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Allegati: 

 
01. Vista aerea dei lotti di terreno e sovrapposizione con mappa catastale. 

02. Estratto di mappa del Foglio 65 Particella 10 del Comune di Palombara Sabina. 

03. Visura per immobile del Foglio 65 Particella 10 del Comune di Palombara Sabina. 

04. Estratto di mappa del Foglio 65 Particella 635 del Comune di Palombara Sabina. 

05. Visura per immobile del Foglio 65 Particella 635 del Comune di Palombara Sabina. 

06. Estratto di mappa del Foglio 66 Particella 144 del Comune di Palombara Sabina. 

07. Visura per immobile del Foglio 66 Particella 144 del Comune di Palombara Sabina. 

08. Estratto di mappa del Foglio 66 Particella 255 del Comune di Palombara Sabina. 

09. Visura per immobile del Foglio 66 Particella 255 del Comune di Palombara Sabina. 

10. Rilievo fotografico (1-16). 

11. Certificazione notarile. 

12a. Ispezione ipotecaria a nome dell’esecutato Pasquarelli Marcello. 

12b. Ispezione ipotecaria Foglio 65 Particella 10 del Comune di Palombara Sabina. 

12c. Ispezione ipotecaria Foglio 65 Particella 635 del Comune di Palombara Sabina. 

12d. Ispezione ipotecaria Foglio 66 Particella 144 del Comune di Palombara Sabina. 

12e. Ispezione ipotecaria Foglio 66 Particella 255 del Comune di Palombara Sabina. 

12f. Ispezione ipotecaria Foglio 66 Particella 5 del Comune di Palombara Sabina. 

12g. Ispezione ipotecaria Foglio 66 Particella 290 del Comune di Palombara Sabina. 

12h. Ispezione ipotecaria Foglio 66 Particella 291 del Comune di Palombara Sabina. 

12i. Ispezione ipotecaria Foglio 66 Particella 292 del Comune di Palombara Sabina. 

13a. Certificato Destinazione Urbanistica Foglio 65 Particelle 10-635 del Comune di Palombara Sabina. 

13b. Certificato Destinazione Urbanistica Foglio 66 Particella 144 del Comune di Palombara Sabina. 

13c. Certificato Destinazione Urbanistica Foglio 66 Particella 255 del Comune di Palombara Sabina. 

14. Atto rogato dal Notaio Dott. Franco Bartolomucci repertorio n.294161 raccolta n.42755 del 
09.05.2002. 

15.  Schema Riassuntivo. 
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RELAZIONE 

 

A) MANDATO E PROPOSIZIONE DEI QUESITI.  

 Il sottoscritto Arch. Raffaele Bencardino, nominato Esperto dal Giudice dell’Esecuzione, prestava 

giuramento di rito e riceveva il mandato depositare <una perizia di aggiornamento in cui valuti all’attualità 

i soli beni costituenti i lotti n.10, 14, 20, 24 secondo i quesiti contenuti nell’ordinanza del 10.09.2020=. 

 

B) SVOLGIMENTO DELL'ISTRUTTORIA TECNICA. 

 Lo scrivente ha proceduto agli accertamenti a lui commessi ed in particolare: 

• in data 28.05.2022 è acceduto, alla presenza del Custode nominato, presso i lotti di terreno pignorati al 

fine di procedere con le attività necessarie alla stima; 

• in data 28.06.2022 ha provveduto ad effettuare visure catastali; 

• in data 25.07.2022 ha provveduto ad effettuare visure catastali; 

• in data 26.07.2022 ha inoltrato via PEC all’Ufficio Tecnico del Comune di Palombara richiesta di 

<certificato di destinazione urbanistica=; 

• in data 27.07.2022 ha provveduto a richiedere presso l’Archivio Notarile di Roma Atto rogato dal Notaio 

Dott. Franco Bartolomucci repertorio n.294161 del 09.05.2022. 

• in data 10.08.2022 ha provveduto a ritirare all’Archivio Notarile di Roma copia Atto rogato dal Notaio 

Dott. Franco Bartolomucci repertorio n.294161 del 09.05.2022. 

• in data 04.10.2022 ha provveduto a ritirare all’Ufficio Tecnico del Comune di Palombara <certificato di 

destinazione urbanistica=; 

• in data 24.01.2023 ha effettuato, sul sito dell’Agenzia del Territorio – Servizio pubblicità immobiliare -

Ufficio Provinciale del Territorio di Roma - Circoscrizione di Roma 2 -, <Ispezione= inerente all’immobile 

oggetto dell’esecuzione ed ha quindi ha estratto <Elenco sintetico delle formalità=; 

• in data 03.02.2023 ha effettuato, sul sito dell’Agenzia del Territorio – Servizio pubblicità immobiliare -

Ufficio Provinciale del Territorio di Roma - Circoscrizione di Roma 2 -, <Ispezione= inerente all’immobile 

oggetto dell’esecuzione ed ha quindi ha estratto <Elenco sintetico delle formalità=. 
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Fig.02 – Visura Ipotecaria come da allegato 12a alla presente relazione. 
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Stato di possesso dei beni. 

I beni pignorati sono terreni e si trovano nella disponibilità dell’esecutato. 

 

Stato civile dell’esecutato. 

Alla data del rogito (09.05.2002) il Signor Pasquarelli Marcello ha dichiarato di essere celibe. 

  

Correttezza del diritto pignorato e quello di cui l’esecutato è titolare. 

E’ stata verificata la corrispondenza tra il diritto pignorato e quello di cui l’esecutato Pasquarelli 

Marcello è titolare. L’esecutato è proprietario per 1/1 dei beni ubicati nel Comune di Palombara Sabina 

individuati al Foglio 65 Particella 10, Foglio 65 Particella 635, Foglio 66 Particella 144, Foglio 66 Particella 255. 

I beni staggiti sono stati pignorati per l’intero. 

 

Analisi della conformità degli identificativi catastali tra quanto riportato negli atti del catasto e nel 

pignoramento e nella nota di trascrizione. 

Gli identificativi catastali indicati nella visura catastale corrispondono a quelli riportati nell’atto di 

pignoramento e nella nota di trascrizione dello stesso. 

 

Sovrapposizione di ortofoto o foto satellitari con mappe catastali. 

Le sovrapposizioni delle foto satellitari con le mappe catastali dei singoli lotti sono riportate come 

allegato 01 alla presente relazione.  
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2.DESCRIZIONE DEI BENI 

I beni pignorati sono ubicati nel Comune di Palombara Sabina individuato dall’ovale nero, e sono 

costituiti da più lotti di terreno distinti al Foglio 65 Particella 10 individuato dal cerchio rosso, al Foglio 65 

Particella 635 individuato dal cerchio giallo, al Foglio 66 Particella 144 individuato dal cerchio celeste e al 

Foglio 66 Particella 255 individuato dal cerchio viola.  

 

 

Fig.03 - Inquadramento provinciale – l’ovale sovrasta il Comune in cui sono ubicati i beni oggetto di stima. 

 

 

Fig.04 – Inquadramento comunale - I cerchi sovrastano i beni oggetto di stima. 
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LOTTO 10 

Foglio 65 Particella 10 
Il bene consta di un terreno a destinazione <Agricola= della superficie di ettari 02 are 87 centiare 30 

(mq 28.730), con media pendenza in discesa nella direzione ovest-est. 

Il bene è a disposizione dell’esecutato che ne è proprietario per atto Bartolomucci del 09.05.2002. 

E’ possibile l’accesso al cespite dalla strada delle Lame, risultando il lotto non intercluso. 

 

 

Fig.05 – Sovrapposizione vista aerea con mappa catastale.  

 

 

Fig.06 – Inquadramento su estratto di mappa. Il cerchio indica la Particella oggetto di stima. 
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Ispezione Ipotecaria Foglio 65 Particella 10 
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Fig.07 – Visura Ipotecaria come da allegato 12b alla presente relazione. 
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Fig.09 – Certificato di destinazione Urbanistica come da allegato 13a alla presente relazione. 

  

 Esistenza di censo, livello o uso civico 

Dagli accessi eseguiti presso l’Ufficio Tecnico si è rilevato che il terreno su cui insiste il bene non è 

gravato da censo, livello o uso civico. 
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LOTTO 14 

Foglio 65 Particella 635 
Il bene consta di un terreno a destinazione <Agricola= della superficie di ettari 01 are 63 ca 90 

(mq16.390) con media pendenza in discesa nella direzione ovest-est.  

Il bene è a disposizione dell’esecutato che ne è proprietario per atto Bartolomucci del 09.05.2002. 

E’ possibile l’accesso al cespite dalla strada che diparte da Strada dei Colli realizzata nella parte 

terminale sulla Particella 635, risultando il lotto non intercluso. 

 

Fig.10 – Sovrapposizione vista aerea con mappa catastale.  

 
Fig.11 – Inquadramento su estratto di mappa. Il cerchio indica la Particella oggetto di stima. 

F
irm

at
o 

D
a:

 B
E

N
C

A
R

D
IN

O
 R

A
F

F
A

E
LE

 E
m

es
so

 D
a:

 A
R

U
B

A
P

E
C

 S
.P

.A
. N

G
 C

A
 3

 S
er

ia
l#

: 3
cd

df
17

90
ee

fd
22

7f
4a

d0
7f

e7
5a

47
20

c

mailto:raffaele.bencardino@pec.archrm.it
mailto:ingegnere.bencardino@gmail.com


STUDIO BENCARDINO 
ARCHITETTURA E INGEGNERIA FORENSE 

Arch. Raffaele Bencardino - Ing. Daniele Bencardino – Arch. Valeria Bencardino 
 

TRIBUNALE ORDINARIO DI TIVOLI – UFFICIO ESECUZIONI IMMOBILIARI - R. G. E. 3474/2009 

Pag. 19 di 44 

00019 TIVOLI (RM) - Via Vincenzo Pacifici 20 - Tel 0774.331.615 

c.f. BNC RFL 55A27 A773Y - Part. IVA 00022301006 - architetto.bencardino@gmail.com - raffaele.bencardino@pec.archrm.it Cell. 349.83.10.208 

c.f. BNC DNL 86A26 H501L – Part. IVA 10776941006 - ingegnere.bencardino@gmail.com - da.bencardino@pec.ording.roma.it Cell. 339.19.13.132 

 

Ispezione Ipotecaria Foglio 65 Particella 635. 
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Fig.12 – Visura Ipotecaria come da allegato 12c alla presente relazione. 
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Fig.14 – Certificato di destinazione Urbanistica come da allegato 13a alla presente relazione. 

  

 Esistenza di censo, livello o uso civico 

Dagli accessi eseguiti presso l’Ufficio Tecnico si è rilevato che il terreno su cui insiste il bene non è 

gravato da censo, livello o uso civico. 
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LOTTO 20 

Foglio 66 Particella 144 
Il bene consta di un terreno a destinazione <Agricola= della superficie di ha 03 are 83 ca 51, con 

leggera pendenza in discesa nella direzione est-ovest. 

Il bene è a disposizione dell’esecutato che ne è proprietario per atto Bartolomucci del 09.05.2002. 

E’ possibile l’accesso al cespite dalla SP 636 ad ovest e da strada vicinale privata con accesso da 

Strada di San Francesco, risultando il lotto non intercluso. 

 

Fig.15 – Sovrapposizione vista aerea con mappa catastale.  

 
 

Fig.16 – Inquadramento su estratto di mappa. Il cerchio indica la Particella oggetto di stima. 
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Ispezione Ipotecaria Foglio 66 Particella 144 
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Fig.17 – Visura Ipotecaria come da allegato 12d alla presente relazione. 

 

 

 

F
irm

at
o 

D
a:

 B
E

N
C

A
R

D
IN

O
 R

A
F

F
A

E
LE

 E
m

es
so

 D
a:

 A
R

U
B

A
P

E
C

 S
.P

.A
. N

G
 C

A
 3

 S
er

ia
l#

: 3
cd

df
17

90
ee

fd
22

7f
4a

d0
7f

e7
5a

47
20

c

mailto:raffaele.bencardino@pec.archrm.it
mailto:ingegnere.bencardino@gmail.com


STUDIO BENCARDINO 
ARCHITETTURA E INGEGNERIA FORENSE 

Arch. Raffaele Bencardino - Ing. Daniele Bencardino – Arch. Valeria Bencardino 
 

TRIBUNALE ORDINARIO DI TIVOLI – UFFICIO ESECUZIONI IMMOBILIARI - R. G. E. 3474/2009 

Pag. 28 di 44 

00019 TIVOLI (RM) - Via Vincenzo Pacifici 20 - Tel 0774.331.615 

c.f. BNC RFL 55A27 A773Y - Part. IVA 00022301006 - architetto.bencardino@gmail.com - raffaele.bencardino@pec.archrm.it Cell. 349.83.10.208 

c.f. BNC DNL 86A26 H501L – Part. IVA 10776941006 - ingegnere.bencardino@gmail.com - da.bencardino@pec.ording.roma.it Cell. 339.19.13.132 

Ispezione Ipotecaria Fabbricato Foglio 66 Particella 290 

 

 

 

Fig.18 – Visura Ipotecaria come da allegato 12g alla presente relazione. 
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Ispezione Ipotecaria Fabbricato Foglio 66 Particella 291. 

 

 

 

Fig.19 – Visura Ipotecaria come da allegato 12h alla presente relazione. 

 

Ispezione Ipotecaria Fabbricato Foglio 66 Particella 292. 

 

 

Fig.20 – Visura Ipotecaria come da allegato 12i alla presente relazione.
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Confini catastali. 

Il lotto di terreno confina a nord con la Particella 212, ad est con la strada provinciale Sp 636, a sud 

con le Particelle 226 e 191, ad ovest con la Particella 256. 

Il terreno circonda le Particelle 290, 291, 292 che non sono tate trasferite e che non risultano oggetto 

di alcun atto a favore dell’esecutato. 

 

 

 

Particolare dell’estratto di mappa del  
Foglio 66 Particella 144. 

 

 

 

 

Foto n.6 – La freccia indica la Particella 290. 
 

 

 

 

 

  

Foto n.7 – La freccia indica la Particella 290. La freccia indica la Particella 290. 
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Foto n.8 - La freccia nera indica la Particella 291. Foto n.9 - La freccia nera indica la Particella 292. 

 

 

 

 

Tenuto conto della diversa titolarità delle Particelle 290, 291 e 292 rispetto alla Particella 144, dovrà 

costituirsi servitù che consenta l’accesso e la manovra a favore di detti fabbricati ed a carico della 

Particella 144. 

 

Dall’osservazione dello stato dei luoghi e dal confronto con quanto riportato in mappa, si osserva un 

ampliamento dell’area di sedime della Particella 290 sul terreno identificato dalla Particella 144. 

 

  

Foto n.6 – La freccia rossa indica la tettoia non riportata in 
mappa 

Particolare dell’estratto di mappa del  
Foglio 66 Particella 144 

 

 
    Destinazione Urbanistica dell’area di sedime del fabbricato. 

Dal certificato di destinazione urbanistica rilasciato dal Comune di Palombara Sabina si evince la 

destinazione della Particella oggetto di esecuzione in funzione della Variante Generale al P.R.G. 

approvato con D.G.R. n.757 del 13.12.2016 e pubblicata sul B.U.R.L. n.102 supplemento 1 del 22.12.2016. 
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Fig.22 – Certificato di destinazione Urbanistica come da allegato 13b alla presente relazione. 

  

 Esistenza di censo, livello o uso civico 

Dagli accessi eseguiti presso l’Ufficio Tecnico si è rilevato che il terreno su cui insiste il bene non è 

gravato da censo, livello o uso civico. 
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LOTTO 24 

Foglio 66 Particella 255 
Il bene consta di un terreno in parte a destinazione <Agricola= parte a destinazione <Commerciale= 

e parte a <Servizi Pubblici=. La superficie complessiva del lotto è di ettari 2 are 47 centiare 00 (mq 24.700), 

con leggera pendenza in discesa nella direzione est-ovest. 

Il bene è a disposizione dell’esecutato che ne è proprietario per atto Bartolomucci del 09.05.2002. 

E’ possibile l’accesso al cespite dalla Strada SP 636 ad ovest e dalla SP Cinque Sassi ad Ovest, 

risultando il lotto non intercluso. 

 

Fig.23 – Sovrapposizione vista aerea con mappa catastale.  
 

 
 

Fig.24 – Inquadramento su estratto di mappa. Il cerchio indica la Particella oggetto di stima. 
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Ispezione Ipotecaria Particella 5 acquistata dall’esecutato e che ha dato origine alla Particella 255 

 

 

Fig.25 – Visura Ipotecaria come da allegato 12e alla presente relazione. 
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Ispezione Ipotecaria Particella 255 (oggetto di pignoramento). 

 

 

Fig.26 – Visura Ipotecaria come da allegato 12f alla presente relazione. 
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Destinazione Urbanistica dell’area di sedime del fabbricato. 

Dal certificato di destinazione urbanistica rilasciato dal Comune di Palombara Sabina si evince la 

destinazione della Particella oggetto di esecuzione in funzione della Variante Generale al P.R.G. 

approvato con D.G.R. n.757 del 13.12.2016 e pubblicata sul B.U.R.L. n.102 supplemento 1 del 22.12.2016. 
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Fig.28 – Certificato di destinazione Urbanistica come da allegato 13c alla presente relazione. 

  

  

 Estratto NTA zona Commerciale PRG Palombara Sabina. 

  

 Articolo 13 – Insediamenti produttivi 

 … 

 Zone Cm attività commerciali 

 Nella formazione dei piani urbanistici di esecuzione si dovranno rispettare per la zona Cm le 

seguenti prescrizioni:  
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a) destinazione d'uso: é consentita lacostruzione di edifici destinati a: 

•impianti produttivi di carattere commerciale e turistico; 

•depositi e magazzini; 

 

b) distacco minimo di tutti i confini: ml. 10,00, l’edificazione a confine può essere consentita, 

purché in aderenza con altri impianti; 

c) altezza massima: ml. 10,00 eccettuati silos e serbatoi idrici; 

d) parcheggi pubblici e servizi pubblici: 80mq ogni 100mq di superficie utile; 

e) indice di fabbricabilità fondiaria: 1,5 mc/mq.;  

f) lotto minimo mq. 2.000. 

Le zone Cm già pianificate in base al precedente PRG sono attuate per intervento diretto, 

mentre quelle nuove sono attuate a mezzo PUA esteso all’intero comparto e con la 

applicazione dell’indice di utilizzazione territoriale di 35 mq per 100 mq , altezza massima 

10mt e numero di piani massimo 2, distacco minimo di tutti i confini: ml. 10,00, l’edificazione a 

confine può essere consentita, purché in aderenza con altri impianti, parcheggi pubblici e 

servizi pubblici: 80mq ogni 100 mq di superficie utile, salvo maggiori oneri fissati dal 

comparto. 

  

 Esistenza di censo, livello o uso civico. 

Dagli accessi eseguiti presso l’Ufficio Tecnico si è rilevato che il terreno su cui insiste il bene non è 

gravato da censo, livello o uso civico. 
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4. STIMA 

E’ d’obbligo, prima di procedere alla stima, premettere che l’aspetto previsionale, insito in ogni 

valutazione, è quello che consente l’adozione di procedimenti alternativi, più o meno adatti a 

determinare il più probabile valore del bene da stimare, che si avvicini maggiormente al prezzo che verrà 

poi realizzato e sia quindi sancito storicamente dal mercato. Pertanto il criterio di stima più idoneo da 

seguire è stato ritenuto quello denominato <a valore di mercato=. E’ stata quindi condotta una indagine 

conoscitiva, comparando i prezzi del libero mercato (condizionato dalla domanda e dall’offerta), con il 

bene oggetto della stima. La comparazione che si basa sul raffronto tra il bene da valutare ed altri beni di 

caratteristiche analoghe, che siano state oggetto di scambio e di cui siano noti valori, fornisce la possibilità 

di avere il prezzo certo. 

Stante la necessità di dover oggettivare al meglio il risultato della valutazione nel calcolo per la 

determinazione del più probabile valore di mercato, sono stati presi in considerazione i valori forniti dai 

maggiori istituti che operano nel settore, le cui banche dati sono il risultato di indagine diffusa sul territorio e 

conseguentemente basato su un campione molto esteso. 

 

 Agenzie immobiliari. 

E’ stata effettuata un’indagine conoscitiva presso le maggiori agenzie immobiliari che pubblicano 

offerte in rete WEB.  

Tra i lotti posti in vendita, che risultano in quantità esigua, è stato rilevato un terreno sito in prossimità 

della Particella 144, in leggero declivio con n.85 piante d’ulivo ad un prezzo unitario di 2,75 €/mq. 

Tale valore costituisce il riferimento di stima tenuto conto che il v.a.m, il cui ultimo listino risale al 2019, 

risulta di molto superiore al valore di mercato dei terreni in vendita. 

Per quanto concerne il lotto n. 10 e il lotto n. 14 si applica una ulteriore riduzione del 10% per via 

delle caratteristiche orografiche e di esposizione del terreno, ottenendo così un valore unitario assegnato 

di 2,48€/mq.  

Anche al lotto n.20 sarà assegnato il valore di 2,48 €/mq poiché su di esso graverà la servitù, a 

favore dei fabbricati individuati dalle Particelle 290, 291 e 292, tale da consentire l’accesso e la manovra 

sulla Particella 144.   

Per quanto concerne l’area a destinazione commerciale, non essendo stati rinvenuti comparabili. è 

stato utilizzato il valore ai fini IMU desumibile dal sito istituzionale del Comune di Palombara Sabina. 
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DETERMINAZIONE VALORE LOTTI 

LOTTO 
DATI 

CATASTALI 

DESTINAZIONE 

URBANISTICA 
QUALITA’ SUPERFICIE 

VALORE 

AGRICOLO 

RILEVATO 

-  

VALORE 

UNITARIO 

AI FINI IMU 

VALORE 
VALORE 

LOTTO 

VALORE LOTTO 

ARROTONDATO 

[-] [-] [-] [-] [mq] [€/mq] [€] [€] [€] 

LOTTO 

N. 10 
F 65 P 10 

Zona <E= 
(Attività 

agricola) 
Frutteto 27.100 2,48 67.208,00 

68.512,00 69.000,00 
Zona <Bosco= 
(da sovrapp.  

EM - -Prg) 
Bosco 1.630 0,8 1.304,00 

LOTTO 

N.14 
F 65 P 635 

Zona <E= 
(Attività 

agricola) Parte 
Zona <Bosco= 

Uliveto 16.390 2,48 40.647,20 40.647,20 41.000,00 

LOTTO  

N. 20 
F 66 P 144 

Parte Zona <E= 
(Attività 

agricola) 
 

Vigneto 4.500 2,48 11.160,00 

95.110,48 95.000,00 Uliveto 26.051 2,48 64.606,48 

Frutteto 7.800 2,48 19.344,00 

LOTTO 

N.24 
F 66 P 255 

Parte Zona <E= 
(Attività 

agricola) 

Frutteto/ 
seminativo 

17.630 2,75 48.482,50 

188.615,00 189.000,00 
Parte Zona 

<Cm= 
(commerciale) 

- 3.240 40,00 129.600,00 

Parte Zona <F= 
(Servizi 

Pubblici) 
- 3.830 2,75 10.532,50 

 

Tivoli 06.02.2023 

 

Salvo e&o.                                                   Arch. Raffaele Bencardino 
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