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Bozza di perizia tecnica R.G. 148/2018

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 G.E. Francesco Vigorito del
13/12/2018 ('all 1), al fine di rispondere ai quesiti di nomina del 27/11/2018 ( all 2),
redige la presente perizia tecnica inerente 1" esecuzione immobiliare R.G. 148/2018.

Lo Scrivente rispondera esclusivamente ai quesiti posti dal G.E., ( all 2 ), come da
elencazione di seguito:

1)

1) venfichy, pnma di ogm alira attivita, la completezza della documentazione di cw
all"art 567, 2° comma ¢.p.c {estratto del catasto ¢ certificati delle 1scriziom e trascrizioni
relative all'immobile pignorato effettuate ner venti anmi anterion alla trascnzione del
pignoramento, oppure certificato notanle attestante le risultanze delle visure catastali e dei
registn immobilian) segnalando immediatamente al giudice ed al creditore pignorante quelh

mancanti o inidonei;

Il fascicolo, a parere dello Scrivente, risulta essere completo: allegato 3 e 3a.

2)

1) effettn, di concerto con al custode, esame preliminare della documentazione di o

all*art 567, co.2°, c.p.c., avendo cura di precisare:
-In primo luogo,
se il creditore procedente abbia optato per il deposito dei certificati della Conservatoria dei RR_I1,
sulle 1seriziont e trasenzioni gravant sul bene pignorato,
In questc caso deve indicare, con nferimento a ciascune degli immobili pignorati se la
certificazione delle iscrizioni si estenda per un peripdo pan ad almeno venti anm a ritroso dalla

trascrizione del pignoramento ¢ sia stata nchiesta in relazione a crascun sogpetto che nsult
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proprietanio (sulla scorta dei pubblict registn immobilian) per 1] penodo considerato. se la
certificazione delle trascrizioni (sia a favore, che contro) risalga sino ad un atto di acquisto
derrvative od origimario che sia stato trasentto in data antecedente di almeno venh anm la
trascrizione del pignoramento e sia stata richiesta in relazione a ciascun soggetto che nisult
proprietario (sulla scorta der pubblicr registn immaobilan) per il penodo considerato.

Dppure:

se il creditore procedente abbia optato per i1l deposito di certificazione notarile sostituliva,

In questo caso ['esperto deve precisare in nferimento a ciascuno degh ymmobili pignorah se
guesta nsalga sino ad un atto di acquisto denvative od originario che sia stato trascntte in data
antecedente di almeno venti anni la trascrizione del pignoramento.

-In secondo luoge, se il creditore procedente abbia depositato | estratto catastale attuale (relativo
cioe alla situazione al giomo del rilascio del documento) e estratto catastale storico (estratto che
deve nguardare 1l medesimo perniodo preso in considerazione dalla certificazione delle trascnzion:
il periodo eioé sine alla data dell’aito di acquisto denvativo od originanio antecedente di almeno
venti anmi la trascnzione del prignoramenta),

Wel caso di deposito della certificazione notarile sostitutiva, |"esperto deve precisare se i dati
catastali attuali ¢ storicl degli immaobili pignorat stano indicat nella detta certificazione

- In terzo luogo, Mesperto deve precisare se il creditore procedente abbia depositato il certificato di
stato civile dell’esecutato, In difetto, 'esperto deve procedere all'immediata acqusizione dello
Sless0.

Mel caso di esistenza di rapporte di conugio, sempre m sede di controlle preliminare esperto
deve acquisire 1l certificate di matmmomo nilasciato dal Comune del luogo in o sia stato

celebrato, con indicazione delle annotazion a margine. Laddove risulti che alla data dell"acquisto

"esecutato fosse comugato 0 rewme di comumone Jegale ed il pignoramento non sia stato

notificato al coniuge comproprietanio, |'esperto indichera tale circostanza al creditore procedente

ed al GE

Il creditore ha optato per il deposito della relazione notarile sostitutiva, (all 3a).

La suddetta e ultraventennale.

I dati catastali riportati in relazione al momento del pignoramento erano esatti, ( all 4, 4a,
4b, 4c).

e Appartamento sito in Civitavecchia, Via Braccianese Claudia n 64, piano S1, t,
censito al F 12, plla 783, sub 1, cat A/4, classe 3°, vani 5,5;

e Terreno sito in Civitavecchia, Via Braccianese Claudia n 64, piano t, censito al F
12, plla 1263, seminativo classe 3°, mq 555 ( corte esclusiva abitazione);



Via Lombardia 2, 00063 Campagnano di Roma, tel. 0690154347, Cell. 3384177912, e-mail:st.arch.oronzi@gmail.com

St.Arch. Studio di Architettura di Fernando Oronzi

Lo Scrivente ha richiesto presso il Comune di Civitavecchia lo stato civile degli esecutati,
(all 5, 5a):

3) predisponga, sulla base dei decumenti in atti, I"elenco delle iscrizioni e delle trascrizioni
pregiudizievoli  (poteche, pignoramenti,  sequesin,  domande  muedinali,  sentenze

dheharatve di fallimentol;

Si conferma il contenuto della relazione notarile tramite ispezione ipotecaria, ( all 3, 3a).

ulle risult lepli noceriamenti ipot 1 lenzia eruent GBRAYAMI:

 ALTOESECUTIVOR O CAUTELARE, trascrifio LT 2R A fle i

: ] -'mlvml-nlh‘rh |_ nlive
nata n Civitaveechin |G

fincale
N e Tiscale

e [MYIEC A YOLONTAHRLA, senin |1 ] [kl i 4 =i | i
LEOETF L o1 it L locaarry del . I @ e i I il 4 ol I ovey i |
2287310544, o fuvore dello (G, scdc in
) n [ i

4) acquisisca 'atto di provenienza ultraventennale (ove non risultante dalla documentazione in

attu).;

Atti notarili ultraventennali (all 6, 6a e 6b ):

e Atto di Stralcio compravendita, Notaio Tommaso Belli, del 22/12/2009, Rep
22872, racc 10543;

e Atto di Stralcio di quota divisionale ereditaria, Notaio Tommaso Belli, del
22/12/2009, Rep 22871, racc 10542;

e Atto di divisione, Notaio Ballarati Ottorino, del 30/11/1970, vol 103, num 2528.
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5) descriva. previo necessario accesso insieme al custode. |''mmobile pgnorato mdicando

dettagliatamente: comune, localita, via, numeroe civico, scala, pano, interno, carattenistiche
interne ed esterne, superficie (calpestabile) in mq.. confim e dati catastali attuali, eventuah
pertinenze, accessori e millesimi di parti comuni (lavatoi, soffitte comuni, locali di
sgombero, portineria, niscaldamento ecc), avendo cura di precisare le carattenstiche
oggettive dell immobile i relazione all’art. 10 D.P.R. 633/1972 e se la vendita immobiliare
sia sozgetta ad LV AL ovvero nel caso di immohili abitativ, dica 70 CTU se possa sussistere
fa possibilitg di esercizio dell 'opzione VA per Uimponibilitg IVA essendo gia trascorsi 1 3

anmi dall ‘witimazione della coxtruzione o del ripristing;

seguito di sopralluogo esterno effettuato congiuntamente al custode, ho rilevato

quanto fotografato e constatato che I’ U.LLU. ¢ in corso di costruzione e/ o ristrutturazione
e priva di infissi e suppongo di impianti.

e Appartamento sito in Civitavecchia, Via Braccianese Claudia n 64, piano S1, t,
censito al F 12, plla 783, sub 1, cat A/4, classe 3°, vani 5,5;

e Terreno sito in Civitavecchia, Via Braccianese Claudia n 64, piano t, censito al F
12, plla 1263, seminativo classe 3°, mq 555 ( corte esclusiva abitazione);

Le superfici sono desunte dalla planimetria catastale, ( all 4c ), dalla quale si evince che I’
abitazione si sviluppa per un piano fuori terra ed uno interrato.

Piano terra:

Corte esclusiva;
Abitazione: 3 stanze, 1 cucina ed 1 bagno.

Piano interrato:
Accessorio diretto
Superfici di stima:

Corte esclusiva: 555 mq;

Superficie residenziale netta totale: 73 mgq;
Superficie residenziale lorda totale: 85 mq;
Superficie non residenziale netta: 30 mq;
Superficie non residenziale lorda: 39 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 e stato ultimato da pitt di 5 anni da
parte dell” impresa costruttrice.
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6) accertt la conformitd tra la descrizione attuale del bene (indinzzo. numero civico, plano,
internc, dati catastali e confini) e quella contenuta nel pignoramento evidenziando, in
caso di nlevata difforrmita; a) se 1 dat indicati in pignoramento non hanno man identificato
I'immobile & non consentono la sua univoca identificazione; b) se 1 dati indicati in
plgnoramento sono erroner ma consentono individuazione del bene, ¢) se 1 daty indicati nel
plgnoramento, pur non cornspondendo a quelh attuah, hanno in precedenza imdividuato
I"'immobile rappresentando, in questo caso, la storia catastale del compendio pignorato,
comunale; acquisisca, ove non depositate le mappe censuarie che egh ritenga indispensabili

per la corretta identificazione del bene

La descrizione attuale del bene e quella contenuta nel pignoramento sono conformi.
Il numero delle unita immobiliari oggetto di pignoramento ¢ di n 2 UIU, i cui dati sono:

e Appartamento sito in Civitavecchia, Via Braccianese Claudia n 64, piano S1, t,
censito al F 12, plla 783, sub 1, cat A /4, classe 3°, vani 5,5;

e Terreno sito in Civitavecchia, Via Braccianese Claudia n 64, piano t, censito al F
12, plla 1263, seminativo classe 3°, mq 555 ( corte esclusiva abitazione);

7)

T) proceda, ove necessano, ad esegwire le necessarie variazioni per |'aggiornamento del
catasto provvedendo, in caso di difformita o mancanza di idonea plammetna del bene, alla
sua correzione o redazione ed all’accatastamento delle unita immobihian non regolarmente

gooatastate:

Dal sopralluogo esterno effettuato la sagoma del fabbricato coincide con quella della
planimetria catastale, gli interni non é stato possibile visionarli, ma ci¢ non influisce hai
fini della stima.

8)

8) indicha D'utilizzazione prevista dallo strumento urbanistico ed acquisisca, ove non
depositats, 1 certificat di destinazione wrbanistica (solo per @ terrem) di e all"articolo 30
del DPR 6 giugno 2001, n 380, dando prova, in caso di mancato rilascio di detta

documentazione da parte dell’ Ammimstrazione competente, della relativa nchiesta,

La destinazione d” uso di P.R.G dove ricade " immobile e :
Zona Agricola, disciplinata dall” art 10 delle N.T.A. del P.R.G. cosi come modificato dalla
L.R. n 8/2003, con relativo vincolo cimiteriale disciplinato dall” art 31 lett e.
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%) indichi la conformita o meno della costruzione alle autorizzazioni o concessioni
ammimstrative ¢ "esistenza o meno di dichiarazione di agibihita, In caso & costruzione
realizzata o modificata in violazione della normativa urbanistico — edilizia, descriva
dettagliatamente la tipologia degli abusi riscontrati e dica se '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 I'eventuale presentazione di istanze di
condono, indicando 1l soggetto 1stante e la normativa in forza della quale [Mistanza sia stata

presentata. lo stato del procedimento, 1 costi per 1l conseguimento del titolo in sanatona e le
eventuah oblaziom wa comsposte o da comispondere; venfichi i ogm altro caso, a1 fim
della istanza di condono che |'aggiudicatario possa eventualmente presentare, che gl
immaobili pignorati s1 trovino nelle condiziom previste dall’articolo 40, comma sesto, della
legge 28 febbraio 1985, n. 47 ovvero dall’art. 46, comma quinto del decreto del Presidente
della Repubblica del 6 giugno 2001, n. 380, specificando il costo per 1l conseguimento del
titolo 1n sanatona;

Il fabbricato e anteriore al 1° settembre 1967, & stato rilasciato permesso di costruire in
sanatoria dal comune di Civitavecchia n® 40 del 28/03/2006.

Successivamente ¢ stata inoltrata richiesta di concessione in sanatoria ai sensi della L
47/85 p.llo 623 del 08/03/1986, ( all 7, 7a, 7b, 7c), riguardanti una veranda al piano terra
e la realizzazione dell” accessorio diretto al piano interrato.

Le oblazioni e gli oneri dai modelli in allegato risultano pagati ma non sono riuscito a
reperire i bollettini postali originali.

Lo Scrivente non esclude che al momento del rilascio della concessione in sanatoria da
parte del comune di Civitavecchia ci possano essere delle modeste somme da saldare che
sono interessi.

11 fabbricato & conforme ai titoli edilizi.

10)

10) verifichi lo stato di eventuali procedimenti giudiziar relativi al bene pignorato,

Non presenti.
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11)

11)accerti se |"'immobile ¢ hibero o occupato; acquisisca 1l titolo legittimante 1l possesso o la
detenzione del bene evidenziando se esso ha data certa anteniore alla trascnizione del
pignoramento, venfichi se nsultano registratl presso 'ufficio del registro degh att privaty
contrath di locazione eo se nsultino comunicaziom alla locale autorita di pubblica
stcurezza al sensi dell’art, 12 del L. 21 marzo 1978, n.59, convertito in L. 18 maggio
1978, n.191. Qualora nsultino contratt di locazione oppombili alla procedura esecutiva
indichi la data di scadenza, la data fissata per il rilascic o se sia ancora pendente il relativo

wiudizio; valuti la mspondenza del canone al valore di mercato al momento della

conclusione del contraito e, in caso negativo, la differenza nspetio a tale valore.

L’ immobile e libero.
12)

12)ove I'immobile sia occupato dal comuge separato o dall’ex comuge del debitore esecutato

acquisisca 1l provvedimento di assegnazione della casa comiugale;

L’ immobile e libero.
13)

13) indichi |'esistenza su bem pignorati di eventuali vincoli artistici, stonci, alberghien di
malienabilita o di indivisibilita, indichi Mimporto annuo delle spese fisse di gestione o di
manutenzione, le eventuali spese straordinarie gia deliberate, anche se il relativo debito non
s1ia ancora scaduto, le eventuah spese condomimali non pagate negh ultumi due anni
anteriori alla data della penizia; rilevi |'esistenza di dintti demaniali (di superficie o servitu
pubbliche), censi. livelli o usi civici evidenziando se wvi sia stata affrancazione, ovvero

guantificando gh eventuali onen di affrancazione o niscatio;

Non ci sono vincoli urbanistici puntuali sul bene ma solo uno di fascia di rispetto
cimiteriale disciplinato dall” art 31 lett e, L.R. n 8,/2003.
Non esiste condominio in quanto casa unifamiliare.
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I4)appun, sulla scorta della documentazione dell’Agenzia del Temitorio, se all’atto della
notifica del pignoramento la parte esecutata era intestatana degh immobili pignorati in forza
di un atto regolarmente trascritto, indicando gl eventuali proprietan indivisi. Indichi, in
questo caso, se 'mmaobile ¢ pignorato solo pro quota. Valut se o stesso sia suscethbile di

separazione in natura e, proceda, in questo caso, alla formazione del progetto di divisione,

individuando 1 singoli lothi e 1] valore di ciascuno di essi (procedendo ove necessano
all"identificazione dei nuovi confini ed alla redazione del frazionamento allegando alla
relazione estimativa 1 tipt debitamente approvati dall’Ufficio Tecnico Eranale) e tenendo
conto delle quote dei singoli comproprietan e prevedendo gl eventuali conguagli i denaro
In caso contrano, proceda alla stima dell’imtere compendio pignorato  espnimendo
compiutamente 1] giudizio di indivisibilita eventualmente anche alla luce d quanto disposto

dall*art. 377 ¢.p.e. dall’art 846 ¢c.c. e dalla L. 3 miugno 1940, n 1078,

Alla data della notifica dell” atto di pignoramento la parte esecutata era intestataria degli
immobili pignorati, come da atto:

e Atto di Stralcio compravendita, Notaio Tommaso Belli, del 22/12/2009, Rep
22872, racc 10543;

Non ci sono proprietari indivisi.
15)

15)dica se ¢ possibile vendere 1 bermn pignorat in uno o pin loth; provveda, in guest ulhmo
caso, alla loro formazione procedende (solo previa autorizzazione del Giodice
dell’esecuzione) all"identificazione der nuovi confim ed alla redazmone del framonamento;
alleghi, in questo caso, alla relazione estimativa |t debitamente approvatt dall"Ufficio

Tecrmico Eranale;

Il bene deve essere venduto in un unico lotto in quanto:

e Anche se catastalmente i beni pignorati sono due, il terreno e la casa,
sostanzialmente si tratta di una villetta con giardino e appare scontato
evidenziare la complementarita biunivoca e senza eccezioni che esiste tra i due
beni.

e Lo scrivente avrebbe potuto riportare all’ urbano il terreno, creare una corte
urbana e annetterla alla planimetria catastale, i beni pignorati da due sarebbero
diventati uno, villetta con giardino. Tutto cid non é stato fatto perché sarebbe

Via Lombardia 2, 00063 Campagnano di Roma, tel. 0690154347, Cell. 3384177912, e-mail:st.arch.oronzi@gmail.com

St.Arch. Studio di Architettura di Fernando Oronzi




=

_1_;

""|H'nARCH.H

=

.li‘l

St.Arch. Studio di Architettura di Fernando Oronzi
Via Lombardia 2, 00063 Campagnano di Roma, tel. 0690154347, Cell. 3384177912, e-mail:st.arch.oronzi@gmail.com

16)

stato un ulteriore costo sulla procedura e comunque il G.E. con la
documentazione periziata puo redigere regolare atto di trasferimento dei beni.

la)determini 1l valore dell’immobile con espressa e compiuta indicazione del cntenio di stima

e analitica descrizione della letieratura cui si e fatlo riferimento, caleolando la superficie
dell'immobile. speaificando quella commerciale. caleolando 1l valore per metro quadro e 1
valore complessivo, operando le opportune decurtaziom sul prezzo di stima considerando lo
stato h conservazione dell immobile ¢ come oppomibili alla procedura esecutiva 1 soh
contratti di locazione e 1 provvedimenti di assegnazione al coniuge aventi data certa
anteriore alla data di trasenzione del pignoramento (Massegnazione della casa conugale
dovra essere ritenuta opponibile nei limiti di 9 anni dalla data del provvedimento di
assegnazions se non trasernitta ner pubblic registn ed antenore alla data di trascrizione del
prenaramento, non oppoenibile alla procedura se disposta con provvedimento successivo alla
data di trascrizione del pignoramento, sempre opponibile se traseritia in data anteriore alla
data di trascrizione del pignoramento, in questo caso 'rmmobile verra valutato come se
fosse una nuda propneta), 'esperio esporra analiticamente gl adeguamenti e le correzioni
della stima, 1vi compresa la correzione del valore di mercato praticata per |'assenza della

garanzia per vizl del bene venduto, e precisando tal adeguamenti in maniera distinta per gh

oner di regolanizzazione urbamistica, lo stato di uso e di manutenzione, lo stato di possesso,
1 vincoh e gh onen gndier non elmmmabil nel corso del procedimento esecutive, nonché

per le eventuali spese condominiali insolute,

La procedura estimativa adottata per la valutazione dell’ immobile sito nel Comune
Civitavecchia, Via Braccianese Claudia n 64 ¢ quella diretta, incentrata sul pit probabile
valore medio di mercato a mq, che sara” desunto dall’ OSSERVATORIO DEL MERCATO
IMMOBILIARE, (O.M.1.), dell” Agenzia delle Entrate (all 8 ).

Al fine di calcolare il pit1 probabile valore di mercato dei beni in oggetto in modo asettico
ed oggettivo, lo scrivente adottera la metodologia in uso presso gli uffici fiscali dell’
Agenzia delle Entrate, U.P. di Roma Territorio, nella casistica periziata essendo in corso
di costruzione il V/mq medio residenziale di mercato sara abbattuto del 40%.

Valore medio a mq per superficie residenziale: 1.150 € + € 1.650 / 2= € 1.400,00
Per la corte esclusiva il valore medio sara pari al 10% del valore del residenziale: € 140,00

Essendo in corso di costruzione il V/mq per superficie residenziale che si applichera ai
fini della presente stima sara pari al 60% del valore del residenziale stesso: € 840,00
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Per gli accessori diretti il valore medio sara pari al 60% del valore del residenziale: €
840,00

I1 Valore calcolato e congruo in quanto se comparato col costo di costruzione desunto da:
DEI TIPOLOGE EDILIZIE 2004, villa tipo A, costo di costruzione € 1.095,00 al mq;

Quindi le € 840,00 calcolate sono il V/mgq in corso di costruzione, I abitazione e priva di
impianti ed infissi.

La casistica in questione, come espresso nei punti precedenti, ( oneri di condono pagati,
bene libero ecc....), non necessita di adeguamenti sul V/mgq.

V di mercato dell” immobile: € 140,00 X 555 mq + € 840,00 X 124 mq = € 181.860,00 (
eurocentoottantunoottocentosessanta/00)
Roma 29 Ottobre 2019

In Fede
Arch Fernando Oronzi





