento di 42,40 mq e i due Balconi di sup. complessiva 14,16 mq; 
 

2) Tipo di immobile: Posto Auto 
Comune : Civitavecchia 
Ubicazione : Via Benci e Gatti 2b 
Piano : T 
Confini : per un lato con il posto n° 4 per un lato con muro condominiale e per i restanti due lati con spazio 
condominiale 
Dati Catastali: il bene non risulta censito. 
Superficie utile: 16,75 mq; 
 
Conformita’ urbanistica : 

L’ edificio di cui ne è parte l’immobile oggetto di valutazione è stato edificato in forza della Licenza di 
Costruzione  n° 74 del 31.08.1968 . 
In particolare l’appartamento attuale identificato con il n° 5A risulta derivare da un frazionamento 
dell’immobile originario (int. 5) eseguito con CILA n° 2019/0317 prot. 100122 del 2019. 
L’immobile risulta conforme all’ultimo titolo edilizio. 
 
Valutazione del Lotto A : 

Il bene è stato valutato applicando il criterio di stima sintetico comparativo. Pertanto il valore al mq è stato 
stabilito consultando “ il Listino Ufficiale dell’ Osservatorio immobiliare della Provincia di Roma” del  primo 
semestre  dell’anno 2021 (ultimo in banca dati), e listino del Borsino Immobiliare sempre del 2021, ed 
effettuando una ricerca su pubblicazioni specializzate delle compravendite di immobili dell’ultimo semestre 
quali: Solo case, magazine di Tecnocasa e Gabetti. 
Sono stati quindi individuati degli immobili con caratteristiche sia di zona che planimetriche /distributive 
analoghe a quello da valutare dove la media dei due listini e delle ricerche di mercato effettuate risulta essere di 
1800,00 €/mq di superficie lorda per uno stato conservativo normale.  
 
Valore al mq : 

Applicando al valore medio i dovuti coefficienti correttivi in base alle sue specifiche caratteristiche intrinseche 
ed estrinseche: 
DATO NOTE COEFFICIENTE DI MERITO 

Stato locativo  libero 0% 

Piano di ubicazione  2° con ascensore -3% 

Stato di conservazione Da ristrutturare -10% 

Luminosità Soleggiatura diretta presente in buona 

parte del giorno 

+5% 

Esposizione panoramica Mista 0% 

Anno di costruzione  oltre 50 anni in buone condizioni  0% 
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Riscaldamento Assente   -5% 

 

Pertanto il sottoscritto conclude che il valore al mq di superficie lorda dell’ immobile risulta essere di : 

1800,00 +( 1800,00 x -13%) = 1566,00 €/mq di superficie lorda. 

Superficie lorda: 

 Abitazione:   51,01 mq 

 Balconi  : 14,16 mq 

 Posto auto : 16,75 mq 
 

Superficie ragguagliata: 

Per il computo delle superfici scoperte e di alcune pertinenze prima di essere considerate come superfici lorde 
saranno utilizzati i seguenti criteri di ponderazione. 
Abitazione 100%, balconi coperti 35%, posto auto 0,30%: 
 

 Abitazione :   51,01 mq x 100% = 51,01 mq 
 Balcone coperto: 14,16 x 35% = 4,96 mq 

 Posto auto : 16,75 x 30% = 5,03 mq 
Totale superficie ragguagliata = 51,01+ 4,96 + 5,03 = 61,00 mq  

Costi : 

Per determinare il valore di mercato dell’immobile bisogna detrarre: 
1. gli importi delle spese condominiali non pagati negli ultimi due anni che in particolare non risultano 

versate le quote mensili da Luglio 2021 per un importo pari  a 342,00 €; 
2. Il costo per l’accatastamento del posto auto comprensivo delle spese tecniche e spese per l’Agenzia 

delle Entrate pari a 300,00 € 
 
Pertanto il più probabile valore di mercato del lotto A è : 

V = (Sup. Ragguagliata x Valore al mq) – Costi = (61,00 mq x 1566,00 €)  - 342,00 € - 300,00 € = 94.884,50 € 

Che viene arrotondato a 95.000,00 € (novantacinquemila/00). 

 

Civitavecchia , lì 10.02.2022      Il Consulente Tecnico d’Ufficio 
 
               Arch. Marco Gagliardi 
 
 
 
Allegati: 

1) Attestazione Università Agraria di Civitavecchia (usi civici); 
2) Visura Catastale appartamento (Int. 5A); 
3) Planimetria Catastale appartamento (int. 5A); 
4) Planimetria (rilievo); 
5) Elaborato fotografico; 
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Ufficio Provinciale di Roma - Territorio
Servizi Catastali

Data: 08/02/2022 - Ora: 10.57.59

Visura storica per immobile Visura n.: T137767 Pag: 1

Situazione degli atti informatizzati dall'impianto meccanografico al 08/02/2022

Dati della richiesta Comune di CIVITAVECCHIA ( Codice: C773)
Provincia di ROMA

Catasto Fabbricati Foglio: 23 Particella: 319 Sub.: 501

INTESTATO 
1 (1) Proprieta` per 1/1

Unità immobiliare  dal 20/01/2022
N. DATI IDENTIFICATIVI DATI DI CLASSAMENTO DATI DERIVANTI DA

Sezione Foglio Particella Sub Zona Micro Categoria Classe Consistenza Superficie Rendita

Urbana Cens. Zona Catastale
1 23 319 501 1 A/2 3 3 vani Totale: 56 m²

Totale escluse aree
scoperte**: 52 m²

Euro 410,58 VARIAZIONE NEL CLASSAMENTO del 20/01/2022
protocollo n. RM0021753 in atti dal 20/01/2022 VARIAZIONE
DI CLASSAMENTO (n. 8478.1/2022)

Indirizzo VIA BENCI E GATTI n. 2B piano: 2 interno: 5A;
AnnotazioniAnnotazioni Classamento e rendita validati (D.M. 701/94)

Mappali Terreni Correlati
Codice Comune C773 - Sezione   - Foglio 23 - Particella 319

Situazione dell'unità immobiliare  dal 10/11/2020
N. DATI IDENTIFICATIVI DATI DI CLASSAMENTO DATI DERIVANTI DA

Sezione Foglio Particella Sub Zona Micro Categoria Classe Consistenza Superficie Rendita

Urbana Cens. Zona Catastale
1 23 319 501 1 A/2 3 3 vani Totale: 56 m²

Totale escluse aree
scoperte**: 52 m²

Euro 410,58 VARIAZIONE del 09/11/2020 protocollo n. RM0377874 in atti
dal 10/11/2020 DIVISIONE- DIVERSA DISTRIBUZIONE
DEGLI SPAZI INTERNI- VARIAZIONE DI
TOPONOMASTICA (n. 176490.1/2020)

Indirizzo , VIA BENCI E GATTI n. 2B piano: 2 interno: 5A;
AnnotazioniAnnotazioni classamento e rendita proposti (D.M. 701/94)

Segue



Ufficio Provinciale di Roma - Territorio
Servizi Catastali

Data: 08/02/2022 - Ora: 10.57.59

Visura storica per immobile Visura n.: T137767 Pag: 2

Situazione degli atti informatizzati dall'impianto meccanografico al 08/02/2022

Situazione degli intestati  dal 09/11/2020
N. DATI ANAGRAFICI CODICE FISCALE DIRITTI E ONERI REALI
1 (1) Proprieta` per 9/18 fino al 16/06/2018
2 (1) Proprieta` per 1/2 fino al 16/06/2018

DATI DERIVANTI DA VARIAZIONE del 09/11/2020 protocollo n. RM0377874 in atti dal 10/11/2020 Registrazione: DIVISIONE- DIVERSA DISTRIBUZIONE DEGLI SPAZI INTERNI- VARIAZIONE DI
TOPONOMASTICA (n. 176490.1/2020)

Situazione degli intestati  dal 16/06/2018
N. DATI ANAGRAFICI CODICE FISCALE DIRITTI E ONERI REALI
1 (1) Proprieta` per 1/1

DATI DERIVANTI DA SENTENZA (ATTO DELL'AUTORITA' GIUDIZIARIA) del 16/06/2018 Trascrizione in atti dal 20/12/2021 Repertorio n.: 1045 Rogante: TRIBUNALE DI CIVITAVECCHI Sede:
CIVITAVECCHIA Registrazione: ORDINANZA DIVISIONALE (n. 10322.1/2021)

Situazione dell'unità immobiliare che ha originato il precedente  dal 09/11/2015
N. DATI IDENTIFICATIVI DATI DI CLASSAMENTO DATI DERIVANTI DA

Sezione Foglio Particella Sub Zona Micro Categoria Classe Consistenza Superficie Rendita

Urbana Cens. Zona Catastale
1 23 319 9 1 A/2 3 6 vani Totale: 120 m²

Totale escluse aree
scoperte**: 112 m²

Euro 821,17 Variazione del 09/11/2015 - Inserimento in visura dei dati di
superficie.

Indirizzo VIA BENCI E GATTI n. 2B piano: 2 interno: 5;
Notifica Partita Mod.58- 3723 -

Situazione dell'unità immobiliare  dal 01/01/1994
N. DATI IDENTIFICATIVI DATI DI CLASSAMENTO DATI DERIVANTI DA

Sezione Foglio Particella Sub Zona Micro Categoria Classe Consistenza Superficie Rendita

Urbana Cens. Zona Catastale
1 23 319 9 1 A/2 3 6 vani Euro 821,17

L. 1.590.000
VARIAZIONE D'UFFICIO del 01/01/1994 in atti dal
28/03/1994 RETTIFICA ZONA CENSUARIA - ART.2
LEGGE DEL 24/3/93 N. 75 (n. 100000.1/1994)

Indirizzo , VIA BENCI E GATTI n. 2B piano: 2 interno: 5;
Notifica Partita Mod.58- 3723 -

Segue



Ufficio Provinciale di Roma - Territorio
Servizi Catastali

Data: 08/02/2022 - Ora: 10.57.59

Visura storica per immobile Visura n.: T137767 Pag: 3

Situazione degli atti informatizzati dall'impianto meccanografico al 08/02/2022

Situazione dell'unità immobiliare  dal 01/01/1992
N. DATI IDENTIFICATIVI DATI DI CLASSAMENTO DATI DERIVANTI DA

Sezione Foglio Particella Sub Zona Micro Categoria Classe Consistenza Superficie Rendita

Urbana Cens. Zona Catastale
1 23 319 9 A/2 3 6 vani L. 2.040.000 VARIAZIONE del 01/01/1992 VARIAZIONE DEL QUADRO

TARIFFARIO
Indirizzo , VIA BENCI E GATTI n. 2B piano: 2 interno: 5;
Notifica Partita Mod.58- 3723 -

Situazione dell'unità immobiliare  dall'impianto meccanografico
N. DATI IDENTIFICATIVI DATI DI CLASSAMENTO DATI DERIVANTI DA

Sezione Foglio Particella Sub Zona Micro Categoria Classe Consistenza Superficie Rendita

Urbana Cens. Zona Catastale
1 23 319 9 A/2 3 6 vani L. 4.080 Impianto meccanografico del 30/06/1987

Indirizzo , VIA BENCI E GATTI n. 2B piano: 2 interno: 5;
Notifica Partita Mod.58- 3723 -

Situazione degli intestati  dal 11/06/2007
N. DATI ANAGRAFICI CODICE FISCALE DIRITTI E ONERI REALI
1 (1) Proprieta` per 1/2 fino al 09/11/2020

DATI DERIVANTI DA ISTRUMENTO (ATTO PUBBLICO) del 11/06/2007 Nota presentata con Modello Unico in atti dal 19/06/2007 Repertorio n.: 2 Rogante: SARTORELLI ROSSELLA Sede:
CIVITAVECCHIA Registrazione: Sede: DONAZIONE ACCETTATA (n. 4233.1/2007)

Situazione degli intestati  dal 21/12/1995
N. DATI ANAGRAFICI CODICE FISCALE DIRITTI E ONERI REALI
1 (1) Proprieta` per 9/18 fino al 09/11/2020
2 (1) Proprieta` per 9/18 fino al 11/06/2007

DATI DERIVANTI DA ISTRUMENTO (ATTO PUBBLICO) del 21/12/1995 protocollo n. 57631 Voltura in atti dal 19/09/2000 Repertorio n.: 224686 Rogante: D`AGOSTINO A. Sede: CIVITAVECCHIA
Registrazione: PU Sede: ROMA n: 1623 del 08/01/1996 COMPRAVENDITA (n. 9555.1/1997)

Situazione degli intestati  dal 24/08/1993
N. DATI ANAGRAFICI CODICE FISCALE DIRITTI E ONERI REALI
1 (1) Proprieta` per 6/9 fino al 21/12/1995
2 (1) Proprieta` per 1/9 fino al 21/12/1995
3 (1) Proprieta` per 1/9 fino al 21/12/1995
4 (1) Proprieta` per 1/9 fino al 21/12/1995

Segue



Ufficio Provinciale di Roma - Territorio
Servizi Catastali

Data: 08/02/2022 - Ora: 10.58.00

Visura storica per immobile Visura n.: T137767 Pag: 4

Situazione degli atti informatizzati dall'impianto meccanografico al 08/02/2022

DATI DERIVANTI DA DENUNZIA (NEI PASSAGGI PER CAUSA DI MORTE) del 24/08/1993 protocollo n. 541897 in atti dal 04/06/2001 Registrazione: UR Sede: CIVITAVECCHIA Volume: 280 n: 22 del
23/02/1994 SUCCESSIONE INTESTATA (n. 15945.1/1994)

Situazione degli intestati dall'impianto meccanografico
N. DATI ANAGRAFICI CODICE FISCALE DIRITTI E ONERI REALI
1   nata a PERUGIA il 08/04/1903 fino al 24/08/1993

DATI DERIVANTI DA Impianto meccanografico del 30/06/1987

Unità immobiliari n. 1 Tributi erariali: Euro 0,90

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
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Ultima planimetria in atti

Data: 08/02/2022 - n. T143889 - Richiedente: MNTFRZ72M23A089D

Data: 08/02/2022 - n. T143889 - Richiedente: MNTFRZ72M23A089D

Totale schede: 1 - Formato di acquisizione: A4(210x297)  - Formato stampa richiesto: A4(210x297)
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Dott. ANTONINO d'AGOSTINO 
NOTAIO 

AOSLAVIA, 28 -TEL. 06/3724151-3700190 FAX 
00195 ROMA 

COD. FISC.DGS NNN 35C19 A9440 
P. IV A 03092890585 

DICHIARAZIONE NOTARILE SOSTITUTIVA 
AI SENSI DEL 2° COMMA DELL'ART. 567 C.P.C. 

TRIBUNALE DI CIVITAVECCHIA 

ESECUZIONE IMMOBILIARE 

IN DANNO DI 

-  , nato a Civitavecchia (RM) il 14 gennaio 1973, codi­

ce fiscale   , comproprietario - alla data odierna - di 

una quota indivisa pari ad 1/2 (un mezzo} dell'intero dell'immobile in ap­

presso descritto, oggetto di pignoramento immobiliare trascritto presso la 

Conservatoria dei RR. II. di Civitavecchia in data 29/07 /2008 form. n. 5148 

- d'ordine n. 8774. 

§§§§§§§§§§§§§§§§§§§§§§§§§§§§§§§§§§§§§§§§§§§ 

A richiesta del creditore procedente "    do­
miciliato presso lo studio dell 'Avv.    in Civitavecchia, 

Via San Francesco di Paola n. 3, io sottoscritto notaio Antonino d'Agosti­

no di Roma, con studio ivi alla via Oslavia n. 28, iscritto presso il Col­

legio dei Distretti Notarili Riuniti di Roma, Velletri e Civitavecchia, 

ATTESTO CHE: 
' 

1) sull'immobile in Comune di Civitavecchia (RM}, Via Benci e Gatti n. 2B 

e, precisamente: 

- appartamento ad uso abitativo posto. al piano secondo, distinto con il 

numero interno 5 (cinque), della consistenza catastale di vani 6, confi­

nante con vano scala, V.le Guido Baccelli, Via Benci e Gatti, salvo altri; 

- posto auto scoperto sito nel cortile. e distinto con il numero 5 (cin­

que), confinante con muro perimetrale, posto auto n. 4 (quattro), parte 

condominiale, salvo altri; allibrato al N.C.E.U. del Comune di Civitavec­

chia al fl. 23, p.lla 319, sub. 9, z.c. 1, cat. A/2, cl. 3, vani 6, ren­

dita euro 821, 17, nel ventennio anteriore alla data di trascrizione del 

pignoramento immobiliare eseguito sull'immobile anzidetto in data 

29/07/2008 form. n. 5148, risultano le seguenti trascrizioni relative a 

trasferimenti di proprietà, atti di aliei;iazione 

ranzie reali e/o di diritti reali di godimento: 

di ga-



-~.-_1.t;;:,; 

A) TIPO: atto di compravendita a rogito del notaio Capparella di Civita­

vecchia, in data 19 febbraio 1971, rep. 151917, registrato ivi addì 9 mar­

zo 1971 al n. 605, la signora  vendeva ai coniugi signori 

 e  l'immobile sopra descritto in ragione 

di una quota indivisa pari a 9/18 (nove diciottesimi) ciascuno; 

B) TIPO: successione legittima in morte della signora  

deceduta in Civitavecchia il 24 agosto 1993, lasciando a succederle a te­

nore di legge il coniuge signor   e le figlie legittime si­

gnore  ,   e   (d'en. succ. n. 22 Vol. 

280, rettificata con den. n. 52, Vol. 280, Ufficio Registro di Civitavec­

chia); 

C) TIPO: atto di compravendita a rogito_ del notaio Antonino d'Agostino di 

Roma, in data 21 dicembre 1995, rep. 224686/15519, trascritto a Civitave­

chia il 29 dicembre 1995 al n. 5420 di formalità, i signori  

e   vendevano i diritti ad essi spettanti dell'immobile in og­

getto alle signore  e ; 

D) TIPO: atto di donazione a rogito del notaio Rossella Sartorelli di Ci­

vitavecchia, in data 11 giugno 2007, rep. n. 2, trascritto ivi addì 19 

giugno 2007 al n. 4233 di formalità, la signora   donava la 

suindicata porzione immobiliare al signor  , sopra gene­

ralizzato, in ragione di una quota indivisa pari ad 1/2 (un mezzo). 

****************************** 

2) sulla proprietà della porzione immobiliare in Civitavecchia, sopra de­

scritta, risultano le seguenti trascrizioni/iscrizioni: 

A) TIPO: atto di pignoramento immobiliare del Tribunale di Civita­

vecchia regolarmente notificato in dat_a 17 luglio 2008 e tra­
scritto a Civitavecchia il 29 luglio 2008 alla form. n. 5148 a 
favore della   11

, con sede in Roma e contro il 
signor  , sopra generalizzato, gravante sulla 
suindicata porzione immobiliare limitatamente alla quota di 1/2 
(un mezzo) indiviso. 

Roma, lì 8 ottobre 2008. 

dott. 

..,,,-"'>:.··:·•è:<;,,._. 
, 1~··~· .. :t-')f}~:-f~., .~~:-~\~ 

An tonin~f:A'.'i~g°~'in~·; _ 

rrt;)·At··.'.;.•· ;'.t~*-··· :4 
notaio 

' .. ·11 .. 
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