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TRIBUNALE DI CIVITAVECCHIA 

 

ESECUZIONI IMMOBILIARI 
 

______________________________________________________________________________________ 

PROCEDURA ESECUTIVA:  R.G.E.  /2021 

PROMOSSA DA:      

CONTRO:      

______________________________________________________________________________________ 

GIUDICE:     DOTT.  

C.T.U.:      GEOM.  

CUSTODE:    AVV.  

______________________________________________________________________________________ 

 

 

RELAZIONE DI CONSULENZA TECNICA 

______________________________________________________________________________________ 

 

CAPITOLO 1 - QUESITI POSTI DAL G.E. 

CAPITOLO 2 - PREMESSA 

CAPITOLO 3 - SVOLGIMENTO DELLE OPERAZIONI PERITALI 

CAPITOLO 4 - RISPOSTE AI QUESITI POSTI DAL G.E. 

CAPITOLO 5 - ALLEGATI 
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CAPITOLO 1 - QUESITI POSTI DAL G.E. 

1. Esame della documentazione catastale e della pubblicità immobiliare del bene pignorato 
(provenienza, trascrizioni, iscrizioni, ecc.) 

A) 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; 

B) Predisponga, sulla base dei documenti in atti, l’elenco delle iscrizioni e delle trascrizioni pregiudizievoli (ipoteche, 

pignoramenti, sequestri, domande giudiziali, sentenze dichiarative di fallimento) e sulla base dei documenti in atti 

l’elenco sintetico dei differenti trasferimenti di proprietà nel ventennio (es. Tizio ha acquistato il bene da Caio con atto 

di compravendita/donazione/eredità-accettazione trascritta o meno); Caio ha acquistato il bene da Sempronio con atto 

trascritto il…) 
 

Effettui di concerto con il custode, l’esame preliminare della documentazione di cui all’art 567, co.2°, c.p.c., avendo 
cura di precisare: 

C) In primo luogo, 

- c1- se il creditore procedente abbia optato per il deposito dei certificati della Conservatoria dei RR.II. sulle iscrizioni 

e trascrizioni gravanti sul bene pignorato. In questo caso deve indicare, con riferimento a ciascuno degli immobili 

pignorati se la certificazione delle iscrizioni si estenda per un periodo pari ad almeno venti anni a ritroso dalla 

trascrizione del pignoramento e sia stata richiesta in relazione a ciascun soggetto che risulti proprietario (sulla scorta 

dei pubblici registri immobiliari) per il periodo considerato; 

se la certificazione delle trascrizione (sia a favore, che contro) risalga sino ad un atto di acquisto derivativo od 

originario che sia stato trascritto in data antecedente di almeno 20 anni la trascrizione del pignoramento e sia stata 

richiesta in relazione a ciascun soggetto che risulti proprietario (sulla scorta dei pubblici registri immobiliari) per il 

periodo considerato. 

oppure: 

- c2 - se il creditore procedente abbia optato per il deposito di certificazione notarile sostitutiva. 

In questo caso l’esperto deve precisare in riferimento a ciascuno degli immobili pignorati se questa risalga sino ad un 
atto di acquisto derivativo od originario che sia stato trascritto in data antecedente di almeno venti anni la trascrizione 

del pignoramento. 

D) In secondo luogo,  

- d1 - se il creditore procedente abbia depositato l’estratto catastale attuale (relativo cioè alla situazione al giorno del 
rilascio del documento) e l’estratto catastale storico (estratto che deve riguardare il medesimo periodo preso in 
considerazione dalla certificazione delle trascrizioni: il periodo cioè sino alla data dell’atto di acquisto derivativo od 
originario antecedente di almeno venti anni la trascrizione del pignoramento). 

- d2 - Nel caso di deposito della certificazione notarile sostitutiva, l’esperto deve precisare se i dati catastali attuali e 
storici degli immobili pignorati siano indicati nella detta certificazione. 

E) In terzo luogo, 

- e1 -  l’esperto deve precisare se il creditore procedente abbia depositato il certificato di stato civile dell’esecutato. In 
difetto, l’esperto deve procedere all’immediata acquisizione dello stesso. 
- e2 - Nel caso di esistenza di rapporto di coniugio, sempre in sede di controllo preliminare l’esperto deve acquisire il 
certificato di matrimonio rilasciato dal Comune del luogo in cui sia stato celebrato, con indicazione delle annotazioni a 

margine. Laddove risulti che alla data dell’acquisto l’esecutato fosse coniugato in regime di comunione legale ed il 
pignoramento non sia stato notificato al coniuge comproprietario, l’esperto indicherà tale circostanza al creditore 
procedente ed al grande G.E. 

F) acquisisca, l’atto di provenienza ultraventennale (ove non risultante dalla documentazione in atti); 

G) verifichi lo stato di eventuali procedimenti giudiziari relativi al bene pignorato 
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2. Descrizione dell’immobile pignorato 

A) descriva, previo necessario accesso insieme al custode, l’immobile pignorato indicando dettagliatamente: comune, 

località, via, numero civico, scala, piano, interno, caratteristiche interne ed esterne, superficie (calpestabile) in mq., 

confini e dati catastali attuali, eventuali pertinenze, accessori e millesimi di parti comuni (lavatoi, soffitte comuni, 

locali di sgombero, portineria, riscaldamento ecc.),  

B) avendo cura di precisare le caratteristiche oggettive dell’immobile in relazione all’art. 10 D.P.R. 
633/1972(esenzione dall’imposta) e se la vendita immobiliare sia soggetta ad I.V.A., ovvero nel caso di immobili 

abitativi, dica il CTU se possa sussistere la possibilità di esercizio dell’opzione IVA per l’imponibilità IVA essendo già 
trascorsi i 5 anni dall’ultimazione della costruzione o del ripristino; 
 

3. Storia e identificazione catastale  
A) 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:  

- a1 - se i dati indicati in pignoramento non hanno mai identificato l’immobile e non consentono la sua univoca 
identificazione;  

- a2 - se i dati indicati in pignoramento sono erronei ma consentono l’individuazione del bene;  
- a3- 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;  
B) 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; 

C) acquisisca ove non depositate, le mappe censuarie che egli ritenga indispensabili per la corretta identificazione del 

bene. 

 

4. Situazione urbanistica 

A) indichi l’utilizzazione prevista dallo strumento urbanistico comunale 

B) acquisisca, ove non depositati i certificati di destinazione urbanistica (solo per i terreni) di cui all’articolo 30 del 
D.P.R. 6 giugno 2001, n. 380, dando prova, in caso di mancato rilascio di detta documentazione da parte 

dell’Amministrazione competente, della relativa richiesta;   
C) indichi la conformità o meno della costruzione alle autorizzazioni o concessioni amministrative;  

D) indichi l’esistenza o meno di dichiarazione di agibilità.  
E) 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 ai sensi 
dell’art.36 del decreto del Presidente della Repubblica del 6 giugno 2001, n380 e gli eventuali costi della stessa; 
verifichi l’eventuale presentazione di istanze di condono, indicando il soggetto istante e la normativa in forza della 

quale l’istanza sia stata presentata, lo stato del procedimento, i costi per il conseguimento del titolo in sanatoria e le 
eventuali oblazioni già corrisposte o da corrispondere; verifichi in ogni altro caso, ai fini della istanza di condono che 

l’aggiudicatario possa eventualmente presentare, che gli immobili pignorati si trovino nelle condizioni previste 
dall’art. 40, comma sesto, legge 28 febbraio1985, 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 in sanatoria; 

 

5. Vincoli e oneri condominiali 
A) indichi l’esistenza sui beni pignorati di eventuali vincoli artistici, storici, alberghieri di inalienabilità o di 

indivisibilità;  

B) indichi l’importo annuo delle spese fisse di gestione o di manutenzione, le eventuali spese straordinarie già 
deliberate, anche se il relativo debito non sia ancora scaduto, le eventuali spese condominiali non pagate negli ultimi 

due anni anteriori alla data della perizia;  

C) rilevi l’esistenza di diritti demaniali (di superficie o servitù pubbliche), censi, livelli o usi civici evidenziando se vi 
sia stata affrancazione, ovvero quantificando gli eventuali oneri di affrancazione o riscatto; 
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6. Occupazione dell’immobile pignorato 

A) accerti se l’immobile è libero o occupato;  
B) acquisisca il titolo legittimante il possesso o la detenzione del bene evidenziano se esso ha data certa anteriore alla 

trascrizione del pignoramento;  

C) 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;  

D) ove l’immobile sia occupato dal coniuge separato o dall’ex coniuge del debitore esecutato acquisisca il 

provvedimento di assegnazione della casa coniugale; 

E) 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. 

 

7. Identificazione dei lotti 
A) appuri, sulla scorta della comunicazione della documentazione dell’Agenzia del Territorio, se all’atto della notifica 
del pignoramento la parte esecutata era intestataria degli immobili pignorati in forza di un atto regolarmente 

trascritto, indicando gli eventuali proprietari indivisi. Indichi, in questo caso, se l’immobile è pignorato solo pro quota. 
B) Valuti se lo stesso sia suscettibile di separazione in natura e, proceda, in questo caso, alla formazione del progetto 

di divisione, individuando i singoli lotti e il valore di ciascuno di essi (procedendo ove necessario all’identificazione 
dei nuovi confini e alla redazione del frazionamento allegando alla relazione estimativa i tipi debitamente approvati 

dall’Ufficio Tecnico Erariale) e tenendo conto delle quote dei singoli comproprietari e prevedendo gli eventuali 

conguagli in denaro. In caso contrario, proceda alla stima dell’intero compendio pignorato esprimendo compiutamente 
il giudizio di indivisibilità eventualmente anche alla luce di quanto disposto dall’art. 577 c.p.c. dall’art. 846 c.c. e dalla 
L.3 giugno 1940, n. 1078; 

C) 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;  

 

8. Stima 

A) determini il valore dell’immobile con espressa e compiuta indicazione del criterio di stima e analitica descrizione 
della letteratura cui si è fatto riferimento, 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 stima 

considerando lo stato di conservazione dell’immobile e come opponibili alla procedura esecutiva i soli contratti di 
locazione e i provvedimenti di assegnazione al coniuge aventi data certa anteriore alla data di trascrizione del 

pignoramento (l’assegnazione della casa coniugale dovrà essere ritenuta opponibile nei limiti di 9 anni dalla data del 
provvedimento di assegnazione se non trascritta nei pubblici registri ed anteriore alla data di trascrizione del 

pignoramento, non opponibile alla procedura se disposta con provvedimento successivo alla data di trascrizione del 

pignoramento, sempre opponibile se trascritta in data anteriore alla data di trascrizione del pignoramento, in questo 

caso l’immobile verrà valutato come se fosse una nuda proprietà);l’esperto esporrà analiticamente gli adeguamenti e 
le correzioni della stima, ivi compresa la correzione del valore di mercato praticata per l’assenza della garanzia per 
vizi del bene venduto, e precisando tali adeguamenti in maniera distinta per gli oneri di regolarizzazione urbanistica, lo 

stato di uso e di manutenzione, lo stato di possesso, i vincoli e gli oneri giuridici non eliminabili nel corso del 

procedimento esecutivo, nonché per le eventuali spese condominiali insolute; 

 

Dispone, altresì che l’esperto estimatore: 

 

• invii, a mezzo di posta ordinaria o posta elettronica, nel rispetto della normativa, anche regolamentare, concernente 

la sottoscrizione, la trasmissione e la ricezione dei documenti informatici e teletrasmessi, copia del proprio elaborato ai  
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 , nata a Roma il , C.F.  

 , nato a Roma il , C.F.  

 

 Immobile: 

 Immobile sito in Fiumicino (RM) in  e precisamente: 

 appartamento al piano terra, composto di quattro camere ed accessori, con piccola area a giardino. 

 Detta entità immobiliare non è stata ancora censita nel NCEU del Comune di Roma, ma e stata denunciata per      

 l’accatastamento con scheda registrata al n  in data  

 Trascrizione: del  Registro generale n  Registro particolare n.   

                                                                                                                                                                     Allegato n.02-A 

 

ATTO ESECUTIVO O CAUTELARE  -  VERBALE DI PIGNORAMENTO IMMOBILI pubblico ufficiale 

TRIBUNALE DI CIVITAVECCHIA  Repertorio n.  del   

a favore ,  

contro  per la quota di ½ del diritto di proprietà 

Immobile in Fiumicino (RM), in  piano terra distinto al foglio  particella -

appartamento  

Trascrizione: del  Registro generale n.  Registro particolare n.         

                                                                                                                                                                      Allegato n.02-D 

 

DOMANDA GIUDIZIALE - DIVISIONE GIUDIZIALE pubblico ufficiale TRIBUNALE DI CIVITAVECCHIA 

Repertorio n.  del   

a favore ,  

contro   

Immobile n.1 in Fiumicino (RM), in , piano terra distinto al foglio  particella  sub 

 A3 abitazione di tipo economico  

Immobile n.2 in Fiumicino (RM), in  piano terra distinto al foglio  particella  sub  

C/6  box auto 

Immobile n.3 in Fiumicino (RM), in  piano terra distinto al foglio  particella  sub  

C/2 deposito 

Trascrizione: del Registro generale n  Registro particolare n.   

                                                                                                                                                                     Allegato n.02-E 

 

ATTO ESECUTIVO O CAUTELARE  -  VERBALE DI PIGNORAMENTO IMMOBILI pubblico ufficiale 

TRIBUNALE DI CIVITAVECCHIA  Repertorio n. del   

a favore   

contro  per la quota di ½ del diritto di proprietà 

Immobile n.1 in Fiumicino (RM), in  piano terra distinto al foglio  particella  sub 

 A3 abitazione di tipo economico  

Immobile n.2 in Fiumicino (RM), in , piano terra distinto al foglio particella  sub  

C/6 box auto 

Immobile n.3 in Fiumicino (RM), in  piano terra distinto al foglio  particella  sub  

C/2 deposito 

Trascrizione: del  Registro generale n.  Registro particolare n.  

                                                                                                                                                                      Allegato n.02-F 

 

ATTO ESECUTIVO O CAUTELARE  -  VERBALE DI PIGNORAMENTO IMMOBILI del pubblico ufficiale 

TRIBUNALE DI CIVITAVECCHIA  Repertorio n.  del  a favore , contro  

 la quota di ½ del diritto di proprietà 
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Immobile n.1 in Fiumicino (RM), in  piano terra distinto al foglio  particella sub 

 A3 abitazione di tipo economico  

Immobile n.2 in Fiumicino (RM), in , piano terra distinto al foglio  particella  sub  

C/6 box auto 

Immobile n.3 in Fiumicino (RM), in  piano terra distinto al foglio  particella sub  

C/2 deposito 

Trascrizione: del  Registro generale n. Registro particolare n.  

 

                                                                                                                                                                      Allegato n.02-G 

 

ISCRIZIONE: 

 

IPOTECA A GARAZIA, i signori  e , stipulano una ipoteca volontaria a garanzia per 

Lire a favore , atto notaio  di Roma in data 

rep. n.  

a favore: 

 

Contro: 

 

 

Immobile: 

In Fiumicino (RM), in  

Iscrizione: del  – Registro Generale n.  Registro particolare n.  

 

                                                                                                                                                                        Allegato 02-B 

 

 

IPOTECA LEGALE pubblico ufficiale EQUITALIA Srt Spa Repertorio n. del  

a favore   

contro  per la quota di ½ del diritto di proprietà 

Immobile n.1 in Fiumicino (RM), in  piano terra distinto al foglio  particella  sub – A/5 abitazione di 

tipo ultra popolare  

Iscrizione: del  – Registro generale n. Registro particolare n.  

 

                                                                                                                                                                    Allegato n. 02-C 

 

 

 

IPOTECHE: 

 

IPOTECA A GARANZIA ipoteca a garanzia di Lire  a favore , atto notaio  di 

Roma in data rep. n.  

a favore   

contro  e  

immobile n.1 in Fiumicino (RM), in  

Iscrizione: del  Registro generale n. Registro particolare n.  

                                                                                                                                                                       Allegato 02-B 

 

IPOTECA LEGALE  pubblico ufficiale  Spa Repertorio n.  del  

a favore   

contro  per la quota di ½ del diritto di proprietà 
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Scia in sanatoria con opere di ripristino art. 37 del DPR 380/2001, interventi eseguiti in assenza o in difformità dalla 

denuncia inizio attività e accertamento di conformità. 

Ripristino: 

Ripristino apertura passaggio per la difformità descritta al n. 2; 

- Demolizione muro che divide il salone con il tinello. 

- Asporto materiali di risulta alla discarica. 

- Sistemazione intonaco dove era posizionato il muro. 

- Tinteggiatura 

Costi: 

Il costo del ripristino del muro e di € 1.000,00 per le difformità descritte nei punti 1-2-3-4-5-6 con presentazione SCIA  

in Sanatoria art.37 accertamento di conformità, saranno computate le sanzioni previste per le opere realizzate  in 

assenza di titolo edilizio più nuovo accatastamento con procedura D.O.C.F.A, si quantifica una spesa complessiva di € 

6.000,00 (sanzione pecuniaria, diritti di segreteria, eventuale presentazione nulla osta paesaggistico, spese tecniche del 

professionista per la redazione della pratica scia in sanatoria). 

                                                                                                                                                      Sommano € 7.000,00 

Planimetria dell’immobile con indicate le difformità                                                                              Allegato 15 

 

Difformità edilizie, sanabilità e costi  

Immobile Box auto  piano Terra, foglio particella sub  

Difformità edilizie: 

La difformità rispetto al progetto riferimento concessione edilizia in sanatoria n° del  è la 

realizzazione di un muro situato tra la corte e il box stesso. 

 Le opere di ripristino sono: 

- Demolizione muro. 

- Asporto dei materiali. 

- Rifinitura di intonaco e rasatura dove erano posizionati i muri. 

- Tinteggiatura. 

Sanabilità: 

Scia in sanatoria art.37 per opere di ripristino, interventi eseguiti in assenza o in difformità dalla denuncia inizio attività 

e accertamento di conformità. 

Costi: 

Il costo della demolizione del muro e rifinitura e di € 1.000,00, mentre per la presentazione SCIA in Sanatoria, saranno 

computate le sanzioni previste per le opere realizzate in assenza di titolo edilizio, si quantifica una spesa complessiva 

di € 3.500,00 (sanzione pecuniaria, diritti di segreteria, eventuale presentazione nulla osta paesaggistico, spese tecniche 

del professionista per la redazione della pratica scia in sanatoria). 

                                                                                                                                                      Sommano € 4.500,00 

Planimetria dell’immobile con indicate le difformità                                                                              Allegato 16 

 

Difformità edilizie, sanabilità e costi  

Immobile Deposito  piano Terra, foglio  particella  sub  

Difformità edilizie: 

IMMOBILE CONFORME AL TITOLO AUTORIZZATIVO RILASCIATO. 

 

 

 

 

 

 

 




















