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Bozza di perizia tecnica R.G. 200/2018

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
16/12/2018 (‘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. 200/2018.

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;

II fascicolo, a parere dello Scrivente, risulta essere completo, (all 3,3 a, 3 b).

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 cioe sine alla data dellatto di acquisto denvative od orgimario 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.

La suddetta e ultraventennale.

I dati catastali riportati in relazione al momento del pignoramento erano esatti, ( all 4, 4a,
4b, 4c ), sono stati variati successivamente dallo Scrivente attraverso procedura
informatizzata Do.c.Fa. in quanto lo stato dei luoghi, al momento del sopralluogo, ( all 5
), risultava essere difforme rispetto alla planimetria catastale di impianto.

e Appartamento sito in Civitavecchia, Via dei Narcisi snc snc, piano S1, t-1°, censito
al F 29, plle 930 e 931, sub 1, cat A/7, classe 3°, vani 7 (all 4, 4a e 4b );
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Nuovi dati catastali dovuti alla variazione depositata attraverso procedura
informatizzata Do.c.Fa. p.llo RM0376741 del 26/07/2019 ( all 6 e 6a ) che consistono in:

e ampliamento della superfice residenziale al piano primo attraverso chiusura di
un balcone;

e cambio di destinazione d’ uso al piano s1, da accessorio a residenziale, del
sottotetto, da accessorio a residenziale,

e aggiornamento della toponomastica;

Appartamento sito in Civitavecchia, Via dei Gladioli n°7 piano S1, t-1°-2°, censito al F 29,
plle 930 € 931, sub 1, cat A/7, classe 3°, vani 7 (all 6 e all 6a );

Lo Scrivente ha richiesto presso il Comune di Civitavecchia lo stato civile dell” esecutata,
(all 7):

3y predisponga, sulla base dei documenti 1n atti, I'elenco delle iscrizioni e delle trascrizioni
pregindizievoli (ipoteche, pignoramenti, sequestn, domande giudimali,  sentenze

dicharative di fallimentol;

Si conferma il contenuto della relazione notarile verificata tramite ispezione ipotecaria (
all3,3a, 3b).
L. [ISCRIZIONE del 27 /07/2000 - Registro Particolare 1828 Registro Generale 7567
Pubblico ufficiale NAPOLEONE GIANLUCA Repertorio 18464 del 27/07/2000
[FOTECA VOLONTARIA derivante da COMCESSIONE A CARANZIA DI MUTUD FOMDIARIO
Wota disponibile in formato elettronico
Presenza graffati

2, ISCRIZIONE del 24//12/2005 - Registro Particolare 3504 Registro Generale 14188
Pubblico ufficiale MAPOLEONE GIANLUCA Repertorio 30386/12777 del 22/12/2005
[FOTECA VOLONTARILA derivante da CONCESSIONE A CARANZIA DI MUTUO
Mota dizponibile in formato elettronico

Presenza graffati

3. ISCRIZIOME del 29/03 /2017 - Registro Particolare 444 Registro Generale 2639
Pubblico ufficiale TRIBUMALE Repertorio 18 del 19/12/2016
[POTECA GIUDIZIALE dertvante da SENTENZA DI CONDANNA
Wota disponibile in formato elettronico
Documenti successivi correlat:
I, Annotazione n, 346 del 09/04,/2018 (RESTRIZIONE DI BENI)
Presenza graffati

4. TRASCRIZIONE del 10/08,/2018 - Registro Particolare 5554 Registro Generale 7888
Pubblico ufficiale UFFICIALE GIUDIZIARIO TRIBUNALE Ol CIVITAVECCHIA Repertorio 2080 del
18/06/2018
ATTO ESECUTIVO O CAUTELARE - VERBALE DI PIGNORAMENTO IMMOBILI
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4) acquisisca 'atto di provenienza ultraventennale (ove non risultante dalla documentazione in

attu).;

Atto acquisito ultraventennale (all 8 ):

Atto di assegnazione a socio di cooperativa, Notaio Paolo Becchetti, del 02/07/1984,
registrato in Civitavecchia al n° 362, Volume 3°.

5)

5) descriva. previo necessario accesso insieme al custode. |immobile pignorato indicando

dettagliatamente: comune, localita, via, numero civico, scala, plano, interno, caratteristiche
interne ed esterne, superficie (calpestabile) in mq., confim e dat catastali attuali, eventual
pertinenze, accessori e millesimi di parmm comuni (lavatoi, soffitte comuni, locali di
sgombero, portinena, nscaldamento ecc.), avendo cura di precisare le carattenstiche
oggetiive dell immobile i relazione all’art. 10 D.P.R. 633/1972 e se la vendita immobiliare
sia sozeetla ad LV AL ovvero nel caso di immahili abitativi, dica 78 CTU se possa sussistere
fa possibilita i esercizio dell 'opzione [VA per imponibilitg 1VA essendo gia frascorsi | 3

anri dall 'wltimazione della costruzione o del ripristing;

A seguito di sopralluogo effettuato in data 03/05/2019, (all 5 ), presso I’ immobile sito
nel Comune Civitavecchia, Via dei Gladioli n°7 piano S1, t-1°-2°, censito al F 29, plle 930
e931,sub1, cat A/7, classe 3°, vani 7 (all 6 e all 6a ).

L" immobile si sviluppa su tre livelli fuori terra, corte esclusiva, ed un piano
seminterrato.

Piano terra:
Corte esclusiva;

balcone;
1 soggiorno, 1 cucina ed 1 bagno
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Viste esterne

Mappa senza titolo Legenda
> = 9 Via dei Gladioli, 7

Scrivi una descrizione per la tua mappa

Corte esclusiva
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Soggiorno e cucina
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Piano primo:

2 stanze da letto, 1 bagno, un disimpegno e due ripostigli ed un balcone.
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Piano secondo:

Sottotetto e terrazza.

Piano seminterrato:

Accessorio diretto costituito da una stanza, a.c. e c.t.
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Superfici di stima

Corte esclusiva: 123 mq;

Sup tot balconi: 27 mgq;

Superficie residenziale netta totale: 89 mgq;
Superficie residenziale lorda totale: 114 mq;
Superficie non residenziale netta: 60 mq;
Superficie non residenziale lorda: 70 mq.

Infine ai sensi dell” art 10 D.P.R. 633/1972 é di civile abitazione e non & possibile
esercitare 1" opzione I.V.A. in quanto il fabbricato & stato ultimato da pitt di 5 anni da
parte dell” impresa costruttrice.

6)

6) accerti la conformith tra la descrizione attuale del bene (indinzzo, numero civico, piano,
interno, dati catastali e confini) e guella contenuta nel pignoramento evidenziando, in
caso di rilevata difformita: a) se 1 dati indicah in pignoramento non hanno marn identificato
I"'immaobile & non consentono la sua univoca identificazione; b) se 1 dati indicati i
pignoramento sono erroner ma consentono Mindividuazione del bene, ¢) se 1 dati indicati nel
pgnoramento, pur non cormnspondendo a quell attuah, hanno in precedenza individuato
I"'immobile rappresentando, in questo caso, la storia catastale del compendio pignorato,
comunale; acquisisca, ove non depositate le mappe censuarie che egh rtenga indispensabili

per la corretta identificazione del bene

Il numero delle unita immobiliari oggetto di pignoramento non & variato, i dati corretti
all” attualita sono:

Civitavecchia, Via dei Gladioli n°7 piano S1, t-1°-2°, censito al F 29, plle 930 e 931, sub 1,
cat A/7, classe 3°, vani 7 (all 6 e all 6a).

7)

T) proceda, ove necessano, ad eseguire le necessarie variazioni per |'aggiornamento del
catasto provvedendo, in caso di difformita o mancanza di idonea planimetna del bene, alla
sua cotrezione o redazione ed all’accatastamento delle unna immaobiliat non regolarmente

goCatastare:

Nuovi dati catastali dovuti alla variazione depositata attraverso procedura
informatizzata Do.c.Fa. p.llo RM0376741 del 26/07/2019 ( all 6 e 6a ) che consistono in:
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e ampliamento della superficie residenziale al piano primo attraverso chiusura di
un balcone;
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e cambio di destinazione d’ uso al piano s1, da accessorio a residenziale, del

sottotetto, da accessorio a residenziale,

e aggiornamento della toponomastica;

Appartamento sito in Civitavecchia, Via dei Gladioli n°7 piano S1, t-1°-2°, censito al F 29,
plle 930 € 931, sub 1, cat A/7, classe 3°, vani 7 (all 6 e all 6a);

8)

8)

indichi  ['utilizzazione prevista dallo strumento urbanistico ed acquisisca, ove non

depositats, 1 certificat di destinazione wrbanistica (salo per @ terrent) di e all "articalo 30
del D.PR 6 giugno 2001, n. 380, dando prova, in caso di mancato rilascio di detta

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

Non necessario ai fini della stima.

9)

%)

indichi la conformita o meno della costruzione alle autonizzaziom 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 istante e la normativa in forza della quale |'istanza sia stata

presentata, lo stato del procedimento, 1 costi per il conseguimento del titolo in sanatoria e le
eventual oblaziom ga comsposte o da comispondere; venfichi i ogmi altro caso, @ fim
della istanza di condono che 'aggiudicatario possa eveniualmente presentare, che gh
immobil pignorati s1 trovino nelle condizioni 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 consegurmento del

titolo 1n sanaton d;

A seguito di sopralluogo effettuato in data 03/05/2019, (all 5 ), presso I" immobile sito
nel Comune Comune Civitavecchia, Via dei Gladioli n°7 piano S1, t-1°-2°, censito al F 29,
plle 930 e 931, sub 1, cat A/7, classe 3°, vani 7 (all 6 e all 6a ), ho riscontrato:

e un abuso NON sanabile al piano primo consistente nell’ ampliamento della
superficie residenziale tramite chiusura di un balcone.

e N° 2 abusi NON sanabili al piano sottotetto e seminterrato, dovuti ad una
utilizzazione diversa rispetto a quella della legittimazione urbanistica. Ripristino
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senza opere, ( camera da letto nel sottotetto, angolo cottura nel piano
seminterrato)
10)

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

Sentenza del Tribunale di Civitavecchia n°® 18 del 19/12/2016, (all 9).

11)

11)accerti se |"'immobile ¢ hbero o occupato; acquisisca 1l titolo legittimante 1l possesso o la
detenzione del bene evidenziando se esso ha data certa anteriore alla trascrizione del
pignoramento; verifichi se nsultano registrat presso "ufficio del registro degh att privati
contrath di locazione eo se nsultino comunicaziom alla locale autonita di pubblica
sicurezza ai sensi dell’art, 12 del DL, 21 marzo 1978, n.59, convertito in L, 18 maggio
1978, n.191. Qualora nsultno contrattt di locazione oppombili alla procedura esecutiva
indichi la data di scadenza, la data fissata per 1l nlascio o se sia ancora pendente 1l relativo
wiudhzio, valuti la nspondenza del canone al valore di mercato al momento della

conclusione del contratto e, in caso negativo, la differenza nspetto a tale valore.

L” immobile e occupato dall” esecutata******, il marito, *******, ed il fratello dell” esecutata
T

12)

12jove 'immobile sia occupato dal comuge separato o dall’ex comuge del debitore esecutato

acquisisca il provvedimento di assegnazione della casa comiugale;

Non necessario.
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
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guantificando gh eventuali onen di affrancazione o niscatio;
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Non ci sono vincoli urbanistici puntuali sul bene.
L’ esecutata ha dichiarato che non c’e il condominio.

14)

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

Alla data della notifica dell” atto di pignoramento la parte esecutata era intestataria dell’
immobile pignorato, come da atto:

e Atto di assegnazione a socio di cooperativa, Notaio Paolo Becchetti, del
02/07/1984, registrato in Civitavecchia al n°® 362, Volume 3°.

15)

15)dica se ¢ possibile vendere 1 berm pignorat in uno o pin lott; provveda, in guest ulhrmo
caso, alla loro formazione procedende (solo previa  autorizzazione del Giodice
dell’esecuzione) allidentificazione der nuovi confim ed alla redazione del framonamento;
alleghi, in questo caso, alla relazione estimativa 1 tipn debitamente approvat dall’Ufficio

Tecnico Erariale,

Il bene deve essere venduto in un unico lotto.



'EIH’I}ARCH.EI

w@@?

_1_;

16)

l6)determini il valore dell’immaobile con espressa e compiuta indicazione del cniterio di stima
e analitica descrizione della letteratura cui si @ fatto niferimento, caleolando la superficie
dell'immobile. speaificando quella commerciale. calcolando 1] valore per metro quadro e 1
valore complessivo, operando le opportune decurtaziom sul prezzo di stima considerando lo
stato di conservazione dell'immebile e come oppormibali alla procedura esecutiva 1 soh
contratti di locazione e 1 provvedimenti di assegnazione al comuge aventi data ceria
antenore alla data dv trasenzone del pignoramento (|"assegnazione della casa conugale
dovra essere ritenuta opponibile nel limiti di 9 anmi dalla data del provvedimento di
assegnazione se non trascritta ner pubblict registr ed antenore alla data di trascrizione del
prenoramento, non oppenibile alla procedura se disposta con provvedimento successivo alla
data di trascrizione del pignoramento, sempre opponibile se trascritia in data anteriore alla
data di trascrizione del pignoramento, in questo caso 'rmmobile verra valutato come se
fosse una nuda proprieta), lesperto esporra analiticamente gli adeguamenti e le correzioni

della stima, 1vi compresa la correzione del valore di mercalo praticata per |'assenza della

garanzia per vizi del bene venduto, e precisando tali adeguamenti in maniera distinta per gh
oner di regolarizzazione urbamistica, lo stato di uso e di manutenzione, lo stato di possesso,
1 vineoh e gh onern gundier non elimmabih nel corso del procedimento esecutivo, nonche

per le eventuali spese condominiali insolute,

La procedura estimativa adottata per la valutazione dell’ immobile sito nel Comune
Civitavecchia, Via dei Gladioli n°7 piano S1, t-1°-2°, e quella diretta, incentrata sul pit
probabile valore medio di mercato a mq, che sara” desunto dall’ OSSERVATORIO DEL
MERCATO IMMOBILIARE, (O.M.I.), dell’ Agenzia delle Entrate ( all 10).

Al fine di calcolare il piti probabile valore di mercato del 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.

Lo Scrivente per la tipologia edilizia del bene, ville e villini, ha calcolato il V residenziale
medio a mq che tiene conto dello stato d” uso del bene e delle opere di manutenzione
ordinaria nonché di ripristino che dovranno essere eseguite per il N° 2 abusi NON
sanabili al piano sottotetto e seminterrato, dovuti ad una utilizzazione diversa rispetto a
quella della legittimazione urbanistica.

Mentre 1" abuso NON sanabile al piano primo consistente nell’ ampliamento della
superficie residenziale piano tramite chiusura di un balcone e talmente esiguo che non
influisce nei valori di stima ed anch’ esso rientra nelle opere di manutenzione ordinaria
nonché di ripristino che dovranno essere eseguite.

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
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Valore medio a mq per superficie residenziale: 1.450 € + € 2.000 / 2= € 1.725,00
Per la corte esclusiva il valore medio sara pari al 10% del valore del residenziale: € 172,50
Per i balconi il valore medio sara pari al 25% del valore del residenziale: € 431,25

Per gli accessori diretti il valore medio sara pari al 60% del valore del residenziale: €
1.035,00

V di mercato dell”’ immobile: € 1.725 X 114 mq + € 172,50 X 123 mq + € 431,25 X 27 + €
1035,00 X 70 mq = € 301.961,25 ( eurodtrecentounmilanovecentosessantuno/25)

Roma 29 Ottobre 2019

In Fede
Arch Fernando Oronzi



