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Ill.mo 

Sig. Giudice Dr Fernando Scolaro 

Sezione IV Tribunale Civile di Roma 

 

 

OGGETTO:  valutazioni in ordine ai rilievi del debitore esecutato CTU RGE 541/2020 

 

 

La sottoscritta Arch. Gloria Carmen Percaccio, su incarico del Giudice Dott. Fernando Scolaro, 

ha redatto i seguenti chiarimenti alla consulenza tecnica di ufficio, con la precisazione che nella 

relazione depositata ha già espresso le risposta ai rilievi proposti dal difensore del debitore avv. 

Claudia Di Brigida. Tuttavia di seguito chiarisce quanto già espresso nella relazione depositata. 

L’avv. Claudia Di Brigida evidenzia che “Emerge nella perizia la difformità catastale 

dell’appartamento pignorato … nonché la difformità urbanistica avendo riscontrato la 

Consulente tecnica la chiusura di due verande e la destinazione ad uso abitativo delle 

medesime. (cfr. pag. 16 e pag. 30 della CTU) 

Tali difformità esigono procedimenti di ripristino ovvero di regolarizzazione, individuati in 

perizia ma i cui costi non sono evidenziati essendo stata genericamente inserita nella stima 

l’“alea” relativa alla procedura urbanistica da attivare. (Cfr. pag. 34 “In considerazione che 

l’autorizzazione in sanatoria non è conclusa e non è possibile prevedere l’esito si ritiene 

opportuno prevedere un coefficiente riduttivo da applicare al valore stimato in termini di 

indennità di rischio all’acquisto del bene, pari a –15%”)” Sul punto si precisa come riportato 

in perizia a pag. 16, 30 e 34 in risposta al difensore che “in considerazione del condono non 

perfezionato per le due verande realizzate e la diversa distribuzione interna dell’appartamento 

al fine di rendere l’immobile conforme urbanisticamente allo stato di fatto 

- andrà perfezionata l’istanza di condono per ritirare il Titolo Edilizio in Sanatoria, 

- successivamente andrà presentata al Municipio competente una CILA in sanatoria per la 

diversa distribuzione interna corredata di relazione tecnica ed elaborati grafici, 

- di poi andrà effettuato l’aggiornamento catastale attraverso la redazione del DOCFA, 

- in ultimo andrà presentata istanza per ottenere il relativo Certificato di Agibilità parziale. 

I costi per i diritti di istruttoria, per le sanzioni, per le oblazioni, per l’aggiornamento catastale 

e le spese tecniche di tutte le suddette pratiche sono di circa € 17'000,00. Tale costo è stato 

detratto al valore dell'immobile. “(cfr. pag.34 della stima depositata) 
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 L’avv. Claudia Di Brigida di poi rappresenta che: “È evidente infatti che la perizia non valorizza 

la possibilità che la procedura di condono possa non avere esito positivo e che l’immobile resti 

dunque urbanisticamente abusivo” Premesso che l’immobile non è vincolato e che l’abuso 

realizzato sono verande ad oggi non ci sono elementi ostativi al rilascio della concessione in 

sanatoria tuttavia, nell’eventuale modificazione delle normative, la scrivente nella relazione ha 

valutato che: “In considerazione che l’autorizzazione in sanatoria non è conclusa e non è 

possibile prevedere l’esito si è pertanto ritenuto opportuno prevedere un coefficiente riduttivo 

da applicare al valore stimato in termini di indennità di rischio all’acquisto del bene, pari a –

15% (cfr pag.36 della stima depositata) corrispondente a €94’184,16”  

Il difensore precisa altresì che: “durante l’accesso del consulente tecnico erano evidenziate delle 

fessure sulle mura interne e sulle mura esterne dell’abitazione la cui descrizione appare 

sommaria in perizia…. La Ctu si è limitata ad inserire in perizia un abbattimento del 5% “per 

eventuali vizi occulti, anche in riferimento alle lesioni presenti, ed anche per il regime di 

vendita” (cfr. pag. 34) ma non vengono evidenziati eventuali rischi strutturali derivanti dalle 

lesioni né vengono ben individuate le “lesioni presenti.” Sul punto la scrivente ha già 

opportunamente considerato dette lesioni per le quali è stato considerato un abbattimento del 5% 

del valore. Dette lesioni, che coinvolgono esclusivamente le murature che perimetrano i balconi, 

che, nel caso dell’immobile oggetto di relazione, è stato chiuso con veranda, ad oggi non 

evidenziano problemi strutturali. (cfr pagg. 18, 30, 34 e 36 della stima depositata). 

 

Pertanto risposto ai chiarimenti chiesti dall’avvocato difensore dell’esecutato, riportati altresì i 

riferimenti della pagina della perizia dove era già stato esplicitato quanto richiesto nei rilievi 

dell’avv. Di Brigida, il Ctu non può che riportarsi alla propria consulenza. 

 

Roma 20 ottobre 2023.  

Con osservanza 

IL C.T.U. 

Arch. Gloria Carmen Percaccio 
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