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In ottemperanza all’incarico ricevuto , il sottoscritto Geom. Corbo Davide con studio in Guidonia 
Montecelio via dei Tigli 17 (tel 0774353421 3382923029) iscritto all’Albo dei Geometri della 
Provincia di Roma al numero 8454, nominato perito estimatore nell’esecuzione immobiliare 
emarginata , in data  12.10.2022 e previa ammonizione  e dopo aver prestato giuramento telematico 
in data 19.10.2022 , di bene e fedelmente procedere alle operazioni , il giudice dell'esecuzione visto 
l’art. 173 bis disp. att. c.p.c. , affida all’esperto il seguente incarico ponendo i seguenti quesiti : 
 Controlli la completezza dei documenti di cui all’art. 567 2° comma, segnalando immediatamente 

al Giudice eventuali mancanze; 

 Acquisisca ove mancante ed esamini il titolo di provenienza in favore del debitore; 

 Acquisisca ove mancante certificato di matrimonio dell’esecutato rilasciato dal Comune del luogo 

in cui sia stato celebrato, con indicazione delle annotazioni a margine e, ove dell’esame dello stesso 

emerga che l’acquisto sia avvenuto in regime di comunione legale senza notifica del pignoramento 

al coniuge comproprietario, ne dia immediata notizia al G.E.; 

 Verifichi la situazione proprietaria del bene, indicando in caso di comproprietà o esistenza di 

ulteriori diritti reali sul bene, chi ne siano i titolari; 

 Verifichi la corrispondenza tra il diritto pignorato e quello di cui l’esecutato sia titolare, nonché 

eventuali difformità dei dati catastali tra quanto riportato nel pignoramento e gli atti del catasto o 

eventuali difformità dello stato di fatto rispetto alla situazione catastale; 

Dispone altresì che l’Esperto: 
 
1)provveda all’identificazione del bene comprensiva dei confini e dei dati catastali e ne dia 
descrizione; proceda in particolare, al fine dell’esatta individuazione dei fabbricati e dei terreni 
oggetto di pignoramento, ad una sovrapposizione delle ortofoto o delle foto satellitari, reperibili 
anche sul web, con le mappe catastali; 
 
2) verifichi lo stato di possesso del bene, indicando, ove vi sia occupazione di un terzo, del titolo 
della detta occupazione ed in particolare se esistano contratti registrati in data antecedente al 
pignoramento; 
 
3) verifichi se esistano formalità, vincoli o oneri anche di natura condominiale gravanti sul bene, 
destinati a rimanere a carico dell’acquirente ivi compresi vincoli derivanti da contratti incidenti 
sulla natura edificatoria del bene o vincoli connessi con il suo carattere storico-artistico; 
 
4) verifichi se esistano formalità, vincoli o oneri anche di natura condominiale gravanti sul bene, 
che potranno essere cancellati o che comunque non risultino opponibili all’acquirente; 
 
 5) verifichi la regolarità edilizia ed urbanistica del bene nonché l’esistenza di dichiarazione di 
agibilità dello stesso previa acquisizione o aggiornamento del certificato di destinazione urbanistica 
previsto dalla vigente normativa; 
 
 6) in caso di opere abusive, verifichi la possibilità di sanatoria ai sensi dell’art. 36 del decreto del 
Presidente della Repubblica 6.6.2001 n. 380 e gli eventuali costi della stessa; verifichi l’eventuale 
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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 di conseguimento del titolo in 
sanatoria e le eventuali oblazioni già corrisposte o da corrispondere; in ogni caso verifichi, ai fini 
dell’istanza di condono che l’aggiudicatario possa eventualmente presentare, che gli immobili 
pignorati si trovino nella condizione prevista dall’art. 40 comma 6°, legge 28.2.1985 n. 47 ovvero 
46, comma 5°, decreto del Presidente della Repubblica 6.6.2001 n. 380 specificando il costo per il 
conseguimento del titolo in sanatoria; 
 
7) verifichi se i beni pignorati siano gravati da censo, livello o uso civico e se vi sia stata 
affrancazione da tali pesi ovvero che il diritto sul bene del debitore pignorato sia di proprietà o 
derivante da alcuno dei suddetti titoli; 
 
8) indichi l’importo annuo delle spese fisse di gestione o di manutenzione, di eventuali spese 
straordinarie già deliberate anche se il relativo debito non sia ancora scaduto, di eventuali spese 
condominiali non pagate negli ultimi due anni anteriori alla data della perizia, nonché il corso di 
eventuali procedimenti giudiziari relativi al bene pignorato; 
 
Dispone che l’Esperto, nella determinazione del valore di mercato, proceda al calcolo della superficie 
dell’immobile, specificando quella commerciale, del valore per metro quadro e del valore 
complessivo, esponendo analiticamente gli adeguamenti e le correzioni di stima; che indichi 
specificamente eventuali spese da sostenere per la regolarizzazione catastale e/o urbanistica 
dell’immobile, eliminazione di opere abusive non sanabili ed ogni altro costo che ricada 
sull’aggiudicatario; che oltre al prezzo finale così determinato indichi un prezzo abbattuto del 10% 
quale riduzione del valore di mercato per l’assenza della garanzia per vizi. 
 
SVOLGIMENTO DELL’INCARICO E RISPOSTA AI QUESITI 
IL sottoscritto CTU CORBO Davide, a seguito dei sopralluoghi avvenuti nei giorni del del 18.02.2023 ; 
alle ore 09.00 ed il giorno 10.03.2022 alle ore 10.00 presso  gli immobili  siti  nel Comune di Civitella 
San Paolo località Paolello, via Paolello snc ,  presso gli immobili oggetto di esecuzione,  si è potuto 
procedere all'inizio delle operazioni peritali. Il sottoscritto  eseguiti i rilievi metrici e fotografici, 
compiute le visure catastali ed urbanistiche, acquisite e le informazioni sui vincoli esistenti, ottenuta 
copia delle pratiche edilizie, verificate le formalità gravanti presso la competente Conservatoria dei 
RR.II. di Roma 2, espletate le indagini immobiliari nella zona, il sottoscritto puo' redigere  la presente 
consulenza tecnica d'ufficio 
Si riportano qui di seguito le risposte ai quesiti posti: 
RISPOSTE AI QUESITI 
1° Quesito 
Controlli la completezza dei documenti di cui all’art. 567 2° comma, segnalando immediatamente 
al Giudice eventuali mancanze; 
Risposta 
Dalla verifica effettuata della documentazione , si precisa che la stessa risulta essere completa , con  
relativa Certificazione notarile  . 
Il sottoscritto C.T.U. presa visione della documentazione in atti e rilevatane in generale la sua 
completezza,  comunicava  nelle forme di rito al custode Dr.ssa PICCITTO ,la quale a sua volta, 
comunicava al debitore esecutato , la data dell'inizio delle operazioni peritali con accesso presso gli 
immobili in oggetto. 
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Gli accessi  avvenivano nei giorni del 18.02.2023 ; alle ore 09.00 ed il giorno 10.03.2022 alle ore 
10.00 presso  gli immobili  siti  nel Comune di Civitella San Paolo   , via Paolello snc   
Nei  giorni del  18.02.2023 alle ore 09.00 ed il giorno 10.03.2022 alle ore 10.00 non era presente 
nessuno , pertanto il sottoscritto ha ritenuto proseguire le operazioni peritali da solo . 
Alle ore 9.30 del 18.02.2023  sono iniziate operazioni peritali con i rilevamenti planimetrici e 
fotografici per l’immobile identificato con la p.lla 589 ,  ed il giorno 10.03.2023 alle ore 10.15  sono 
riprese le operazioni peritali degli immobili  identificati sulle p.lle 753(ex 703) e 754(ex704) . Tutti gli  
immobili risultano liberi e in corso di costruzione , ed in uno  stato di abbandono    
L'immobile oggetto di esecuzione realizzato sulla p.lla 589 denominato Lotto in Vendita 1 , risulta 
composto da 3 unita immobiliari . 
Le unità immobiliari risultano adibite a  civile abitazione e si   presentano in corso di costruzione 
prive di impianti tecnologici  , intonaci , pavimentazione , rivestimenti , porte  ed in uno stato di 
abbandono  e sono cosi  suddivisive indicativamente dalle tramezzature realizzate  : 
Gli Immobili Sub 1 e sub 3 risultano fusi tra loro ed è cosi composto  
Piano Terra  : Soggiorno, Cucina  , bagno  , ripostiglio e corte esterna   
Piano Primo : N° 3 camere da letto e due bagni e balconi  
L’immobile sub 7 è composto da : 
Piano Terra  : Soggiorno, Cucina  , bagno  e corte esterna   
Piano Primo : N° 2 camere da letto e bagno e balconi  
Alle ore 13.25 terminano le operazioni peritali  
Il giorno 10.03.2022 alle ore 10.15  proseguono le operazione peritali negli immobili distinti con la 
p.lla 753 e p.lla 754. 
L'immobile oggetto di esecuzione realizzato p.lla 753 (ex p.lla 703) denominato Lotto in Vendita 2 
risulta composto da 3 unita immobiliari . 
Le unità immobiliari risultano adibite a  civile abitazione e si   presentano in corso di costruzione 
prive di impianti tecnologici  , intonaci , pavimentazione , rivestimenti , porte , scala di collegamento 
tra i due piani, ed in uno stato di abbandono  e sono cosi  suddivisive indicativamente dalle 
tramezzature realizzate : 
Gli Immobili Sub 1 e sub 2 sono cosi  composti:  
Piano Terra  : Soggiorno, Cucina  , bagno   
Piano Primo : N° 2 camere da letto ,bagno e balconi  
L’immobile sub 3 è composto da : 
Piano Terra  : Soggiorno,Pranzo Soggiorno , Cucina  , bagno   
Piano Primo : N° 3 camere da letto, Studio , Ripostiglio , due bagni e balconi  
L'immobile oggetto di esecuzione realizzato sulla p.lla 754(ex p.lla 704) denominato Lotto in 
Vendita 3 risulta composto da 4 unita immobiliari  
Le unità immobiliari risultano adibite a  civile abitazione e si   presentano in corso di costruzione privi 
di impianti tecnologici  , intonaci , pavimentazione , rivestimenti , porte , scala di collegamento tra i 
due piani, ed in uno stato di abbandono  e sono cosi  suddivisive indicativamente dalle tramezzature 
realizzate: 
Gli Immobili sub 1 ,sub 2, sub 3 , sub 4   sono cosi  composti:  
Piano Terra  : Soggiorno, Cucina , bagno   
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LOTTO 2 
FABBRICATO IN CORSO DI COSTRUZIONE COMPOSTO DA N° 3 UNITA IMMOBILIARI AD USO CIVILE 
ABITAZIONE  
L’immobile è sito nel Comune di Civitella San Paolo  località Paolello   , via Paolello snc ,identificato 

catastalmente al fg 10 p.lla 753 in corso di costruzione  ,  confinante  p.lla 704 , p.lla 26  e p.lla 706  

salvo se altri . Dalle operazioni peritali è emerso quanto segue : 

L’immobile  destinato a  civile abitazione è composto da due  piani  fuori terra e  la struttura portante 

parte in c..a parte  in legno,  la copertura  a tetto , le facciate esterne rifinite ad intonaco con  infissi 

parzialmente installati in legno con persiane,  alcuni da sostituire per deterioramento. Non risultano 

realizzati gli allacci alla fognura pubblica , mancano le predisposizione e i relativi allacci all’utenze 

domestiche. 

L’area circostante il fabbricato è totalmente da definire cosi come  i muri di confine.  

Le unità immobiliari risultano adibite a civile abitazione e si   presentano in corso di costruzione prive 

di impianti tecnologici  , intonaci , pavimentazione , rivestimenti ,  porte , scala di collegamento tra i 

due piani, ed in uno stato di abbandono  e sono cosi  suddivisive come da titolo edilizio : 

L’immobile sub 1 in corso di costuzione è composto da : 

Piano Terra  : Soggiorno, Cucina  , bagno   

Piano Primo : N° 2 camere da letto e bagno e balcone  

L’immobile sub 2 in corso di costuzione è composto da : 

Piano Terra  : Soggiorno, Cucina  , bagno   

Piano Primo : N° 2 camere da letto e bagno  

L’immobile sub 3  in corso di costruzione    composta  

Piano Terra  : Soggiorno, Cucina  , Pranzo/soggiorno , bagno  , ripostiglio e corte esterna   

Piano Primo : N° 3 camere da letto,Studio ,tre bagni  disimpegno e balcone 

Durante il sopralluogo ho eseguito le opportune operazioni di rilievo planimetrico, per la 

determinazione della superficie  complessiva delle unita immobiliari netta calpestabile cosi desunta : 

L’immobile sub 1 in corso di costuzione è composto da : 

Piano Terra e Piano Primo  Superficie  totale mq 65.00 balcone mq 8.80 

L’immobile sub 2 in corso di costuzione è composto da : 

Piano Terra e Piano Primo  Superficie  totale mq 63.00  

L’Immobile  sub 3 in corso di costuzione è composto da : 

Piano Terra  e Piano Primo Superficie  totale mq 63.00  balcone mq 8.50 
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PLANIMETRIE DI PROGETTO 

 

 
 

Per una esatta individuazione dell’unità immobiliare oggetto di esecuzione , si allega una 

sovrapposizione di foto satellitare, reperita sul web, con la mappa catastale. (allegato 6) 
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Piano di lottizzazione localita Paolello approvato con Delibera C.C n° 4 del 26.03.2010  

Identificato come Lotto Urbanistico n° 4. 

Convenzione Urbanistica a rogito notaio Palmieri Paolo del 27.06.2012 rep. 141106 racc. 16632 , 

trascritta a Roma 2 in data 09.07.2012 R.G n° 31604 R.P. 22248 

Dia prot. 1060 del 31.03.2014; DIA prot. 3049 11.08.2015  

Autorizzazione Sismica pos. 12167/CV prot. 2015-242158 del 15.05.2015  

Dai titoli edilizii si  presentano  le seguenti  difformità: 

Non risultano realizzate le opere di urbanizzazione  

Gli oneri di regolarizzazione edilizia  saranno di seguito indicati e rimarranno a carico 

dell'aggiudicatario    

Non risulta rilasciata l’autorizzazione di allaccio in fogna  

Non risulta rilasciato il Certificato di agibilità  

10) In caso di opere abusive, verifichi la possibilità di sanatoria ai sensi dell’art. 36 del decreto 

del Presidente della Repubblica 6.6.2001 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 di 

conseguimento del titolo in sanatoria e le eventuali oblazioni già corrisposte o da corrispondere; 

in ogni caso verifichi, ai fini dell’istanza di condono che l’aggiudicatario possa eventualmente 

presentare, che gli immobili pignorati si trovino nella condizione prevista dall’art. 40 comma 6°, 

legge 28.2.1985 n. 47 ovvero 46, comma 5°, decreto del Presidente della Repubblica 6.6.2001 n. 

380 specificando il costo per il conseguimento del titolo in sanatoria. 

I titoli edilizi presentati risultano scaduti  e le opere di urbanizzazione non risultano realizzate . 

Per il completamento del fabbricato  sarà  necessario richiedere  un nuovo titolo edilizio (PDC o SCIA)  

Per la realizzazione e  completamento delle opere di Urbanizzazione sarà necessario un nuovo titolo 

e/o proroga.  

Si ritiene opportuno precisare che per il completamento del fabbricato e delle opere di 

urbanizzazione dovrà essere  autorizzato dal  Comune di Civitella San Paolo , il quale dovrà indicare 

tutte le modalità di ripresa dei lavori . 

11)verifichi se i beni pignorati siano gravati da censo, livello o uso civico e se vi sia stata 
affrancazione da tali pesi ovvero che il diritto sul bene del debitore pignorato sia di proprietà o 
derivante da alcuno dei suddetti titoli; 
Dagli accertamenti presso l’Ufficio Tecnico Comunale, si rileva che l’immobile non è gravato da uso 
civico.  
IL TERRENO SU CUI E‘ STATO EDIFICATO IL FABBRICATO È GRAVATO DAL LIVELLO FAVORE DEL DIRITTO 
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costruzione, ha raccolto dati e informazioni, direttamente o presso gli operatori del settore (agenzie 
immobiliari e\o immobiliari di costruzione in genere). Il costo unitario rilevato per beni 
corrispondenti varia da € 200,00 a € 350,00 al mq di superficie edilificabile .  
Considerata l’ubicazione dell’area, le dimensioni e il progetto su di esso approvato , si ritiene 
rispondente il costo unitario di € 250,00/mq di SUL (Superficie Utile Lorda) 
Per la stima del costo di produzione della porzione di fabbricato già realizzato il CTU ha utilizzato i 
listini prezzi per le opere edili pubblicato dalla Camera di Commercio, Industria e Artigianato della 
provincia di Roma  
DETERMINAZIONE DELLE SUPERFICI  
I parametri utilizzati per i calcoli di stima sono state così determinati: 
 - per la porzione del fabbricato realizzato sono state utilizzate le superfici misurate sui progetti 
approvati e depositati in Comune.  
- per il terreno edificabile sono stati utilizzati i dati relativi alla capacità edificatoria riportati nel titolo 
edilzio  
VALORE DI STIMA DELL‘ IMMOBILE  
La stima del costo di produzione dell’intero immobile è stato determinato sommando il valore del 

terreno edificabile con il costo complessivo del  fabbricato  in corso di costruzione .  

STIMA DEL TERRENO DI PERTINENZA DEL FABBRICATO  

La stima del valore del terreno edificabile, calcolata utilizzando il costo unitario di € 250,00/mq di 

SUL  moltiplicata la Superficie Utile Lorda realizzabile: 

€/mq 250,00 x mq 180,00 di SUL = € 45.000,00. 

STIMA DELLA PARTE DI FABBRICATO REALIZZATA  

Il costo complessivo della parte di fabbricato in corso di costruzione per i  due piani  è da considerarsi 

pari al 60% del costo dell’immobile finito.  

Il costo complessivo dell’edificio finito si può ottenere moltiplicando i mc di progetto per il costo 

unitario delle abitazioni del listino prezzi edili della Camera di Commercio di Roma 

Il costo unitario scelto tiene conto di tutte le spese necessarie per realizzare un fabbricato. 

Il costo unitario utilizzato  per la stima è di € 428,00/mc, corrisponde a quello utilizzato per i 

fabbricati con abitazioni di tipo medio.  

La cubatura dell’opera VPP (mc) è stata calcolata utilizzando le superfici e le altezze rilevate sul 

progetto autorizzato dal piano più basso alla linea di colmo della copertura e risulta  

Piano Terra  e Primo Totale cubatura 1.400.00 mc 
- Calcolo del valore del fabbricato finito:  

mc 1.400 di cubatura x €/mc 428.00 = € 599.200,00 

- Calcolo del valore della parte di fabbricato realizzata: 

 € 599.200,00 x 0,60 = € 359.520,00 arrotondato a € 360.000,00 
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3. Valore totale ordinario di stima del costo di produzione del bene  

Il valore totale di stima del bene deriva da: 

€ 45.000,00 (terreno edificabile) + € 360.000,00 (fabbricato in costruzione) = € 405.000,00 

ONERI DI REGOLARIZZAZIONE EDILIZIA E CATASTALE  

Tenendo conto che per ultimare  il fabbricato in costruzione si dovrà provvedere alla realizzazione 

delle opere di urbanizzazione primarie e sostenere costi per i rinnovi delle autorizzazioni edilizie 

scadute ,si ritiene di applicare al valore complessivo un deprezzamento del 20%. 

€ 405.000,00 – 81.000,00 (20%) = € 324.000,00 

RIDUZIONE DEL VALORE DI MERCATO PER L’AFFRANCAZIONE DEL LIVELLO    
Per l’affrancazione del livello sarà necessaria una azione giudiziale ed il pagamento del capitale di 
affrancancazione di seguito sono riportati i costi presunti  per la regolarizzazione : 
 
CALCOLO DEL CAPITALE DI AFFRANCAZIONE  

 
Il capitale di affrancazione alla data odierna è pari ad € 321.03, oltre spese per una affrancazione  
giudiziale di € 3.000,00 . 
Totale oneri di affrancazione  € 3321.03 arr.€ 3500,00   
 

Valore di mercato 
€ 324.000,00 

A detrarre 
-- 

Oneri di affrancazione  
€ 3500,00 

 
= 

Valore di mercato aggiornato 

 € 320.500,00   
   

RIDUZIONE DEL VALORE DI MERCATO DEL 10 %  PER ASSENZA DELLA GARANZIA PER VIZI   
Valore di mercato 
€ 320.500,00 

A detrarre 
-- 

Riduzione 10% 
€ 32.050,00 

 
= 

Valore di mercato aggiornato 

 € 288.450,00 arr.  
  € 288.000,00 

Il  Valore Lotto 2 cosi determinato è di € 288.000,000 (euroduecentottantomila/00) 
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2)  Titolo di proprietà esecutato 

3)  Iscrizioni e trascrizioni  

3B) Trascrizioni nel ventennio  

3C) Trascrizioni nel ventennio  

3D) Titoli di provinienza  

4)  Planimetrie di progetto   

5)  Documentazione catastale  

5A) Variazioni Catastali  

6) Ortofoto satellitare  

7) Titoli edilizi 

7B) Titoli edilizi -Convezione Urbanistica  

8) Documentazione fotografica  

Il sottoscritto , ritenendo di aver compiutamente svolto l’incarico ricevuto, deposita la presente 

Relazione  dopo averla inviata  all’esecutato ,al creditore procedente ed al custode  . 

Rimanendo a completa disposizione per  qualsiasi ulteriore chiarimento . 

Guidonia Montecelio li 03.06.2023          Il C.T.U. 

Geometra  Davide Corbo 
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