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Il Giudice per l’Esecuzione, Dott.ssa Francesca COCCOLI, nell’udienza del 15/02/2018 

ha conferito al sottoscritto Dott. Ing. Giampiero Ceci, iscritto all’albo dell’Ordine degli Ingegneri 

di Roma al n.19764 e all’albo dei Consulenti Tecnici del Tribunale di Tivoli, l’incarico di Esperto 

nella causa evidenziata in epigrafe ponendo i seguenti quesiti: 

1. Proceda alla corretta individuazione del compendio pignorato, avuto riguardo il 

particolare a terreno sottostante, corte comune e terreno circostante. 

2. Determini il valore del compendio pignorato, anche avuto riguardo alla eventuale 

necessità di procedere alla costituzione di servitù coattiva pedonale e carrabile e alla 

costituzione di servitù di gasdotto, salvo altre. 

 

Il Giudice ha contestualmente fissato la data del 16/02/2018 per l’avvio delle operazioni 

peritali e giorni 60 dall’inizio delle operazioni per il deposito telematico in Cancelleria della 

dell’elaborato peritale. 

Il presente elaborato costituisce pertanto mera integrazione dell’elaborato peritale rilasciato 

dall’Arch. Pierfrancesco Rossi in data 16/09/2010 nell’ambito della presente procedura. Relazione 

a cui si rimanda per quanto di seguito non espressamente riferito. 

La risposta ai quesiti discende, quindi, dallo studio degli atti nonché dall’accesso agli atti 

effettuato presso l’Ufficio Tecnico Comunale di Agosta, oltre al sopralluogo presso la corte 

esterna, per come ad oggi accessibile, del fabbricato residenziale in argomento. Si vedano a tal 

fine il verbale di sopralluogo del 27/03/2018 ed il relativo rilievo fotografico. 

 

[Verbale di sopralluogo - Allegato “A”] 

[Rilievo fotografico - Allegato “B”] 

 

 

 

F
irm

at
o 

D
a:

 C
E

C
I G

IA
M

P
IE

R
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#

: 3
4f

ea
53

ae
5f

a4
1c

63
07

b5
93

43
8d

31
52

d

file:///D:/Davide/AppData/Local/Microsoft/Perizia%20definitiva%20e%20allegati/ALLEGATO%20A.pdf
file:///D:/Davide/AppData/Local/Microsoft/Perizia%20definitiva%20e%20allegati/ALLEGATO%20A.pdf


Tribunale Ordinario di Tivoli – Contenzioso Civile 

RELAZIONE DI CONSULENZA TECNICA 

R.G.E.I. n. 1528/2005 

STUDIO DI INGEGNERIA G.CECI 
Via Prenestina Nuova, 309 
00036 – Palestrina (RM) 
Tel/Fax 06.953.12.008 
ing.ceci@gmail.com

 
 
     

 

 

dott. ing. Giampiero Ceci - Ordine degli Ingegneri di Roma e Provincia- N. 19764  –  P.IVA 05344321004 

 
 

Pag. 3 

PREMESSA 

Scopo della presente perizia è ovviamente dare risposta ai quesiti posti dal G.E. nell’ambito 

delle specifiche competenze dello scrivente. Si vogliono infatti fornire spunti di valutazione di 

natura tecnica riferibili agli aspetti catastali, edilizi ed urbanistici, integrati con l’esito della 

ricognizione dei luoghi. 

Come si chiarirà meglio di seguito, successivamente alla aggiudicazione degli immobili 

subastati, il terreno su cui sorge il fabbricato residenziale di tre livelli fuori terra è stato 

catastalmente e materialmente frazionato in due. 

Con frazionamento del 19/12/2017, dall’originaria particella di terreno distinta al n. 112 

del foglio 9, urbanisticamente ricadente per circa la metà in zona edificabile e per la restante in 

zona agricola, si ottenevano le particelle n. 808 e 809, rispettivamente di mq 471 e mq 2519 

[Allegato “M”]  . La particella di dimensioni inferiori risulta conformata quale corte perimetrale 

del fabbricato, la cui proiezione a terra manteneva il numero di particella 719.  
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 SITUAZIONE ANTE AGGIUDICAZIONE SITUAZIONE POST AGGIUDICAZIONE 

FABBRICATO Foglio 9 particella 719 Foglio 9 particella 719 

CORTE 

COMUNE 

PERTINENZIALE  

Foglio 9 particella 112 di mq 2990 Foglio 9 particella 808 di mq 471 

Terreno residuo  Foglio 9 particella 809 di mq 2519 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Ciò premesso si procede dando risposta al quesito posto dal G.E. 
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L’aspetto evidenziato si ritiene fondamentale in quanto sottolinea, in maniera assai chiara, il 

legame funzionale tra fabbricato e corte nonché la circostanza che i proprietari del fabbricato 

siano i medesimi della corte. Da qui si evince l’assenza di una espressa volontà dei danti causa 

di sottrarre dal trasferimento della proprietà alle aventi causa, la corte in questione (particella 

112 del foglio 9). In tal senso anche il contratto di mutuo originario sottoscritto dai danti causa 

[Allegato “F”]   , atto da cui discende, previo frazionamento del mutuo e suddivisione di ipoteca 

per quote, l’accollo delle attuali debitrici e quindi la presente procedura. 
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Tutti gli atti sinora citati (contratti di compravendita, di mutuo, atti di pignoramento), 

concordano nell’identificare i beni in oggetto come tutte le unità immobiliari censite al foglio 

9 particelle 719 unitamente alla relative pertinenze, accessioni, diritti condominiali con 

espresso riferimento a “corte comune su quattro lati”; corte circostante il fabbricato che, come 

chiaramente detto nell’atto di provenienza suindicato, “resta in comune tra i proprietari del 

fabbricato” e quindi tra le attuali debitrici . Detta corte non può che ricadere all’interno della 

più volte citata particella 112; fondo su cui è stato edificato il fabbricato in argomento. 
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- Con Variante n. 38 del 1986 [Allegato “I”]  si autorizzava lo spostamento della sagoma di 

cui alla precedente concessione, prevedendone l’avvicinamento alla viabilità confinante 

il lotto. 
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- Per ultimo, con Variante n. 10 del 1987 [Allegato “L”], in ragione di un strumento urbanistico 

nel frattempo approvato (Piano di Fabbricazione in variante), veniva concessa l’edificazione 

di maggiore cubatura secondo i parametri ed indici e con l’ubicazione di seguiti riportati. 
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Per l’edificazione dei previsti 1.223,20 metri cubi venivano urbanisticamente asserviti1 mq 

1.529,00 (pari a m 1.223,20 mc /0,80 mc/mq) dell’area edificabile di proprietà. Dal punto di 

                                                           
1 Il Geom. Fabio Alverini, responsabile dell’UTC , in occasione dell’accesso agli atti ha evidenziato che, per prassi, 
non venivano e non vengono a tutt’oggi  formalizzati, registrati né trascritti, specifici atti di asservimento. 
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vista urbanistico questa è condicio sine qua non per la suddetta edificazione. Si sottolinea altresì 

la previsione urbanistica che vede il distacco minimo dai confini di almeno 5,25 mentre l’attuale 

recinzione, apposta sul confine realizzato in conformità al citato frazionamento del 19/12/2018, 

dista circa metri 3 su due lati del fabbricato mentre sul terzo varia da minimo metri 2 a massimo 

metri 5,40 dal perimetro del fabbricato.   

Rileva inoltre evidenziare la previsione che vede al piano terra la realizzazione di un 

garage che, per definizione, richiede l’accessibilità di automezzi per il parcamento degli stessi. 

Il recente frazionamento e la conseguente recinzione realizzata non consentono ad oggi alcuna 

accessibilità carrabile in quanto la stessa è stata riservata esclusivamente al lotto residuo. 
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Infine, è opportuno rilevare che - per conformazione, presenza di impiantistica (tra cui un 

serbatoio interrato per gas GPL da riscaldamento), accessi pedonali e carrabili, 

pavimentazione ecc. -  una estesa porzione della particella 112 risulta effettivamente e 

concretamente a servizio e ornamento del fabbricato subastato.  

 

2. DETERMINI IL VALORE DEL COMPENDIO PIGNORATO, ANCHE AVUTO RIGUARDO ALLA 

EVENTUALE NECESSITÀ DI PROCEDERE ALLA COSTITUZIONE DI SERVITÙ COATTIVA 

PEDONALE E CARRABILE E ALLA COSTITUZIONE DI SERVITÙ DI GASDOTTO, SALVO ALTRE. 

 

Nel richiamare quanto riferito e concluso in risposta al precedente quesito si ritiene di dover 

confermare l’individuazione del compendio pignorato effettuata dall’Esperto Arch. 

Pierfrancesco Rossi nell’ambito del proprio elaborato peritale datato 16/09/2010 in quanto, in 

conformità all’atto di Pignoramento ed ai precedenti atti da cui esso discende, si identificano 

tutte le unità immobiliari e relative consistenze specificando la presenza di corte comune sui 

4 lati, corte coincidente con la particella 112 del foglio catastale n. 9.  

Coerentemente non si rende necessario costituire servitù di gasdotto in quanto il serbatoio 

del GPL ricade già nella corte comune del fabbricato cosi come l’accesso pedonale e carrabile 

afferiscono alla medesima corte e quindi al fabbricato in argomento. 

In conclusione, non si ravvisa la necessità di rideterminare il valore del compendio 

pignorato non avendo riscontrato elementi modificativi rispetto a quanto emerso dalla 

suindicata perizia di stima. 

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

A conclusione dell’incarico conferito si rassegna la presente relazione. 

         F.to (Dr. Ing. Giampiero Ceci) 
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