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documentazione relative a pratiche edilizie riferite al bene oggetto dell’esecuzione. 

• In data 23.08.2012 lo scrivente ha inviato allo Studio Legale Nuzzaci ed all’esecutato bozza 

dell’elaborato peritale. 

 

C) RISPOSTA AI QUESITI DEL MANDATO. 

Tutto ciò premesso, esaminati gli atti, la documentazione acquisita, ed effettuato l'accesso sui 

luoghi di causa, lo scrivente è in grado di rispondere ai quesiti posti. 

 

QUESITO 1). Verifichi, prima di ogni altra attività, la completezza della documentazione di cui 

all’art. 567, 2° comma c.p.c. (estratto del catasto e certificati delle iscrizioni e trascrizioni relative 

all’immobile pignorato effettuate nei venti anni anteriori alla trascrizione del pignoramento, 

oppure certificato notarile attestante le risultanze delle visure catastali e dei registri immobiliari) 

segnalando immediatamente al Giudice ed al creditore pignorante quelli mancanti o inidonei. 

In atti è presente la certificazione notarile attestante le risultanze delle visure catastali e dei registri 

immobiliari (art. 567, 2° comma c.p.c.). 

 

QUESITO 2). Provveda, quindi, previa comunicazione scritta dell’incarico ricevuto, da effettuarsi 

a mezzo telegramma al debitore all’indirizzo risultante agli atti (luogo di notificazione del 

pignoramento o residenza dichiarata o domicilio eletto) e a mezzo fax ai creditori (presso il 

domicilio eletto) della data e del luogo di inizio delle operazioni peritali, con invito al debitore a 

consentire la visita dell’immobile. 

 Le comunicazioni della data e del luogo di inizio delle operazioni peritali alle parti sono state 

effettuate dallo scrivente. 

 

QUESITO 3). Indichi l’Esperto se il bene pignorato è di proprietà del debitore, o comunque quali 

diritti di natura reale quest’ultimo vanti sul compendio pignorato, ovvero chi ne risulti essere 

titolare, specificando il regime patrimoniale matrimoniale prescelto dal debitore (comunione 

legale o separazione dei beni); predisponga, sulla base dei documenti in atti, l’elenco delle 
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portineria, riscaldamento ecc.). 

Il bene pignorato è composto da una unità immobiliare destinata ad abitazione ubicata nel centro 

di Montorio Romano (v. All.1). Catastalmente è posta al piano terra di un fabbricato in muratura, avente 

accesso da Via Partenio D’Agostini n.40 (v. foto nn.1 e 2  All.7). 

 

Bene 

Montorio Romano. Immobile individuato al Foglio 11 Particella 787 Sub 1. 

All’unità immobiliare (v. All.4, 5 e 6) destinata ad abitazione si accede dalla via Partenio D’Agostini 

n.40 (v. foto nn.1 e 2 All.7). Confina a est con Via Partenio D’Agostini, a sud con fabbricato particella 758, 

ad ovest con via Giuseppe Garibaldi (v. All.2). La pavimentazione dell’abitazione è realizzata in piastrelle in 

gres porcellanato. Il rivestimento interno delle pareti dei vani cucina e bagno è in maioliche di ceramica. 

Gli infissi esterni sono in alluminio anodizzato mentre la porta d’accesso e quelle interne sono in 

legno. L’unità immobiliare e privo dell’impianto di riscaldamento autonomo e/o centralizzato. L’impianto 

elettrico è posto sottotraccia. Non sono state fornite certificazione degli impianti. Sono presenti macchie di 

condensa nel vano ingresso/soggiorno. 

  

L’unità immobiliare destinata ad abitazione (v. All.5 e 6) risulta essere costituito da: 

• Ingresso-soggiorno di mq. 21.29 (v. foto nn.3 e 4 All.7); 

• ripostiglio di mq 1.44 (v. foto n.5 All.7); 

• cucina  di mq 4.62 (v. foto n.6 All.7);  

• bagno di mq 2.80 (v. foto n.7 All.7); 

• camera di mq 11.00 (v. foto n.8 All.7);  

• balcone di mq 4.76 (v. foto n.9 All.7). 

La superficie netta è di mq. 41.15 per l’abitazione e mq 4.76 per il balcone. 

 

 L’unità immobiliare posta al piano terra è così individuata all’Agenzia del Territorio di Roma (v. All.3): 

• Foglio 11 Particella 787 Sub 1  

• Zona Censuaria - Categoria    A/4 
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• Classe       1 

• Consistenza: Vani catastali     4,0 

• Rendita catastale:      € 97,09 

• Ubicazione:       Via Partenio D’Agostini n.40, p. T 

• Intestazione: Diaconu Ciprian Sebastian nato in Romania il 08.02.1976 c.f. DCN CRN 76B08 Z129M 

Proprietà per 1/1. 

 

La superficie commerciale complessiva è determinata secondo i criteri determinati dalla B.I.R. – 

Azienda per il Mercato Immobiliare della Camera di Commercio di Roma – ed approvati dalla 

Commissione Centrale Tecnica della UNITER in data 26.03.1998 con norma UNI 10750 che prevede che: 

“Per il computo della superficie commerciale, sia che si tratti di immobile destinato ad uso 

residenziale sia che si tratti di immobile destinato ad uso commerciale (direzionale, industriale e turistico) si 

deve considerare: - la somma delle superfici coperte calpestabili comprensive delle quote delle superfici 

occupate dai muri interni e perimetrali; - le superfici ponderate ad uso esclusivo delle terrazze, balconi, 

patii e giardini; - le quote percentuali delle superfici delle pertinenze (cantine, posti auto coperti e scoperti, 

box, etc.). 

1)Il computo delle superfici coperte deve essere effettuato con i criteri seguenti: a) 100% delle 

superfici calpestabili; b) 100% delle superfici pareti divisorie interne (non portanti); c) 50% delle superfici 

pareti portanti interne e perimetrali. 

Nel caso di immobili indipendenti e/o monofamiliari la percentuale di cui al punto c) deve essere 

considerata al 100%. Il computo delle superfici di cui al punto c) non potrà, comunque, eccedere il 10% 

della somma di cui ai punti a) e b). 

2)Per il computo delle superfici scoperte devono essere utilizzati i seguenti criteri di ponderazione: 

25% dei balconi e terrazze scoperte; 35% dei balconi e terrazze coperte (per coperto si intende chiuso su 

tre lati); 35% dei patii e porticati; 60% delle verande; 15% dei giardini di appartamento; 10% dei giardini di 

ville e villini.”. 

Quindi sulla base dei rilievi effettuati in sede di sopralluogo, si è computata la “superficie 

commerciale”, che con l’applicazione dei criteri sopraccitati, è pari a: 
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• mq 49.57 calcolata sulla superficie di cui al punto 1 lettera a), b) e c) ; 

• mq 1.19 calcolata sulla superficie di cui al punto 2.; 

per un totale di mq 50.76. 

 

QUESITO 6). Accerti la conformità tra la descrizione attuale del bene (indirizzo, numero civico, 

piano, interno, dati catastali e confini) e quella contenuta nel pignoramento evidenziando, in 

caso di rilevata difformità: a) se i dati indicati in pignoramento non hanno mai identificato 

l’immobile e non consentono la sua univoca identificazione; b) se i dati indicati in pignoramento 

sono erronei ma consentono l’individuazione del bene; c) se i dati indicati nel pignoramento, 

pur non corrispondendo a quelli attuali, hanno in precedenza individuato l’immobile 

rappresentando, in questo caso, la storia catastale del compendio pignorato. 

I dati indicati in pignoramento identificano l’immobile. 

 

QUESITO 7). Proceda, ove necessario, ad eseguire le necessarie variazioni per l’aggiornamento 

del catasto provvedendo, in caso di difformità o mancanza di idonea planimetria del bene, alla 

sua correzione o redazione ed all’accatastamento delle unità immobiliari non regolarmente 

accatastate. 

 Il sottoscritto C.T.U. non ha proceduto all’aggiornamento catastale in quanto la planimetria catastale 

corrisponde allo stato dei luoghi. 

 

QUESITO 8). Indichi l’utilizzazione prevista dallo strumento urbanistico comunale. 

Trattasi di immobile edificato in zona B1 di P.R.G. “Completamento”. 

 

QUESITO 9). Indichi la conformità o meno della costruzione alle autorizzazioni o concessioni 

amministrative e l’esistenza o meno di dichiarazione di agibilità. In caso di costruzione realizzata 

o modificata in violazione della normativa urbanistico – edilizia, descriva dettagliatamente la 

tipologia degli abusi riscontrati e dica se l’illecito sia stato sanato o sia sanabile in base 

combinato disposto dagli art. 46, comma 5°, del D.P.R. 6 giugno 2001, n. 380 e 40, comma 6° 
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della L. 28 febbraio 1985 n. 47. 

Trattasi di unità immobiliare facente parte di un fabbricato posto nel centro di Montorio Romano 

realizzato in data antecedente al 1967. 

Dalla verifica effettuata presso l’Ufficio Tecnico del Comune di Montorio Romano risultano due 

distinte istanze al Sindaco. La prima del 20.03.1957 e la seconda del 08.11.1969. (v. All.10) 

 

 QUESITO 10). Dica se è possibile vendere i beni pignorati in uno o più lotti; provveda, in 

quest’ultimo caso, alla loro formazione procedendo (solo previa autorizzazione del Giudice 

dell’Esecuzione) all’identificazione dei nuovi confini ed alla redazione del frazionamento; 

alleghi, in questo caso, alla relazione estimativa i tipi debitamente approvati dall’Ufficio Tecnico 

Erariale. 

E' possibile la vendita in unico lotto. 

 

QUESITO 11). Dica, se l’immobile è pignorato solo pro quota, se esso sia divisibile in natura e, 

proceda, in questo caso, alla formazione dei singoli lotti, indicando il valore di ciascuno di essi e 

tenendo conto delle quote dei singoli comproprietari e prevedendo gli eventuali conguagli in 

denaro; proceda in caso contrario, alla stima dell’intero esprimendo compiutamente il giudizio 

di indivisibilità, eventualmente anche alla luce di quanto disposto dall’art. 577 c.p.c. e dalla L. 3 

giugno 1940, n. 1078. 

L’immobile è pignorato per intero. 

 

QUESITO 12). Accerti se l’immobile è libero o occupato; acquisisca il titolo legittimante il 

possesso o la detenzione del bene evidenziando se esso ha data certa anteriore alla 

trascrizione del pignoramento; verifichi se risultano registrati presso l’ufficio del registro degli atti 

privati contratti di locazione e/o se risultino comunicazioni alla locale autorità di pubblica 

sicurezza ai sensi dell’art. 12 del D.L. 21 marzo 1978, n. 59, convertito in L. 18 maggio 1978, n. 191; 

qualora risultino contratti di locazione opponibili alla procedura esecutiva indichi la data di 

scadenza, la data fissata per il rilascio o se sia ancora pendente il relativo giudizio. 
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caratteristiche analoghe, che siano state oggetto di scambio e di cui siano noti valori, fornisce la possibilità 

di avere il prezzo certo. 

 Si è escluso il metodo della “capitalizzazione dei redditi” in quanto la ricerca sul “mercato” del più 

probabile saggio, data la mancanza praticamente totale dell’uso di detto metodo, porterebbe a dei 

valori di stima decisamente inattendibili. 

 Alla luce di quanto sopra, avendo valutato: le caratteristiche generali, precedentemente disquisite; 

la destinazione del bene; l'andamento dei prezzi in generale e le condizioni attuali del mercato, che dopo 

una stasi presenta in questi ultimi tempi una certa stasi/flessione, si ritiene equo,  tenuto conto che:  

− l’Osservatorio dei valori immobiliari dell’Agenzia del Territorio di Roma del Ministero delle 

Finanze” attribuisce la quotazione di € 1.000,00 – 1.250,00/mq; 

−  il B.I.R Listino della Borsa Immobiliare di Roma ed. Tecnoborsa CCIAA di Roma 2° sem. 2011 

assegna la quotazione di € 1.500,00/mq;  

− dall’informazioni assunte in loco che attribuisce la quotazione di € 1.300,00/mq;  

attribuire al compendio immobiliare distinto all’Agenzia del Territorio di Montorio Romano al Foglio 11 

Particella 787 Sub 1 il valore di mercato di € 66.000,00, ottenuto dal prodotto di € 1.300,00 per la superficie 

di mq 50.76. 

 

Per quanto sopra detto si stima il prezzo base d’asta: 

Prezzo a base d’asta   € 66.000,00 

 

La presente relazione è scritta su dodici facciate di dodici uso bollo. 

 Tanto si riferisce e giudica il sottoscritto ad evasione dell'incarico ricevuto. 

 

Tivoli        .09.2012     

Arch. Raffaele Bencardino 
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