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Tribunale di Civitavecchia

Esecuzione immobiliare Rg 206/25
Giudice: Dottssa Federica Ferretti

Perizia tecnica

FPremessa

Il Settoseritte, Arch. Fernande Oronzi, con studie in wia Lombardia n® 2, 00083,
Campagnano di Foma, iseritto all! Ordine degli Architetti Pianificatori, Paesageisti e
Conservatori di Eorna & Provinecia al n® 16857, su incarico del G.E. Dottssa Federica
Ferretti del 13/ 05/ 2026 [ all 1), al fine di rispondere ai quesiti di nomina del 11/05/2026 |
all 2 ), redige la presente perizia tecnica inerente " esecuzione immobiliare F.G. 206/ 2025,
Lo Scrivente rispondera esclusivamente ai quesiti posti dal GE, [ all 2 ), come da
alencazione di seguito:

1)

1) venfichi, prima di ogni altra attivita, la completezza della documentazione di cu
allart 567, 2° comma ¢ p o (estratto del catasto e certificati delle iscrniziom) g trasenzion
relative all’immobile pignorato effettuate ner venti anmi antenon alla trascnizione del
pignoramento, oppure certificato notarile attestanie le risultanze delle visure catastali e de
registri immobilian ) segnalando immediatamente al gudice ed al creditore pignorante quelli

mancantt o inidonei,

Il fascicolo, a parere dello Serivente, risulta essere completo: allegato 3, 3a, 3b, 3¢

2)

2) effettn, di concerto con 1l custode. 'esame preliminare della documentazione di cu

all’art 567, c0,.2° c.p.c., avendo cura di precisare:
-In primo luogo,
se il creditore procedente abbia optato per 1l deposito dei certificati della Conservatoria des RR 11
sulle iscrizioni e trascriziom gravant sul bene pignorato
In questo caso deve indicare, con nferimento a ciascumo degl immobili pignorati se la
certificazione delle iscrizioni 5 estenda per un periodo pan ad almeno venti anni a ritroso dalla

trascrizione del pignoramento e sia stata richiesta in relazione a ciascun soggetto che nsult
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proprietano (sulla scorta-dei pubblici registn immobiliari) per il penodo considerato, ~se la
certificazione delle trascriziom (sia a favore, che contro) risalga sino ad un afto di acquisto
derivativo od oniginario che sia stato trascritto in data antecedente di almeno venti anmi la
trascrizione del pignoramento e sia stata richiesta in relazione a ciascun soggetto che nsult
proprietano (sulla scorta der pubblic: regastn immobihian) per 1l peniodo considerato

pppure:

se 1l creditore procedente abbia optato per il deposito.di certificazione notanle sostitutiva

In questo caso ['esperto deve precisare in nferimento a ciascuno degh ymmobili pignoratr se
questa nsalga sino ad un atio di acquisto denvativo od ongmario che sia stato trascritto in data
antecedente di almeno venti anni la trascrizione del pignoramento

-In secondo luogo, se il creditore procedente abbia depositato |"estratto catastale attuale (relativo
cioe alla situazione al giomo del nlascio del documento) e | estratto catastale storico (estratto che
deve nguardare il medesimo periodo preso in considerazione dalla certificazione delle trascrizioni
il penodo cioé sino alla data dell’atto di acquisto dervativo od onginario antecedente di almeno
vent anni la trascnzione del prignoramento).

Nel caso di deposito della certificazione notarile sostitutiva, |"esperio deve precisare se 1 dat
catastal attuali e storict degli immobili prenorat stanoindicat nella detta certificazone

- In terzo luogo, I"esperto deve precisare se il creditore procédente abbia depositato 1l centificato di
stato civile dell’esecutato. In difetto, |'esperto deve procedere all'immediata acquisizione dello
stesso

Nel caso di esistenza di rapporto di coniugio, sempre n sede di controllo preliminare |'esperto
deve acquisire 1l certificato di matrimomo rilasciato dal Comune del luogo 1n cwn sia stato

celebrato, con indicazione delle annotazioni a margine. Laddove nisulu che alla data dell ‘acquisto

"esecutato fosse conmugato i regime di comumione legale ed il pignoramento non sia stato

notificato al comuge comproprietano, |'esperto indichera tale circostanza al creditore procedente
edal GE

Il creditore ha optato per il deposito della relazione notarile sostitutiva, [ all 4).
La suddetta & ultraventennale.
I dati catastali riportati in relazione al momento del pignoramento srano esatti, [ all 3, 3a,

3b, 3¢ 1.

s Depozio sito in Cerveteri, localith Marina di Cerveteri, Via da denominare sne,

pianoS/1, T, censito al F 54, plla112, sub 2, cat Cl, classe 3%, 52 mq ( all 3, 3a);
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Lo stato civile degli esecutati al momento dell” acquisto era di comunions legale, come
da atto di compravendita del 22/0%/1979, MNotaio INardacei, rep 2196, race 16210,
Mentre al momento della stipula dell” atto di mutuo eranc in regime di separazione dei
beni, [ A5 ]:
L
-
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3) predisponga, sulla base dei documenti in atti, I'elenco delle iscrizioni e delle trascrizioni

pregiudizievoli | (ipoleche, pignoramenti, sequesin, domande wudiaali

dichiarative di fallimento);

Si conferma il contenuto della relazions notarile tramite ispezions ipotecaria [ all 3¢ ).

CERTIFICAZIONE NOTARILE ATTESTANTE LE RISULTANZE DELLE VISURE
CATASTALI E DEI REGISTRI IMMOBILIARI
(Legge 302/98)

Ipoteca Della Riscosstone ruolo e avviso di accertamento ato Agenzia Delle Entrate
Riscossione di Roma del 7 maggio 2024 repertorio n. 23723/9724 ed iscritta presso gli Uffici di
Pubblicith Immaobiliare di Civitavecchia in data 8 maggio 2024 al numero generale 4952 e al
numero particolare 664 a favore di Agenzia Delle Entrate-riscossione con sede in Roma CF.
13756881002, domicilio ipotecario eletto in Via Giuseppe Grezar 14 Roma,
2R R H b2 . o x = )

per capilale di €

74, a carico di

Verbale IH Pianoramento lmmobili ato U Gled, Tribunale i Civitavecchia del 28
novembre 2025 repertorio n. 3910 e tascritto presso-gli Uffici i 'Pubblicita Immaobiliare di
Civitavecchia in data 27 gennajo 2026 al numero generale 641 ¢ al numero particolare 482 a
favore di Kruk Investimenil S.rl. con sede (n Milano C.F, 11759870964, domicilic ipotecado
eletio in Kmuk Investimenti Sr.l. Piazza Della Trivulziana 4/a Milano. a

CArco

STATO DELLE ISCRIZIONI E TRASCRIZIONI PREGIUDIZIEVOLI AL

16/04/2026 ‘

Ipoteca Volontaria concessione a garanzia di mutwo atto Notalo Anderlini Leonello del 16
fughio 2010 mepertorio n. 6201537775 ed iscritta presso gli Uffici di Pubblicita Immobiliare di
Civitavecchia in data 20 luglio 2010 al pumero generale 9314 e al numero particalare 2210 a
favore di Banca Popolare Di Spoleto S.p.a. con sede in Spoleto (PG) C.F. 01959720549

damicilio lpotecario eletto in Spoleto Plazza L. Piancland N. 5, per capitale di € 200.000.00 oltre
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4) predisponga. sulla base der documenti 1n att, 'elenco sintetico der different
trasferimenti di proprieta nel ventennio: es. tizio ha acquistato 1l bene da cane con
atto dh compravendita’donazione/ eredita (accettazione trascritta 0 meno), Caio ha

acquistato 1l bene da Sempronio con atto di trascritto 1l-.

immobile sito nel Comune di Cerveteri (RM) riportato in NCEU a Foglio 54 Particella 112
Subalterne 2;

Titolarita Piena proprieta’ Quota 111

Attuale Proprietario:

Nardacel Vittorlo del 22 setiembre 1979 repertorio n. 2196/1520 e wasceitto i.u:t.s'm I'U Hnlu
Provinciale di Pubblicita |IT|TI|~}1H.|I&I'£-' ril C 'I\Il:]\["l chia in data 4
saistro generale =n lar.

5) acquisisca 'atto di provenienza ultraventennale (ove non nisultante dalla

documentazione in atti).;

L atto di provenienza ultraventennale & quello di compravendita del 22/09/1979, MNotaio
Mardacei, rep 2196, race 1620, col quale gli esecutati acquistavano il bene oggetto di
esecuzions [all 7 ).
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6) descriva, previo necessario accesso insieme al custode, I'immobile pignorato indicando

dettaghatamente! comune, localita, via, numero civico, scala, plano, interno, ' caratten siiche
interne ed gstemie; supeificie (calpestabile) in mg., confini e dati catastalCattiali, & yenbogls

perhinenze, accessort ¢ mullesimn & parts comum (lavatol, soffitte comum, localh

sgombero, portinena, riscaldamento ecc), avendo cura di precisare le carattenistiche
oggettive dell’immobile in relazione all’art. 10 D.P.R. 633/1972 ¢ se la vendita immobiliare
sia sogeetta ad LV.A., ovvero nel caso di immobili-abitativi, dica il CTU se possa sussistere
la possibilita di esercizio dell’'opzione IVA per1'imponibilita IVA essendo gid trascorsi i 5

anni dall 'ultimazione della costruzione o del ripristino;

A seguito di sopralluogo effettuato in data 05/06/ 2026, [ all 8 |, presso ' immaobile sito
in sito in Cerveteri, localita Marina di Cerveteri, Via da denominare sne, piane 5/1, T,
censito al F 54, plla 112, sub 2, cat C1, classe 3°, 52 mq | all 3, 3a), lo serivente ha potuto
verificare che ' immabile pignorato si trova all” interne di uno “shopping small”.

L' I internamente si sviluppa su 2 piani, Terra e serminterrate.

Il piano terra & composto da una piceola sala d' attesa, un ambiente principale, una
stanza non finestrata, bagno e antibagno.

Il piano semintarrato & allo stato rustico ed & un unico ambiente con delle finestralle alte
che affacciano sull’ intercapedine.

In fase di soprallucge il CTTT ha rilevate delle difformita planimetriche rispetto alla
planimetria di impianto catastale del 1972, [ all 3%, quindi al fine di presentara la relativa
variazione catastale, ho effattuato rilievo architettonico.

Sup lorda: : piano Terra 50,00 myg, piano seminterrato 60,00,

Sup netta: piano Terra 40,00 g, piane serminterrato 48,00 mg.

Starch, Studio dirdrzhitethura di Fernando Oronzi
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Infine ai sensidell’ art 10 D.P.E. 633/ 1972 & di civile abitazione e non & possibile
ezercitare I’ opziona LV. A, in quanto il fabbricate & stato ultimato da pitt di b anni da
parte dell” impresa costruttrice.

7)

Ty accerti la conformita tra la descrizione attuale del bene (indinzzo, numero civico, piano,
interno. dat catastali e confini) e guella contenuta nel pignoramento evidenziando, in
caso di nlevata difformita; a) se 1 dati indicati in prignoramento non hanno mai identificato
I"'immobile e non consentono la sua univoca identificazione; b) se i dati indicati in
pignoramento sono erronei ma consentono 1 individuarione del bene; ¢) se 1 dati indicati nel
pighoramento, pur non cornspondendo a quelh anuvah, hanno in precedenza individuato
I'immobile rappresentando, in questo caso, la storia catastale del compendio pignorato:
comunale; acquisisca, ove non depositate le mappe censuarie che egh ritenga indispensabil

per la corretfa identificazione del bene

I dati del pignorarments, ( all 9 ), identificanc i beni e sono conformi a quanteo accertato.

8)

8) proceda, ove necessario, ad eseguire le necessane variazioni per |'aggiomamento del
catasto provvedendo, 1n caso di difformita"owancanza di 1donea plammetnia del bene, alla
sua correzione o redazione ed all’accatastamento delle unita immeobiliari non regolarmente

accatastate (salvo le ipotesi di modifiche non conformi agl struments urbanistici),

Lo stato dei luoghi & & difforme rispetto alla planimetria di impianto catastale del 1972, {
all 3°), quindi & stata presentata la relativa variazione catastale , pllo Em 0417984 del
13/0772026, [ all 10 e 10a), con cui s 2 provveduto ad aggiornare planimetria e
toponomastica:

® Ilegozio sito in Cerveteri, localita Marina di Cerveteri, Wia Fistro Alfani sne,

piano 5/ 1, T, censito al F 54, plla112, sub 2, cat C1, classe 3%, 52 mq.
9]

9 indichi 'utilizzazione prevista dallo strumento urbanistico ed acquisisca, ove non
depositat, 1 certificat di destinazione urbanistica (solo per 1 terremi) di cw all’articolo 30 del
DPR. 6 giugno 2001, n. 380, dando prova, in caso i mancato nlascio di dema

documentazione da parte dell’ Amministrazione competente, della relativa richiesta;
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(In conformitk a quanto disnosto dail. provvediwenti di apuvrova

zione del P.Hufls: delibere di _G_.H.__'.-Lmaio n. 3505 del 7/6/19av,

© n. 3452 del 6/11/1980.0-n,5144 _de'l' 6.10.1981.~
La zeonizzazione di FRG & CEREINOVA, lottizzazione fatta salva.

10)

10) indichu la conformita o meno della costruzione ‘alle autorizzazmoni o concessioni
amministrative e 'esistenza 0 meno di dichiaranone di agbilita In caso di costruzone
realizzata o modificata in violazione della normativa urbanistico ~ edilizia, descriva
dentagliatamente la tipologia degli abusi riscontrati e dica se I'illecifo sia stato sanato o sia
sanabile a sensi deéll"articolo 36 del decreto del Presidente della Repubblica deél 6 miugno
2001, n 380 e gh eventuali costi della stessa; venfichi |'eventuale presentazione di istanze di
condono, indicando il soggetto istante e la normativa in forza della quale |'istanza sia stata
presentata, lo stato del procedimento, 1 costi per 1l conseguimento del titolo 1n sanatona ¢ le
eventuali oblazioni gia corrisposte o da comspondere; verifichi in ogm altro caso, a fini della
1stanza di condono che |'aggiudicatano possa evenmtualmente presentare, che gl immobili
pignoratt s trovino nelle condizmom previste dall arhicolo 40, comma sesto, della legpe 28
febbraio 1985, n. 47 ovvero dall’art 46, comma quinto del decreto del Presidente della
Repubblica del 6 giugno 2001, n. 380, specificando il costo per il conseguimento del titolo m

sanatoria,

Urbanisticamente in quella porzione di territorio da PRG I edificazione poteva avvenire
attravarso la stipula di una convenzione urbanistica tra privato e pubblice.

Tnaconvenzione urbanistica & un accordo seritto tra un comune e un cittadine o una
societé. Serve a stabilire la regole per costruire e sisternare unazona di terrenc. Cluesto
accordo unisce le regole della legge pubblica con gli impegni privati.

Cosa contiene 1'accordo

. Opere pubbliche: il privato si impegna a costruire strade, parchi o parcheggi.

s Cessione di aree: il privato regalaal comune parti di terreno per servizi di uso
pubblico.

: Tempi e costi: indica i prezzi e gli anni massimi di lavoro, che di solite sono
dieci.
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- 8) convenzione mntenticata in data 6/4/1965 del
Totaio Targuini di Nome, ivi regiotrots 41 15/4/1965
al n.6774;

- b) convenzion: v rogitc Loteic ~ernsco di Foor
(con.hiboldl) del /s guancto 1069, regletrate ¢ .

fionn 11 /271969 el neluid vold1066; .
- ©) regolamento in dete “v glugno 157, per 1'ese-
cazione delle convenszione di cul al precedente pun-
to b), registrato a Frescati il 5/9/1975 ek n,1156
vol.152;

- d) atto notaio Maresco (coad.Riboldi) del 9 aprile
1969, regisireto a Homa il 2/5/1969 el n.5629 vol. ‘
1129, costitutivo del Consorzio Cerenove, modificeto
con verbeli rascolti del Notaio Ventura di Eome 1p
deta 19/12/1973 rep.n.8565 e in date 15/12/1975
rep.n.24969, nonché con vervale per notaio lacovons

di Roma in data 17/12/1977 rep.n.117;
= ¢) regolamento di condominio depositato in attd

del Notalo Cesare larini di Roma in deta 14 luglio
1972, trescritto a Civitavecchia il giorno 6 setten-
bre 1972 al n.4073 di formelitd;

- ) contratto di comodeto in data 27 dicembre 1976,
registrato o Roma il 13/10/1978 al n,18376, disci-
plinante 1'uso e lsfemutenzione della gona porticato;
- g) cessione ol Comune di Cerveteri per atto del
Notedo Cesare larini di Roma in dota 14 aprile 1S78
rp.n.489€0, regiatrato e Roma 11 22/5/1076 ol n.5903,
vol.Z:58, trescritto o Clvitavecchiu il EurS/1970
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L’ immobile ha una struttura tecnico giuridica di legittimazione urbanistica complessa,
da quanto appurato dall’ atto di proprista & legittimato urbanisticamente.

Lo Serivente ai sensi della 241/ 90 ha fatto accesso agli atti per conoscers il numero di
licenza edilizia ad estrarre copia della stessa, [ all 5 e ba.

Invece la diversa distribuzione interna riscontrata non & stata denunciata al Cormune con
gli strumenti tecnico amministrativi del easo, quindi andra sanata attraverse CILA a

sanatoria pagando un oblazione di cirea € 1.000,00 piu le spese tecniche per un totale,
oblazione e professioni di cirea € 2.500,00,

11)
11) verifichi lo stato di eventuali procedimentt gindizian relativi al bene pignorato;
Non esistono ulteriori procedimenti giudiziari.

12)

12)accerti se I"'immobile & libero o occupato; acquisisca 1l ttolo legitimante 1l possésso o la
detenzione del- bene'‘evidenziando se esso ha data certa amtenore alla”trasenzione del
pignoramento; verifichy se rnisultano registrati presso 'ufficio del registro degli atti privati
contratt i locazione ¢/o se nsultino comumcazioni alla locale autorita di pubblica
sicurczza ai sensi dell’art. 12 del D.L. 21 marzo 1978, n.59, convertito in L, 18 maggio
1978, n.191. Qualora nsultino contrattt di-lacazioné opponibih alla procedura esecutiva
indichi la data di scadenza, la data fissata pér 1] nlascio '0'se sia ancora pendente 1l relativo

giudhzio, valuti la rispondenza del canone al valore di mercato al momento della

conclusione del contratto e, in caso negativo, la differenza rispetto a tale valore.

L' imnmebile & libare.

13)

13)ove I'immobile sia occupato dal coniuge separato o dall'ex coniuge del debitore esecutato

acquisisca il provvedimento di assegnazione della casa conmugale;

Ion necassario.
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14)

14) indichi 'egistenza sm beni pignorati di eventuali vincoli artistici, stonei, @lberginen di
inalienabilita o di indivisibilitd; indichi I'importo annuo delle spese fisse di gestione o di
manutenzione, le eventuali spese straordinarie gia deliberate, anche se il relativo debito non
sia ancora scaduto, le eventuali spese condomimiali non pagate negh ultimn due anmi
anterion alla data della penizia; rilevi 1'esistenza di diritti demaniali (di superficie o servitl
pubbliche), censi, livelli o usi civici evidenziando-se vi sia stata affrancazione, ovvero

quantificando gh eventualt onen di affrancazione priscatio;

Non ci sono vineoli urbanistici puntuali sul bene.
Sono stati forniti i dati inerenti il condominio & risulta un insoluto di € 1.081,%2.

15)

1S)appuri, sulla scorta della documentazione dell’Agenzia del Territorio, se all’atto della
notifica del pignoramento la parte esecutata era intestatana degh immobili pignorati in forza
di un atto regolarmente trascritto, indicando gli eventuali proprietari indivisi. Indichi, in
questo caso, se I'immobile & pignorato solo pro quota. Valuti se lo stesso sia suscettibile di
separazione in natura e, proceda, in questo gase; alla-formazione del progetto di divisione,
individuando 1 singoli lotti e il valore di ¢rascuop; di essi (procedendo ove necessario
all'identificazione dei nuovi confini ed alla redazione del frazionamento allegando alla
relazione cstimativa i tipi debitamente approvati dall'Ufficio Tecnico Erariale) e tenendo

conto delle quote der singoli comproprietan ¢ prevedendo gh eventual gonguagl in denaro
In caso contrario, proceda alla stima dell'intero compendio pignorato esprimendo

compiutamente il giudizio di indivisibilita eventualmente anche alla lucedli quanto disposto
dall’art. 577 c.p:c.. dall’art:846 c.c. e dalla L. 3 giugno 1940, n.1078;

Non necessita di progette di divisione.
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16)

16)dica se ¢ possibile vendere 1 bemi pignorati in uno o piu lotti; provveda, in quest’ultimo
caso, alla.\loro fermazione procedendo (solo previa autorizzaziohg “del Giudice
dell’esecuzione) all'identificazione dei nuovi confini ed alla redazione del frazionamento;
alleghi, in questo caso, alla relazione estimativa i lipi debitamente approvati dall’Uflicio

Tecnico Erariale;

Il berie deve assere venduto in un unico lotto,

17)

La

lae

17) determini il valore dell’immobile con espressa ¢ compiuta indicazione del eritenio di stima
e analitica descnizione della letteratura cui s1 ¢ fatto nfenmento, calcolando la superficie
dell’immobile, specificando quella commerciale, calcolando il valore per metro quadro e il
valore complessivo, operando le opportune decurtazioni sul prezzo di sima considerando lo
stato di conservazione dell’ immobile e come opponibili alla procedura esecutiva:

1 soli contratti di locazione aventi data certa anteriore alla data di trascnzione del
pignoramento o se contratti di durata superiore ai nove anni, opponibili nei limiti del
novennio dall'inizio della locazione, ove non trascritti prima del pignoramento ai sensi
dell’art 2923 c.c.:

i provvedimenti di assegnazione trascritti precedentemente all’iscrizione di ipoteca del
creditore procedente o dei crediton intervenuti,

I'esperto esporrd analiticamente gli adeguamenti e le correzioni della stima, e precisando
tali adeguamenti in maniera distinta per gh onen di regolanzzazione urbanistica, lo stato di
uso e di manutenzione, lo stato di possesso, 1 vincoli e gli onen giuridici pen ehminabili nel

corso del procedimentd esecutivo, nonche per le eventuali spese condominsal ingolute;

procedura estimativa adottata per la valutazions dell’ immebile & sito in Cerveteri,
alita Marina di Cerveteri, Pistro Alfani sne, pianc 3/1, T, censito al F 54 plla 112, sub

2, cat C1, classe 3° B2 mq & quella diretta, incentrata sul pit probabile valore medio di
mercatc a mg, che sard’ desunte  dall! CSSERVATORICD DEL MERCATO
IMIOEILTAERE, ( O, all 13 ), dell’ Agenzia delle Entrate.

In tase di soprallucge lo Serivents ha riscontrato che ilbene pignorate si trovaall interno

di

uno shopping small on altre attivith commereciali, & internamente lo  stato di

conservazione & buono, solo il piano seminterrato non & rifinito.

Essende una costruzions di eirea B0 anni, verrd attribuite il valore medico attivita

cornmmerciali.
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Valore medio amq delle attivith commereiali: 1.200€ + £ 1.750 / 2=€ 1.475,00.

Il piano terra essendo commerciale verrad date il Vi € 147500/ mgmentre al piano
serninterrato, essendo  accessorio cornunicants  urbanisticaments il B0% del
Veoornmnereiale, € 885,00,

V di mercato dell’ immobile pignorate: € 1.475,00 X 50 mg + € 885,00 X 60 mq = €
73.750,00 + € 53.100,00 = € 126.850,00 { eurocentoventiseimilaottocentocinquanta/00 ).

Foma 13 Agosto 2026
InFede
Arch Fernando Oronzi

Motiticata alle parti i1 03 Agosto, [ all 14, 14a,14b, 14 ).
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