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PREMESSA 
 
Il G.E. Dott.ssa Alessandra Dominici nel corso dell’udienza del 26.10.2022 ha affidato al sottoscritto 

quale esperto estimatore Architetto Marco Gagliardi  iscritto all’Albo degli Architetti di Roma e 

Provincia al n° 15161, il seguente compito : 

1) Di aggiornare la perizia redatta il 27.01.2017 tenendo conto dell’eventuale mutamento dei valori di 

mercato ed eliminando il riferimento alle decurtazioni effettuate per la presenza di usi civici, a seguito 

dell’accertamento dell’assenza degli stessi operato con sentenza definitiva della corte d’appello. 

Precisando che la perizia non dovrà tener conto dei terreni non più oggetto di procedura esecutiva a 

seguito del provvedimento di estinzione parziale del 07.12.2017; 

Infine il G.E. rinviava l’udienza al 31.01.2023 . 

 
 
SVOLGIMENTO 
 
 Individuazione beni oggetto di pignoramento a seguito del provvedimento di estinzione parziale 

del 07.12.2017 (vedi allegato 1.1): 
 

1) Terreno sito nel Comune di Civitavecchia via Braccianese Claudia n° 50 censito al foglio 16 part 1636 

(ex 1583) di 4778 mq ; 

2) Terreno sito nel Comune di Civitavecchia via Braccianese Claudia n° 50 censito al foglio 16 part 1637 

(ex 1583) di 563 mq ; 

3) Terreno sito nel Comune di Civitavecchia via Braccianese Claudia n° 50 censito al foglio 16 part 1586 di 

585 mq ; 

4) Terreno sito nel Comune di Civitavecchia via Braccianese Claudia n° 50 censito al foglio 16 part 1588 di 

1161 mq ; 

5) Terreno sito nel Comune di Civitavecchia via Braccianese Claudia n° 50 censito al foglio 16 part 1344 

natura ente urbano di 58 mq con sovrastante immobile fatiscente abusivo ; 

6) Terreno sito nel Comune di Civitavecchia via Braccianese Claudia n° 50 censito al foglio 16 part 1345 

natura ente urbano di 46 mq con sovrastante immobile fatiscente abusivo ; 

7) Terreno sito nel Comune di Civitavecchia via Braccianese Claudia n° 50 censito al foglio 16 part 1346 

natura ente urbano di 9 mq con sovrastante immobile fatiscente abusivo ; 

8) Terreno sito nel Comune di Civitavecchia via Braccianese Claudia n° 50 censito al foglio 16 part 1584 di 

1607 mq qualità orto l’immobile è libero; 

9) Terreno sito nel Comune di Civitavecchia via Braccianese Claudia n° 50 censito al foglio 16 part 1589 di 

451 mq qualità seminativo l’immobile è libero; 
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 Aggiornamento valore dei  beni oggetto di pignoramento e sopra indicati: 
 
La precedente valutazione dei terreni suddetti (Gennaio 2017) è stata determinata con il metodo sintetico 

compartivo per un valore di 50,00 €/mq, derivante : 

 dall’equiparazione con altra esecuzione immobiliare su terreni limitrofi con medesime 

caratteristiche; 

 dal piano finanziario riportato nel piano integrato di intervento. 

Tenendo conto che: 

1) La Giunta Comunale del Comune di Civitavecchia con delibera n° 112 del 22/05/2019 ritirava la 

delibera di G.C. n° 52 del 05.03.2012 riguardante l’approvazione del programma integrato di 

intervento proposto dalla società Termoclaudia srl sui terreni oggetto di pignoramento per le 

motivazioni riportate nell’allegato 1.2 (Verbale di deliberazione della Giunta Comunale n° 112 del 

22.05.20219); 

2) I terreni per poter esser edificati necessitano della presentazione di un nuovo piano integrato d’ 

intervento con successiva approvazione della Giunta Comunale che a questo punto potrà includere i 

terreni che non erano stati inseriti nel piano integrato di intervento del 2012 come quelli censiti al 

foglio 16 part. 1584 (punto 8) e al foglio 16 part. 1589 (punto 9) 

3) Le indicazione del PRG, come riportato anche nella Delibera di G.C. n° 112 del 22.05.2019, sono 

chiaramente indirizzate alla realizzazione di servizi ed attrezzature pubbliche e all’offerta di servizi 

privati alla zona produttiva ed al porto (logistica) ; 

4) Ad oggi non è modificata l’appetibilità dei suddetti terreni vista la loro vocazione sopra menzionata e 

vista la loro vicinanza alla zona produttiva della città e al porto. 

5) Rispetto al 2017, data della prima perizia, non risulta modificato il valore di vendita del bene finale 

con destinazione Terziario-Produttiva ma risulta modificato il numero di anni necessari alla 

trasformazione e cioè nel numero degli anni che intercorre tra l’anticipazione dei costi e il 

raggiungimento dei benefici. 

6) Tale valutazione, cioè del numero degli anni che intercorre tra l’anticipazione dei costi e il 

raggiungimento dei benefici, era già stata considerata per i terreni non ricompresi nel piano integrato 

che equivaleva ad una decurtazione del 30% del valore al mq determinato per comparazione che di 

fatto viene confermata per tutti i terreni oggetto di pignoramento. 

7) A seguito dell’accertamento dell’assenza degli usi civici operato con sentenza definitiva della Corte 

d’Appello non verrà tenuto conto del costo dell’affrancazione degli stessi. 
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Pertanto alla luce delle motivazioni sopra riportate tutti i terreni possono essere ricompresi in unico lotto e 

il loro valore al mq risulta essere : 50 €/mq – 30% = 35 €/mq 

 
Quindi il valore dei terreni risulta:  

1) Terreno censito al foglio 16 part 1636 : (4478 x 35) = 156.730,00 € 

2) Terreno censito al foglio 16 part 1637 : (563 x 35) = 19.705,00 € 

3) Terreno censito al foglio 16 part 1586 : (585 x 35) = 20.475,00 € 

4) Terreno censito al foglio 16 part 1588 : (1161 x 35) = 40.635,00 € 

5) Terreno censito al foglio 16 part 1344 : (58 x 35) = 2.030,00 € 

6) Terreno censito al foglio 16 part 1345 : (46 x 35) = 1.610,00 €  

7) Terreno censito al foglio 16 part 1346 : (9 x 35) = 315,00 €  

8) Terreno censito al foglio 16 part 1584 (1607 x 35 (-2670,00)) = 53.575,00 € 

9) Terreno censito al foglio 16 part 1589 (451 x 35 (-170,00)) = 15.615,00 € 

 

PERTANTO IL PIU’ PROBABILE VALORE DI MERCATO DEL LOTTO 1 CHE 

RICOMPRENDE TUTTI I TERRENI INDICATI DAL PUNTO 1 AL PUNTO 9  RISULTA 

ESSERE: 

Totale Valore Lotto 1 = 310.690,00 € (trecentodiecimilaseicentonovanta/00) 

 

ALLEGATI 

 
1.1. Elaborato grafico con indicazione delle particelle oggetto di procedura esecutiva 
1.2. Verbale di deliberazione della Giunta Comunale ( n° 112 del 22/05/2019) 

 
 

Civitavecchia , lì 18.01.2023 
 

                                                                                 IL CONSULENTE TECNICO D’UFFICIO  

                                                                                                   ARCH. MARCO GAGLIARDI 
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ALLEGATO 1.1 INDICAZIONE DELLE PARTICELLE OGGETTO DI PROCEDURA ESECUTIVA
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