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Le unità immobiliari risultano essere così suddivise: 

foglio 37 mappale 565 sub. 5  

PIANO TERRA  

-  garage mq. 99,50 x 0,50 = mq. 49,75 

- accessorio limitrofo mq. 26,91 x 0,75 = mq. 20,18 

PIANO PRIMO  

- abitazione  mq. 95,00 x 1,00 = mq. 95,00 

- balcone mq.   4,50 x 0,35 = mq.   1,58 

PIANO SECONDO 

- abitazione  mq. 95,00 x 1,00 = mq. 95,00 

- balcone mq.   4,50 x 0,35 = mq.   1,58 

 

foglio 37 mappale 565 sub. 6  

PIANO TERRA  

-  garage mq. 28,86 x 0,50 = mq. 14,43 

-  tettoia mq. 31,95 x 0,30 = mq.   9,59 

 

  

Tutto ciò premesso e considerato, tenuto conto dell’ubicazione, 

consistenza, appetibilità, collocabilità, il più probabile valore corrente del 

compendio in argomento nella sua concreta situazione attuale, viene determinato 

in €/mq. 550,00 x mq. 287,11 = € 157.910,50. 

Al valore sopra determinato, sarà detratto l’importo necessario per la 

regolarizzazione urbanistica dell’immobile.  
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Pertanto il valore finale dell’immobile sarà di € 157.910,50 - € 8.250,00 =       

€ 149.660,50 (euro centoquarantanovemilaseicentosessanta/50). 

 

In riferimento a quanto detto per la regolarità urbanistica, per la vendibilità 

dell’immobile, dovrà essere eseguita la pratica di sanatoria. 

Visto l’oggetto di perizia e della sua conformazione, ad oggi lo stesso non è 

divisibile senza esecuzione di opere edili e dovrà essere interamente ceduto in 

un’unica soluzione. 

 

 

 

 N. 2 verbali di sopralluogo
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E’ pervenuta al CTU la seguente richiesta di integrazione da parte del 

Giudice dell’Esecuzione.  

“Dato atto di quanto sopra, ritenuta l’opportunità prima di procedere con la 

delega delle operazioni  di vendita di disporre integrazione peritale in merito 

alla criticità evidenziate dal CTU sulle particelle 566,567,252 del Fg. 37 che, 

da quanto emerso in perizia, sarebbero in uso a parte esecutata ma 

catastalmente di proprietà di soggetti terzi estranei alla procedura. In 

particolare il CTU dovrà specificare se detto disallineamento catastale sia 

emendabile ed a quali condizioni procedurali ed economiche.” 

 

Le particelle di altra proprietà in uso agli esecutati sono: 

 Foglio 37 mappale 566, seminativo arborato di mq. 18 di proprietà 

catastale dei sig.ri Borri Dante (deceduto) ed Orfei Elisabetta (nata il 

23/10/1932). 

 Foglio 37 mappale 567, seminativo arborato di mq. 608 di proprietà 

catastale dei sig.ri Borri Dante (deceduto) ed Orfei Elisabetta (nata il 

23/10/1932). 

 Foglio 37 mappale 252 sub 2/parte di mq. 25 di proprietà catastale dei 

sig.ri Morettini Vincenzo (deceduto) e Lanfranco Lorenzina (nata il 15/11/1925) 

(genitori degli esecutati). 

Il disallineamento sarebbe provocato dalla mancata acquisizione delle 

particelle 566 e 567 al momento dell’atto di compravendita della sig.ra 

Morettini del 1993, in quanto le particelle sopraindicate non sarebbero entrate 

nella successione del sig. Borri Dante del 1990. A tutt’oggi le intestazioni di 

dette particelle sono errate. 

Mentre per la particella 252 sub. 2/parte, gli esecutati hanno in uso una 

proprietà dei genitori. A tutt’oggi l’intestazione di detta particella è errata in 

quanto non è stata eseguita la successione del sig. Morettini Vincenzo. 
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particella 566 è una parte funzionale dell’abitazione (cantina al piano terra, 

ripostiglio, parte di scala interna e parte di portico al piano primo, scala per l’accesso 

all’abitazione al piano secondo). 

 

Allo stato attuale tale disallineamento può essere superato nelle seguenti 

modalità: 

1) Acquisizione eseguita dagli esecutati: 

1.a) Gli esecutati acquistano le porzioni in loro uso dai vari soggetti, previa 

registrazione delle denuncie di successione e previo accatastamento delle 

porzioni di immobili; 

1.b) Gli esecutati esercitano il diritti di usucapione per le particelle 566 e 

567, mentre acquistano dal genitore il mappale 252 sub. 2/parte, previa 

registrazione delle denuncie di successione e previo accatastamento delle 

porzioni di immobili; 

 

2) Acquisizione eseguita dagli assegnatari dopo la vendita dell’immobile 

pignorato: 

2.a) Una volta in possesso dell’immobile pignorato, i nuovi proprietari 

acquistano le porzioni in loro uso dai vari soggetti, previa registrazione delle 

denuncie di successione e previo accatastamento delle porzioni di immobili.  

Per quanto riguarda il costo di tale operazione, l’importo dipende dal 

valore dell’acquisto dei beni. Considerato che il valore del compendio oggetto 

di compravendita è stimato in € 15.000,00 e che a questa cifra c’è da 

aggiungere l’imposta di registro di € 1.450,00, il costo notarile di € 2.500,00, 

oltre al costo di accatastamento degli immobili di € 1.000,00, il costo totale di 

tale operazione è di € 19.950,00. 

 

C’è da evidenziare che i nuovi proprietari non possono vantare il diritto di 

usucapione su beni limitrofi ad un immobile acquisito tramite pignoramento. 

 

Tenuto conto che i punti 1.a) ed 1.b) non siano percorribili, la procedura 

da seguire è quella elencata nel punto 2.a). 
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Pertanto si conclude che il disallineamento catastale è emendabile solo 

mediante la compravendita degli immobili da parte dei nuovi assegnatari al 

costo di € 19.950,00 (euro diciannovemilanovecentocinquanta/00). 

 

Tanto dovevasi per l’incarico ricevuto. 

Belvedere Ostrense li 06 giugno 2024   

        

                                                    Il tecnico 

  Ciuccoli geom. Francesco 

 

 

 

 

SECONDA INTEGRAZIONE RICHIESTA DAL GIUDICE DELL’ESECUZIONE 

E’ pervenuta al CTU la seguente richiesta di integrazione da parte del 

Giudice dell’Esecuzione.  

“Dato atto di quanto sopra, rilevato che dall’integrazione peritale in atti 

emerge come alcune particelle in uso dalla debitrice esecutato non siano di 

sua proprietà e ritenuta la necessità che il C.T.U. delinei con precisione le 

particelle, uniche cedibili in sede esecutiva, di proprietà dell’esecutata nonché 

evidenzi, si opus, i costi di separazione fisica delle aree estranee da quelle 

pignorate e dunque alla procedura con consequenziale decurtazione del 

valore di stima di detti costi.” 

 

RISPOSTA ALL’INTEGRAZIONE RICHIESTA DAL GIUDICE DELL’ESECUZIONE 

Come già riportato sulla perizia originaria, le uniche unità immobiliari 

cedibili in sede esecutiva sono censite al N.C.E.U. al: 

- Comune di Genga al foglio 37 mappale 565 sub. 5, categoria A/3 classe 

4°, vani 8,5, rendita catastale € 359,97; (fabbricato principale al piano terra, 

primo e secondo con accessorio limitrofo e piscina) 

- Comune di Genga al foglio 37 mappale 565 sub. sub. 6, categoria C/6 

classe 3° consistenza mq. 28, rendita € 47,62. (garage e tettoia al piano terra) 

Si rimanda all’allegato “j” planimetrie catastali - elaborato planimetrico e 

“k” visure catastali. 
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Le porzioni di fabbricato in uso dall’esecutata ma non di sua proprietà 

sono: 

- La cantina al piano seminterrato; 

- Il ripostiglio con il pergolato e parte della cucina al piano terra; 

- Porzione di scala per l’accesso dal piano primo al piano secondo. 

Si rimanda all’allegato “d” documentazione porzione di immobile non in 

proprietà; 

 

Le lavorazioni che si rendono necessarie per la separazione fisica delle 

aree estranee da quelle pignorate sono: 

1) Al piano terra, chiusura della porta che dal locale di sgombero si accede 

alla cantina di altra proprietà. Si dovrà realizzare una parete in blocchi forati di 

laterizio intonacati e tinteggiati, per una spesa complessiva stimata in € 

250,00. 

2) Al piano primo, chiusura della porta che dal locale pranzo-soggiorno si 

accede al locale ripostiglio di altra proprietà. Si dovrà realizzare una parete in 

blocchi forati di laterizio intonacati e tinteggiati, per una spesa complessiva 

stimata in € 250,00. 

3) Per accedere al piano secondo, la seconda rampa di scale ricade nella 

porzione di altra proprietà, pertanto dovrà essere realizzato un diverso 

collegamento interno che dal locale pranzo soggiorno del piano primo collega 

la cucina al piano secondo, oltre che alla chiusura della porta che dalla scala si 

accede al disimpegno del piano secondo. 

Per la chiusura della porta esterna, si dovrà realizzare una parete in blocchi 

poroton, intonacati e tinteggiati, per una spesa complessiva stimata in € 

500,00. 

Per la realizzazione di una scala di collegamento dal piano primo al piano 

secondo è necessario aprire un foro nel solaio con tutte le opere strutturali 

connesse ed installare una scala leggera o in legno o in metallo, per una spesa 

complessiva stimata di € 4.000,00. 

4) E’ inoltre necessario calcolare le spese tecniche connesse alla 

realizzazione dei lavori sopra elencati, sia per le pratiche edilizie Comunali che 

per le pratiche sismiche all’ex Genio Civile. Si stima una spese di € 3.000,00. 
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Pertanto le spese complessive per la separazione fisica delle aree estranee 

da quelle pignorate ammontano ad € 250,00 + € 250,00 + € 500,00 + € 

4.000,00 + € 3.000,00 = € 8.000,00 (ottomila/00). 

 

Alla luce di quanto sopra riportato il valore finale dell’immobile pignorato, al 

netto dei costi per la separazione fisica dalle aree estranee è di € 149.660,50 - € 

8.000 = € 141.660,50 (euro centoquarantunomilaseicentosessanta/50). 

 

CONCLUSIONI 

Il valore finale dell’immobile oggetto di stima ammonta ad € 141.660,50 

(euro centoquarantunomilaseicentosessanta/50). 

 

Tanto dovevasi per l’incarico ricevuto. 

Belvedere Ostrense li 16 settembre 2024   

        

                                                    Il tecnico 

  Ciuccoli geom. Francesco 
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