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INCARICO 

All'udienza del 11/05/2023, il sottoscritto Geom. Ferracci Francesco, con studio in Via Colle Girello, 62 A - 
00036 - Palestrina (RM),  email geom.ferracci.francesco@gmail.com,  PEC francesco.ferracci@geopec.it, Tel. 
338 2756882, veniva nominato Esperto ex art. 568 c.p.c. e in data 12/05/2023 accettava l'incarico e prestava 
giuramento di rito. 

PREMESSA 

I beni oggetto di pignoramento sono costituiti dai seguenti immobili: 

 Bene N° 1 - Appartamento ubicato a Subiaco (RM) - Contrada Vignola, civico 1 

DESCRIZIONE 

Trattasi di una abitazione posta al piano terra, con annessa corte esclusiva, composta da una veranda, due 
camere da letto, un soggiorno e cucina, sono presenti n. 3 bagni, e due locali deposito/cantina. L'accesso è 
garantito da una servitù di passaggio  ricadente sulla particella 303. Il parcheggio è garantito dalla corte 
esclusiva di pertinenza. 
 
L’immobile non risulta realizzato in regime di edilizia residenziale pubblica convenzionata e agevolata e 
finanziata in tutto o in parte con risorse pubbliche, con vincoli ancora vigenti a carico del proprietario debitore. 
 

La vendita del bene non è soggetta IVA. 
 

Per il bene in questione non è stato effettuato un accesso forzoso. 
 

LOTTO UNICO 

Il lotto è formato dai seguenti beni: 
 

 Bene N° 1 - Appartamento ubicato a Subiaco (RM) - Contrada Vignola, civico 1 
Censito in catasto al foglio 8 part.lla 383 sub 501, graffato con particella 439 subb 501 e 502 
(Allegato 1) 

COMPLETEZZA DOCUMENTAZIONE EX ART. 567 

Si attesta che la documentazione di cui all'art. 567 c.p.c., comma 2 risulta completa. 
 

TITOLARITÀ 

L'immobile oggetto dell'esecuzione, appartiene ai seguenti esecutati: 
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Rilievo planimetrico eseguito dal CTU presso immobile sito in Subiaco Contrada Vignola n. 

1 Foglio 8 Particella 383 sub 501 
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Inoltre il CTU fa notare che l'intestazione catastale dell'immobile staggito risulta come unico l'intestatario la 
sig.ra Orlandi Virginia per il diritto di proprietà 1000/1000, in realtà come già detto in precedenza la sig.ra 
Orlandi ha acquistato il terreno su cui è stato è realizzato il fabbricato in regime di comunione legale dei beni 
con il sig. Sansini Paolo per aver contratto matrimonio in data 27/04/1964. 
Inoltre si è rilevata un'altra discordanza relativa alla posizione del confine con la particella 382e 303 riportato 
sulla planimetria catastale in atti, nonché sull’elaborato planimetrico e quello riportato  sulla mappa del catasto 
terreni, in quanto detto confine risulta traslato verso la part.lla 382 di circa ml. 2,50; sul posto detto confine non 
risulta materializzato per una migliore comprensione si rimanda la lettura dell’appendice seguente. 

        Confronto tra mappa catasto terreni e ultima Planimetria catastale in atti 

 

        
 

 
     Stralcio Catastale foglio 8                                                                                     Stralcio planimetria catastale 

 

 
 
                                                   Stato dei luoghi Confine con la part.lla 303 e 382 non materializzato 
 

 

 

 

 

Part.lla 303 

Part.lla 
382 

Part.lla 439 

Part.lla 383 
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Confronto tra Rilevo CTU e la  planimetria catastale in atti  

 

 

Rilievo CTU 
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Ultima Planimetria catastale in atti 
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PRECISAZIONI 

Nulla da dichiarare 
 

PATTI 

Nulla da Dichiarare 
 

STATO CONSERVATIVO 

Alla data del sopralluogo l'immobile risulta essere in uno stato conservativo mediocre, la qualità dei materiali 
impiegati risale all'epoca della realizzazione (1977/1982),  sono stati rilevati alcuni scrostamenti dell'intonaco 
sulle murature, e in diversi punti sono state rilevate macchie di muffe. L'esterno risulta intonacato e tinteggiato.    
 
Di seguito per completezza di descrizione si rimette la documentazione fotografica riguardante il bene staggito 
 

Documentazione fotografica 

  

  

   Vista esterna                                                                                          Vista esterna 
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   Vista esterna                                  appendice da rimuovere                           viale di accesso posto sulla particella 303 

  

  viale di accesso posto sulla particella 303                                        vista esterna con il limite riportato della part.lla 303 e 439 (ex 304) 

                                                                                                             Rappresentato sulla planimetria catastale 

 

   

   vista esterna                                                                                            Vista  interna cucina 
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    Vista  interna cucina                                                                             Vista  interna cucina 

  

Vista  interna soggiorno                                                                       Vista  interna soggiorno 

  

   Vista  letto 2                                                                                           Vista  letto 2                                                                                           
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   Vista  letto 1                                                                                          Vista letto 1 

  

 Disimpegno                                                                                          Bagno 3 

    

  Vista interna Cantina                                                                              Vista interna Cantina 
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Bagno 1                                                                                           Bagno 3 

  

  Particolari infiltrazioni/muffe                                                   Particolari infiltrazioni/muffe         

 

PARTI COMUNI 

L'abitazione staggita ricade all'interno di un fabbricato di più ampie dimensioni composto da n. 3 unità, le cui 
parti comuni sono caratterizzate dalle murature portanti e la copertura comune a tutti gli immobili. Inoltre è 
presente un pozzetto di raccolta delle acque reflue provenienti da tutte le unita immobiliari presenti nel corpo 
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di fabbrica nel quale è alloggiata un pompa di sollevamento che convoglia i liquami nella fognatura pubblica 
posta sulla sovrastante strada provinciale. 

SERVITÙ, CENSO, LIVELLO, USI CIVICI 

Si da atto, con atto con autentica di firme del 26/06/1982 rep. 3713 a rogito dott.ssa Antonina Gualtieri notaio 
in Subiaco:  

1) dell'esistenza di una strada, la quale si diparte dalla strada provinciale e si prolunga su tutto il confine lato 
ovest, a cavallo  tra le particelle 303 e 69. Tale strada è asservita a favore dei terreni in contratto (part.lle 
304 prop. Orlandi Virginia; e part.lla 303 prop. Corsini Daniele e Andrea) e dal rimanente terreno delle 
venditrici, le spese di manutenzione della medesima servitù sono a carico pro-quota degli utenti. 
 

2)  Per accedere alla particella 304 (propr. Orlandi Virginia) a favore della medesima si costituisce servitù 
reale di passaggio e transito anche con mezzi carrabili su striscia di terreno della larghezza di ml. 3,00, che 
collega la predetta strada alla particella dominante, correndo sulla particella 303 lungo il confine sud, 
sud/est tra la particella 303 e la particella 69. 

3) Si da atto dell'esistenza dell'acquedotto e delle linee elettriche e delle relative servitù reali poste nel 
sottosuolo e che attraversano in piccola parte la particella 69 lungo il confine con la strada provinciale 
attraversando la particella 303 e raggiungono la particella 304. In caso di necessità il proprietario della 
particella69 avrà diritto di ottenere dai proprietari delle particelle dominanti spostamento di tale linee 
elettriche e idrauliche, e di liberare dalla servitù la predetta sua proprietà. 
Sulla particella 303 in prossimità della particella 304 esiste una fossa settica sulla quale hanno diritto di 
uso entrambe le particelle. 
 
Ad oggi la vecchia strada che collegava la strada provinciale con le particelle 303 e 304 è ancora in essere, 
mentre la servitù reale di passaggio e transito anche con mezzi carrabili su striscia di terreno della 
larghezza di ml. 3,00, che collega la predetta strada alla particella dominante, correndo sulla particella 303 
lungo il confine sud, sud/est tra la particella 303 e la particella 69, risulta in una posizione diversa da 
quanto stabilito nell’atto costitutivo come rappresentato nell’appendice seguente. 
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Confronto la servitù costituita e quella attuale  

 

            

 

  Rappresentazione servitù costituita                                                                     Rappresentazione servitù attuale 

 
 

CARATTERISTICHE COSTRUTTIVE PREVALENTI 

Il fabbricato su cui ricade l'immobile staggito fa parte di un fabbricato di maggiore consistenza di  n. 2 piani 
fuori terra realizzato in muratura portante, ed esternamente intonacato e tinteggiato. L'abitazione è esposta a 
sud. L’accesso all’edificio avviene tramite una strada privata che costeggia la particella 303, e dopo di che la 
attraversa per terminare sulla  corte esclusiva del abitazione oggetto di trattazione.  

Internamente l’appartamento versa in uno stato conservativo mediocre e vi si accede dalla veranda, ed è 
costituito da un soggiorno una ampia cucina, 3 bagni tutti privi di finestre, due camere da letto, due cantine 
interrata e un disimpegno. La pavimentazione interna è realizzata in gres,  mentre gli infissi interni sono 
provvisti di vetro camera ed il sistema oscurante è garantito da tapparelle in plastica e grate in ferro 
Gli impianti  tecnologici sono realizzati sottotraccia, non è presente la conformità dell'impianto  non il 
riscaldamento è garantito da una stufa a pellets. 
Viste le finiture e la qualità dei materiali impiegati si può ritenere un fabbricato vetusto, in quanto si può 
ipotizzare un anno di costruzione risalente agli anni '80. 
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  Tav. A PTPR degli insediamenti urbani                              Tav. B  PTPR area non vincolata 

  

 

Stralcio ortofoto/stalcio catastale 

 

 

Ortofoto 
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Certificazioni energetiche e dichiarazioni di conformità 

 

 Non esiste il certificato energetico dell'immobile / APE. 

 Non esiste la dichiarazione di conformità dell'impianto elettrico. 

 Non esiste la dichiarazione di conformità dell'impianto termico. 

 Non esiste la dichiarazione di conformità dell'impianto idrico. 

 

Stralcio del progetto allegato alla Licenza in variante n. 144 del 1977 

 

Piano terra 
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Stralcio del progetto allegato al condono edilizio n. 2115 del 29/12/2011 
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Stralcio del progetto allegato al condono edilizio n. 2114 del 29/12/2011 

 

In catasto piano terra 
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Difformità Rilevate tra lo stato legittimato/catastale e il rilievo del CTU 

 

F
irm

at
o 

D
a:

 F
E

R
R

A
C

C
I F

R
A

N
C

E
S

C
O

 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#

: 2
3f

15
de

15
e4

69
2d

b6
b9

01
7f

13
d4

ad
d3

9



 

 
25 di 30  

 

VINCOLI OD ONERI CONDOMINIALI 

Non sono presenti vincoli od oneri condominiali. 
 

Non sono presenti vincoli od oneri condominiali.  
 

STIMA / FORMAZIONE LOTTI 

Il valore commerciale dei beni pignorati è stato determinato sulla base delle seguenti variabili: ubicazione 
dell'immobile, caratteristiche e peculiarità della zona oltre che dalla facilità di raggiungimento, stato di 
manutenzione, conservazione, finitura e confort, consistenza, regolarità geometrica della forma, sussistenza di 
eventuali vincoli e servitù passive o attive, suoi dati metrici ed infine la situazione del mercato e della domanda 
e dell'offerta. Tutti questi elementi, in coesistenza all'esame di alcune documentazioni ufficiali ed esperita 
un'attenta e puntuale ricerca volta a determinare l'attuale valore di mercato indicando sia il valore per metro 
quadro che il valore complessivo, tenendo conto altresì di eventuali adeguamenti e correzioni della stima, 
hanno concorso a determinare il più probabile valore di compravendita da attribuire agli immobili oggetto 
della stima. 
 

Per la determinazione del più probabile valore di mercato del bene oggetto di pignoramento, detto anche valore 
venale, il CTU ha scelto il metodo della stima sintetico comparativa.  
A tal proposito, si è proceduto, ad effettuare un’indagine di mercato su manufatti edilizi simili a quelli in esame 
nella zona di riferimento  sia tramite informazioni dirette di mercato acquisite, sia a ricerche effettuate sul web. 
E' emerso a tal proposito che per la zona di riferimento il valore al mq. degli immobili si attesta intorno ad 
€/mq. 900,00.  
Il CTU ritiene opportuno in questa sede, fare riferimento sia ai prezzi di vendite concluse in tempi più o meno 
attuali nella zona, che ai valori OMI riferiti alla zona in cui il bene si colloca. Per il primo semestre del 2023, 
l’Osservatorio Immobiliare  assegna un costo al mq. che va da un minimo di € 800,00 ad un massimo di € 
1.150,00 per abitazioni di tipo civile con uno stato conservativo normale (vedasi appendice seguente.). Il valore 
di stima ricercato per il bene staggito sarà data dalla media degli anzidetti valori, ossia media aritmetica tra il 
valore di mercato e valore OMI. Pertanto si avrà un valore pari ad €/mq. 950,00; Detto valore tiene conto delle 
caratteristiche estrinseche in cui il bene si colloca ma non tiene cono dello stato d’uso dell’immobile, il CTU 
successivamente applicherà dei coefficienti di riduzione per lo stato d’uso dell’immobile, in quanto nello stato 
attuale l’immobile non si può considerare in uno stato conservativo normale. 

 

Lo scrivente ha ritenuto opportuno procedere alla formazione di un lotto unico cosi costituito: 
 

 Bene N° 1 - Appartamento ubicato a Subiaco (RM) - Contrada Vignola, civico 1 
Trattasi di una abitazione posta al piano terra, con annessa corte esclusiva, composta da una veranda, 
due camere da letto, un soggiorno e cucina, sono presenti n. 3 bagni, e due locali deposito/cantina. 
L'accesso è garantito da una servitù di passaggio  ricadente sulla particella 303. Il parcheggio è 
garantito dalla corte esclusiva di pertinenza. 
Identificato al catasto Fabbricati – Foglio n. 8, Part.lla 383, Sub. 501, Categoria A/2, Graffato par.lla 439 
sub 501 e 502. 

L'immobile viene posto in vendita per il diritto di Proprietà (1/1) 
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Estratto valori OMI 1^ semestre 2023 

 

 

 

Identificativo corpo Superficie 
convenzionale 

Valore unitario Valore 
complessivo 

Quota in 
vendita 

Totale 

Bene N° 1 - 
Appartamento 
Subiaco (RM) - 
Contrada Vignola, 
civico 1 

304,83 mq 950,00 €/mq € 289.588,50 100,00% € 289.588,50 

Valore di stima: € 289.588,50 

 

Valore di stima: € 289.588,50 Al valore sopra determinato il CTU decurta: 

1) le spese tecniche riguardanti le difformità riscontrate in sede di sopralluogo e sopra evidenziate 
(diversa distribuzione spazi interni non autorizzata)e i costi di ripristino delle parti abusive;  

2) un deprezzamento pari al 20% per lo stato d’uso e manutenzione,  

3) un abbattimento del 10% del valore per assenza della garanzia per vizi occulti, nonché all’esistenza di 
eventuali oneri gravanti sul bene e non espressamente considerati dal CTU;  

Pertanto a seguire si riassumono brevemente le spese tecniche occorrenti e verranno decurtate dal 
valore di stima trovato: 
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Deprezzamenti 

Tipologia deprezzamento Valore Tipo 

Stato d'uso e di manutenzione 20,00 % 

per assenza della garanzia per vizi occulti, nonché all’esistenza di eventuali oneri gravanti sul bene 

e non espressamente considerati dal CTU 

10,00 % 

Oneri di regolarizzazione urbanistica  (cila e variazione catastale) e  demolizione parti abusive 4.000,00 € 

 

Valore finale di stima: €. 198.711,95 

Che arrotondato è pari a €. 199.000,00 

 

 

Assolto il proprio mandato, il sottoscritto Esperto ex art. 568 c.p.c. deposita la relazione di stima presso questo 
Spettabile Tribunale, tanto in assolvimento dell'incarico conferitogli dalla S.V. e resta a disposizione per 
eventuali chiarimenti. 
 

Palestrina, li 06/05/2024 

L'Esperto ex art. 568 c.p.c. 
Geom. Ferracci Francesco 

ELENCO ALLEGATI: 
 

Allegato 1: Visure e schede catastali 

Allegato 2: Estratto di matrimonio 

Allegato 3: Titolo di provenienza 

Allegato 4: licenza edilizia in variante n. 144 del 05/07/1977 

Allegato 5: Concessione edilizia in sanatoria n. 2114/2011 

Allegato 6: Concessione edilizia in sanatoria n. 2115/2011 

Allegato 7: Rilievo del CTU  

Allegato 8: Estratto di mappa foglio 8 

Allegato 9: Elaborato Planimetrico part.lla 383 
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RIEPILOGO BANDO D'ASTA 

LOTTO UNICO  

 Bene N° 1 - Appartamento ubicato a Subiaco (RM) - Contrada Vignola, civico 1 
Trattasi di una abitazione posta al piano terra, con annessa corte esclusiva, composta da da una 
veranda, due camere da letto, un soggiorno e cucina, sono presenti n. 3 bagni, e due locali 
deposito/cantina. L'accesso è garantito da una servitù di passaggio  ricadente sulla particella 303. Il 
parcheggio è garantito dalla corte esclusiva di pertinenza. 
Identificato al catasto Fabbricati - Fg. 8, Part. 383, Sub. 501, Graffato part.lla 439 sub 501-502 Categoria 
A/2,  
L'immobile viene posto in vendita per il diritto di Proprietà (1/1) 
 

 Prezzo base d'asta: € 199.000,00 
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SCHEMA RIASSUNTIVO 
ESECUZIONE IMMOBILIARE 384/2021 DEL R.G.E. 

LOTTO UNICO - PREZZO BASE D'ASTA: € 199.000,00  

Bene N° 1 - Appartamento 

Ubicazione:  Subiaco (RM) - Contrada Vignola, civico 1 

Diritto reale: Proprietà 

 
Quota 1/1 

 

Tipologia immobile: Appartamento 
Identificato al catasto Fabbricati - Fg. 8, Part. 383, Sub. 
501, Graffato part.lla 439 sub 501-502  Categoria A/2,  

Superficie 304,83 mq 

Stato conservativo: Alla data del sopralluogo l'immobile risulta essere in uno stato conservativo mediocre, la qualità dei 
materiali impiegati risale all'epoca della realizzazione (1977/1982),  sono stati rilevati alcuni scrostamenti 
dell'intonaco sulle murature, e in diversi punti sono state rilevate macchie di muffe. L'esterno risulta 
intonacato e tinteggiato.     Di seguito per completezza di descrizione si rimette la documentazione 
fotografica riguardante il bene staggito 

Descrizione: Trattasi di una abitazione posta al piano terra, con annessa corte esclusiva, composta da  una veranda, due 
camere da letto, un soggiorno e cucina, sono presenti n. 3 bagni, e due locali deposito/cantina. L'accesso è 
garantito da una servitù di passaggio  ricadente sulla particella 303. Il parcheggio è garantito dalla corte 
esclusiva di pertinenza. 

Vendita soggetta a IVA: NO 

Continuità trascrizioni 
ex art. 2650 c.c.: 

SI 

Stato di occupazione: L'immobile risulta occupato dagli esecutati (terzi datori di ipoteca), nonché dal figlio, (mutuatario) come 
risulta dal certificato di residenza rilasciato dal comune di Subiaco. 
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