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Ha visionato la documentazione tecnica, grafici e titoli edilizi prodotti dall’esecutato, nonché tutte 

le informazioni urbanistiche del sito e del fabbricato 

Ho altresì proceduto a richiedere e reperire la documentazione catastale, visura telematica, con 

relativa scheda scala 1:200, elaborato planimetrico scala 1:500 ed estratto di mappa scala 1:1000,  

(All. B) che in appresso sono descritte. 

Vista la documentazione acquisita, fatti i dovuti rilievi nonché la verifica dei beni pignorati ha 

potuto redigere la presente perizia in funzione dei quesiti posti, quali: 

1) verifichi, prima di ogni altra attività, la completezza della documentazione di cui 
all'art.567, 2° comma c.p.c. ( estratto del catasto e certificati delle iscrizioni e trascrizioni 
relative all'immobile pignorato effettuate nei venti anni anteriori alla trascrizione del 
pignoramento, oppure certificato notarile attestante le risultanze delle visure catastali e dei 
registri immobiliari) segnalando immediatamente al giudice ed al creditore pignorante 
quelli mancanti o inidonei; 

 
Da accertamenti effettuati con procedura telematica presso la Conservatoria dei Registri 

Immobiliari, visure Catastali, dalla documentazione depositata sul Fascicolo telematico, ho 

verificato la correttezza della documentazione ai sensi dell’art.567,2° comma c.p.c. . 

2) effettui di concerto con il custode, l’esame preliminare della documentazione di cui 
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.II. sulle iscrizioni e trascrizioni gravanti sul bene pignorato. 
In questo caso deve indicare, con riferimento a ciascuno degli immobili pignorati se la 
certificazione delle iscrizioni si estenda per un periodo pari ad almeno venti anni a ritroso 
dalla trascrizione del pignoramento e sia stata richiesta in relazione a ciascun soggetto che 
risulti proprietario (sulla scorta dei pubblici registri immobiliari) per il periodo 
considerato; se la certificazione delle trascrizioni ( sia a favore, che contro ) risalga sino ad 
un atto di acquisto derivativo od originario che sia stato trascritto in data antecedente di 
almeno venti anni la trascrizione del pignoramento e sia stata richiesta in relazione a 
ciascun soggetto che risulti proprietario ( sulla scorta dei pubblici registri immobiliari) per 
il periodo considerato. 
oppure: 
se il creditore procedente abbia optato per il deposito di certificazione notarile sostitutiva. 
In questo caso l’esperto deve precisare in riferimento a ciascuno degli immobili pignorati se 
questa risalga sino ad un atto di acquisto derivativo od originario che sia stato trascritto in 
data antecedente di almeno venti anni la trascrizione del pignoramento. 
- In secondo luogo, se il creditore procedente abbia depositato l’estratto catastale attuale  
(relativo cioè alla situazione al giorno del rilascio del documento) e l’estratto catastale 
storico (estratto che deve riguardare il medesimo periodo preso in considerazione dalla 
certificazione delle trascrizioni: 
il periodo cioè sino alla data dell’atto di acquisto derivativo od originario antecedente di 
almeno venti anni la trascrizione del pignoramento). 
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Nel caso di deposito della certificazione notarile sostitutiva , l’esperto deve precisare se i 
dati catastali attuali e storici degli immobili pignorati siano indicati nella detta 
certificazione. 
-In terzo luogo, l’esperto deve precisare se il creditore procedente abbia depositato il    
certificato di stato civile dell’esecutato. In difetto, l’esperto deve procedere all’immediata 
acquisizione dello stesso. 
Nel caso di esistenza di rapporto di coniugio, sempre in sede di controllo preliminare 
l’esperto deve acquisire il certificato di matrimonio rilasciato dal Comune del luogo in cui 
sia stato celebrato, con indicazione delle annotazioni a margine. Laddove risulti che alla 
data dell’acquisto l’esecutato fosse coniugato in regime di comunione legale ed il 
pignoramento non sia stato notificato al coniuge comproprietario, l’esperto indicherà tale 
circostanza al creditore procedente ed al G.E. 

 
Il CTU ha verificato: 

-  che il Creditore Procedente ha optato per il deposito di certificazione notarile a firma di 

Avv.  in (All. C); 

- La relazione notarile fa riferimento al bene pignorato. 

3) predisponga, sulla base dei documenti in atti, l’elenco delle iscrizioni e delle trascrizioni      
     pregiudizievoli (ipoteche, pignoramenti, sequestri, domande giudiziali, sentenze dichiarative    
    di fallimento ); 

 
 

               Elenco Formalità Pregiudizievoli aggiornate alla data del 13/11/2021 (All. D) 
 

-  ISCRIZIONE N. 2  del  ipoteca volontaria, concessione a garanzia di 

mutuo del 1  notaio  (Rm), rep.  a favore 

di , contro  e ; 

- TRASCRIZIONE N.  del 2  compravendita notaio  in 

rep.  a favore di  e , 

contro , ,  ; 

    - TRASCRIZIONE N. /  del  atto esecutivo o cautelare verbale di pignoramento     

 notificato dal Tribunale di Civitavecchia in data 1 0 rep.  a favore di  

 contro  e ; 

    -TRASCRIZIONE N. /  del atto esecutivo o cautelare ordinanza di sequestro 

 conservativo notificato dal Tribunale di Roma in data 0  rep.  a favore di  e 

 contro  e . 
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4) acquisisca l’atto di provenienza ultraventennale ( ove non risultasse dalla documentazione 
in atti ); 

L’immobile è pervenuto con atto a Rogito notaio   rep. n. , Racc. 

 del 1 registrato a Roma 7 Ufficio delle Entrate in data  al n.  

Serie , (All. E ). 

 
5) descriva, previo necessario accesso insieme al custode, l’immobile pignorato indicando 

dettagliatamente: comune, località, via, numero civico, scala, piano,  interno, 
caratteristiche interne ed esterne, superficie (calpestabile) in mq. , confini e dati catastali 
attuali, eventuali pertinenze, accessori e millesimi di parti comuni (lavatoi, soffitte comuni, 
locali di sgombero, portineria, riscaldamento ecc.), avendo cura di precisare le 
caratteristiche oggettive dell’immobile in relazione all’art. 10 D.P.R. 633/1972  e se la 
vendita immobiliare sia soggetta ad I.V.A.,  ovvero nel caso di immobili abitativi, dica il 
CTU se possa sussistere la possibilità di esercizio dell’opzione IVA per l’imponibilità IVA 
essendo già trascorsi i 5 anni dall’ultimazione della costruzione o del ripristino; 
 

DESCRIZIONE BENI PIGNORATI : 

 

1- APPARTAMENTO SITO NELLA FRAZIONE DI  COMUNE DI FIUMICINO (Rm) posto 

su tre livelli, seminterrato, terra e primo, composto al piano seminterrato da 

soggiorno/pranzo/cucina, bagno, camera, ripostiglio e locale tecnico, al piano terra da 

soggiorno/pranzo/cucina, bagno, portico e giardino comprensivo dell’area destinata a 

parcheggio, al piano primo da tre camere di cui una con annesso guardaroba, due bagni, 

disimpegno, ballatoio e balcone,  il tutto collegato tramite scala interna;   in Via  

n , piano: S1-T-1, censito al N.C.E.U. al Fog.  part.  Sub.  categoria 

Catastale A/7, classe 7, vani , rendita catastale Euro , il tutto come da 

prospetto sottostante riportante  le superfici; 

 

STATO DI FATTO CON INDICATE IN ROSSO le PORZIONI SANABILI E NON 

Ambienti Abitabili Sup. Netta  Sup. non 
Residenziali 
SNR  

Sup. Netta 

PIANO TERRA-PRIMO-SEMINTERRATO   

Ingresso/Soggiorno/pranzo 

piano terra 

Serra solare al piano terra   

Diversa distribuzione interna 

Mq.39.03  

Mq. 9.60     

A corpo  

A corpo          

Portico p.t. 16.20 
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CARATTERISTICHE INTERNE DELLE UNITÀ IMMOBILIARI: 

1- Appartamento 

Come si può evincere dalle foto (All. F) lo stato conservativo dell’intero immobile è in 

buone condizioni. 

Nel complesso l’impianto elettrico risulta a norma, gli scarichi dei bagni sembrano 

perfettamente funzionanti, l’impianto di riscaldamento è autonomo, le finiture interne  ed 

esterne compreso gli infissi risultano quelle originarie all’atto della costruzione. 

Stante quanto sopra detto, l’unità immobiliare non necessita di interventi di manutenzione 

ordinaria in quanto le sue condizioni generali sono ottime . 

  

Caratteristiche Esterne 

L’unità immobiliare risulta essere un villino di tre piani fuori terra.  

La struttura portante è in c.a. con tamponature tradizionali presumibilmente in laterizio e malta 

cementizia, rivestite in parte con parametro a faccia vista. 

L’appartamento ha visuale diretta su tre lati , di cui uno su strada Via Barano d’Ischia e gli altri due 

su lotti edificati confinanti,  l’altro lato è una parete posta sul confine con l’altro lotto abitazione, 

particella 506. 

Dal sopralluogo non ho riscontrato cedimenti strutturali a vista nè tantomeno fessurazioni e/o 

situazioni di degrado significativi . 

Nel complesso lo stato conservativo si può definire buono. 

Si allega rilievo fotografico interno ed esterno  ( All. F) 

6) accerti la conformità tra descrizione attuale del bene ( indirizzo, numero civico, piano, 
interno, dati catastali e confini ) e quella contenuta nel pignoramento evidenziando, in 
caso di rilevata difformità: a) se i dati indicati in pignoramento non hanno mai identificato 
l’immobile e non consentono la sua univoca identificazione; b) se i dati indicati in 
pignoramento sono errati ma consentono l’individuazione del bene; c) se i dati indicati nel 
pignoramento, pur non corrispondendo a quelli attuali, hanno in precedenza individuato 
l’immobile rappresentando, in questo caso, la storia catastale del compendio pignorato; 
comunale; acquisisca, ove non depositate le mappe censuarie che egli ritenga indispensabili 
per la corretta identificazione del bene; 
 

Previo accertamento ho verificato che vi è corrispondenza tra la descrizione attuale e quella 

contenuta nel pignoramento; 
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7) proceda, ove necessario, ad eseguire le necessarie variazioni per l’aggiornamento del 

catasto, provvedendo, in caso di difformità o mancanza di idonea planimetria del bene, alla 
sua correzione o redazione ed all’accatastamento delle unità immobiliari non regolarmente 
accatastate; 
 

Non è stato necessario provvedere alla variazione catastale in quanto non vi sono difformità o 

mancanza di planimetrie. 

 
8) indichi l’utilizzazione prevista dallo strumento urbanistico ed acquisisca, ove non 

depositati, i certificati di destinazione urbanistica ( solo per i terreni ) di cui all’art. 30 del 
D.P.R. 6 giugno 2001, n. 380, dando prova, in caso di mancato rilascio di detta 
documentazione da parte dell’Amministrazione competente, della relativa richiesta; 
 

9) indichi la conformità o meno della costruzione alle autorizzazioni o concessioni 
amministrative e l’esistenza o meno di dichiarazione di agibilità. In caso di costruzione 
realizzata o modificata in violazione della normativa urbanistico – edilizia, descriva 
dettagliatamente la tipologia degli abusi riscontrati e dica se l’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 l’eventuale presentazione di istanze 
di condono, indicando il soggetto istante e la normativa in forza della quale l’istanza sia 
stata presentata, lo stato del procedimento, i costi per il conseguimento del titolo in 
sanatoria e le eventuali oblazioni già corrisposte o  da corrispondere; verifichi in ogni altro 
caso, ai fini della istanza di condono che l’aggiudicatario possa eventualmente presentare, 
che gli immobili pignorati si trovino nelle condizioni previste dall’art. 40, comma sesto, 
della legge 28 febbraio 1985, n.47 ovvero dell’art.46, comma quinto del decreto del 
Presidente della Repubblica del 06 giugno 2001, n.380, specificando il costo per il 
conseguimento del titolo in sanatoria; 
 

I beni pignorati sono stati autorizzati dal seguente titolo edilizio e precisamente: 

- Licenza Edilizia n.  del . 

Legittimati dal seguente titolo edilizio riguardante il cambio di destinazione d’uso da servizi a 

superficie abitabile posta al piano seminterrato: 

- Concessione Edilizia in Sanatoria n. /S/  del  

Successivamente comunicati i seguenti titoli:  

- C.I.L.A. prot. n.  del 2  per fusione dei due appartamenti in un unico 

appartamento e diversa distribuzione degli spazi interni e certificato di collaudo finale in 

data  prot.n  

- S.C.I.A. per ampliamento e modifiche prospettiche, L.R.21/09 art.3 “Piano Casa”. 

Il sottoscritto in fase di sopralluogo ha riscontrato l’uso diverso di una parte dell’area esterna del 

fabbricato, come si evince dalla documentazione fotografica, la stessa è diventata una serra solare 
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a servizio dell’abitazione, al fine di avere un risparmio energetico, inoltre è presente anche una 

modesta vasca. La serra solare può essere regolarizzata attraverso una pratica edilizia completa di 

una relazione a firma di un ingegnere specialistico dove attraverso l’analisi del risparmio e 

guadagno energetico correlato, si dimostri che l’intervento realizzato garantisce i requisiti di 

risparmio energetico richiesti dal regolamento edilizio. Se tutto ciò non fosse possibile gli infissi a 

chiusura di detto spazio dovranno essere rimossi perché configurano un volume non 

regolarizzabile.  Mentre l’installazione della vasca può essere considerata un elemento da giardino 

come area ludica che rientra tra le opere del glossario – edilizia libera.  

Inoltre al piano terra l’abitazione risulta ampliata attraverso la tamponatura del portico d’ingresso, 

con la messa in opera di infissi, opera che poteva essere ricompresa nel progetto L.R. (Regione 

Lazio) n. 21/2009 art.3, in quanto rientrava nella superfice in ampliamento consentita. 

Ad oggi detta opera configura un aumento di volume non regolarizzabile in quanto il piano casa 

regionale è scaduto. Tale regolarizzabile si potrà fare solo attraverso una pratica di accertamento 

di conformità (con la doppia conformità urbanistica), l’opera deve essere conforme alle vigenti 

norme urbanistiche sia al momento della realizzazione che ad oggi, presumibilmente non sarà 

possibile anche perché all’epoca invece di presentare il progetto con il Piano Casa, si sarebbe 

richiesto un Permesso di Costruire per ampliamento. Internamente ci sono anche dei modesti 

interventi per diversa distribuzione degli spazi regolarizzabili.  La spesa totale a corpo, 

comprensiva delle spese tecniche per le pratiche edilizie e catastali, oneri e diritti da pagare al 

Comune, costo per lo smontaggio degli infissi dell’ampliamento, si aggirano intorno ad Euro 

20.000,00 circa.    

 
10) verifichi lo stato di eventuali procedimenti giudiziari relativi al bene pignorato; 

 
Non sussiste tale condizione. 

 
11) accerti se l’immobile è libero o occupato; acquisisca il titolo legittimante il possesso o la 

detenzione del bene evidenziando se esso ha data certa anteriore alla trascrizione del 
pignoramento; verifichi se risultano registrati presso l’ufficio del registro degli atti privati 
contratti di locazione e/o se risultino comunicazioni alle autorità di pubblica sicurezza ai 
sensi dell’art.12 del D.L. 21 marzo 1978, n.59, convertito in L. 18 maggio 1978, n.191. 
Qualora risultino contratti di locazione opponibili alla procedura esecutiva indichi la data 
di scadenza, la data fissata per il rilascio o se sia ancora pendente il relativo giudizio; 
valuti la rispondenza del canone al valore di mercato al momento della conclusione del 
contratto e, in caso negativo, la differenza rispetto a tale valore. 

12) ove l’immobile sia occupato dal coniuge separato o dall’ex coniuge del debitore esecutato 
acquisisca il provvedimento di assegnazione della casa coniugale; 
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 Nella specie, si ritiene di non effettuare delle detrazioni al valore ordinariamente trovato visto 

che le condizioni generali sono ottime e che pertanto il valore di stima non deve essere ridotto 

della relativa quota di vetustà. 

 
DETERMINAZIONE DEL VALORE di MERCATO 

 

CONTEGGI DI STIMA 

Viene utilizzata come base di calcolo, la consistenza metrica rilevata in sito, corrispondente a mq. 

200.68 circa,  la superficie (Snr)  è di mq.28.70 circa , che considerata al 60% da una superficie di 

mq.17.22 circa,  che sommata alla superficie utile da una superficie totale commerciale di mq. 

208,59 circa.             

Valore unità immobiliare                    Mq. 217,90 x 2.950,00 €/mq. = € 642.805,00 

A DETRARRE ADEMPIMENTI DESCRITTI A PAG.8, A Corpo = €20.000,00 

                                                                                                 -------------------------------- 

                                                                                                  In c.t. = € 622.805,00 

 

CONCLUSIONI 
Per tutto quanto sopra esposto, si ritiene che il più probabile valore di mercato dell’immobile 
sito nella frazione di  Comune di Fiumicino è di  € 623.000,00 
(Seicentoventitremila/00).  

 

ALLEGATI : 

• Allegato A – Verbale di sopralluogo 

• Allegato B – Documenti di Regolarità Catastale 

• Allegato C –  Certificazione Notarile 

• Allegato D –  Visure Ipo-Catastali Conservatoria 

• Allegato E – Atto di Provenienza 

• Allegato F –  Documentazione Fotografica 
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STUDIO TECNICO GEOMETRA
vt) 

tel.0 - cell
e.mail: .com- PEC: pec.it 

C.F. : C - P.Iva

Esecuzione Immobiliare n. /2020 Tribunale di Civitavecchia Pagina 12 di 12

La presente perizia viene depositata in n.1 originale + n.1 copie Relazione Sintetica, firmata 

in originale e con firma digitale. 

Certo di aver espletato l'incarico affidatomi secondo scienza e coscienza. 

  Il C.T.U. 
 Geom. 

 (documento originale sottoscritto con firma digitale  
    ai sensi dell’art.24 del D.Lgs 82/05) 

 TRIBUNALE DI CIVITAVECCHIA 

ASSEVERAZIONE PERITALE 

Il sottoscritto Geom. , nominato C.T.U. dal Tribunale di Civitavecchia nella 

Procedura Esecutiva N. /2020,  deposita presso codesta cancelleria la presente relazione 

peritale  e i vari allegati, con procedura telematica, firmati digitalmente. 

  Il C.T.U. 
 Geom. 

 (documento originale sottoscritto con firma digitale  
    ai sensi dell’art.24 del D.Lgs 82/05) 
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Esecuzione n.a.2020 R.G.E. Tribunale di Civitavecchia 

Verbale di accesso 

Pagina 1 di 3 

,15•,2.o Il giorno 14/7/2021 alle ore ....... �. ... ... . il sottoscritto Custode 

Giudiziario si è recato, unitamente al CTU nominato Geom. -

presso l'immobile sito in Fiumicino in 

--per effettuare I' accesso. 

n. 

Sono presenti i signori: 

······················· ... ..�'-�-�--·�···�·-·�: i . tu
()

� .. • .. h���:� ... � ... 0.�.d,; .. �Y&, 
.. �f;�Q-. .. � .. � .. (2,/.J\.<o 

D . I) . . " - cl " . 11 .. _, � -­
.� ... � .. 0.. � ..... � .. �-� 
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Firmato Da: CECCARELLI CLAUDIO Emesso Da: ARUBAPEC S.P.A. NG CA 3 Serial#: 36c8e52a250af8889e52ff4300b678e4
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Firmato Da: CECCARELLI CLAUDIO Emesso Da: ARUBAPEC S.P.A. NG CA 3 Serial#: 36c8e52a250af8889e52ff4300b678e4
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