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CAPITOLO 1 - QUESITI POSTI DAL G.E. 

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

$� YHULILFKL, 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;
%) 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:
&� 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.
'� 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.
(� 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.
)� acquisisca, l’atto di provenienza ultraventennale (ove non risultante dalla documentazione in atti);
*� verifichi lo stato di eventuali procedimenti giudiziari relativi al bene pignorato

�� Descrizione dell’immobile pignorato
$� 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., 
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confini e dati catastali attuali, eventuali pertinenze, accessori e millesimi di parti comuni (lavatoi, soffitte comuni, 
locali di sgombero, portineria, riscaldamento ecc.), 
%� 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;

�� Storia e identificazione catastale 
$� 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; 
%� 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;
&� acquisisca ove non depositate, le mappe censuarie che egli ritenga indispensabili per la corretta identificazione del 
bene. 

�� Situazione urbanistica
$� indichi l’utilizzazione prevista dallo strumento urbanistico comunale
%� 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;  
&� indichi la conformità o meno della costruzione alle autorizzazioni o concessioni amministrative; 
') indichi 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 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; 

�� Vincoli e oneri condominiali
$� indichi l’esistenza sui beni pignorati di eventuali vincoli artistici, storici, alberghieri di inalienabilità o di 
indivisibilità; 
%� 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; 
&� 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; 

�� Occupazione dell’immobile pignorato
$� accerti se l’immobile è libero o occupato; 
%� acquisisca il titolo legittimante il possesso o la detenzione del bene evidenziano 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 
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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; 
'� ove l’immobile sia occupato dal coniuge separato o dall’ex coniuge del debitore esecutato acquisisca il 
provvedimento di assegnazione della casa coniugale;
(� 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. 

�� Identificazione dei lotti
$� 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;
&� 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;  

�� Stima
$� 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:
x 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 
creditori procedenti o intervenuti, al debitore, anche se non costituito, ed al custode eventualmente nominato, almeno trenta
giorni prima dell’udienza fissata per l’emissione dell’ordinanza di vendita ai sensi dell’articolo 569 c.p.c. assegnando alle 
parti un termine non superiore a quindici giorni prima della predetta udienza per far pervenire, presso si lui note di 
osservazione al proprio elaborato;

x depositi, in forma telematica, almeno dieci giorni prima dell’udienza fissata ex art.569 c.p.c. per l’emissione 
dell’ordinanza di vendita,  il proprio elaborato peritale,  completo di tutti gli allegati di seguito elencati. A tal fine, della cd 
“busta telematica” che sarà depositata dall’esperto, l’atto principale sarà costituito dalla perizia di stima in versione 
integrale firmata digitalmente e come allegati dovranno essere inseriti:
a) le planimetrie degli immobili ed una congrua documentazione fotografica che idoneamente li raffiguri;
b)una versione della perizia di stima redatta in conformità alla direttiva del Garante per la protezione dei dati personali del 
7.2.2008 (G.U. n. 47 del 25.2.2008), ossia una copia dell’elaborato senza l’indicazione delle generalità del debitore e di ogni
altro dato personale idoneo a rivelare l’identità di quest’ultimo e di eventuali soggetti terzi (quali i proprietari di porzioni
immobiliari confinanti con il bene dell’esecutato ovvero comproprietari) non previsto dalla legge e comunque eccedente e 
non pertinente rispetto alla procedura di vendita;
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c) un foglio riassuntivo di tutti gli identificativi catastali dei beni periziati, in formato .rtf o word.zip;
d) una separata e succinta descrizione del lotto ovvero dei lotti formati (con indicazione dello stato di occupazione da parte 
dell’esecutato o di terzi, nella quale sarà indicata tra l’altro anche il contesto in cui gli stessi sono ubicati, secondo lo schema 
consueto per la pubblicazione dei bandi di vendita immobiliare) in formato .rtf. o word.zip;
e), f) ecc… altri atti eventualmente acquisiti, indicandone il nome del file di che tipo di atto si tratta (es: atto di provenienza; 
certificato di agibilità). 

x Intervenga all’udienza fissata ex art.569 c.p.c. per l’emissione dell’ordinanza di vendita al fine di rendere eventuali 
chiarimenti in ordine al proprio incarico e depositi in quell’occasione copia cartacea della perizia e dei relativi allegati.

CAPITOLO 2 - PREMESSA

'HVFUL]LRQH�

/D SUHVHQWH SHUL]LD GL VWLPD q VWDWD UHGDWD LQ IXQ]LRQH GHOOH LQGLFD]LRQL QHFHVVDULH DOOD YDOXWD]LRQH GHO
EHQH DWWUDYHUVR O¶DQDOLVL VLVWHPDWLFD GHJOL HOHPHQWL FKH FDUDWWHUL]]DQR L EHQL RJJHWWR GL SLJQRUDPHQWR�
FRVu FRPH GHOLQHDWL GDOOH OLQHH JXLGD GHWWDWH GDO WULEXQDOH DO VROR VFRSR GL LQGLYLGXDUH LO YDORUH GL
PHUFDWR�

 

CAPITOLO 3 - SVOLGIMENTO DELLE OPERAZIONI PERITALI
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367 *,867,=,$

*LXUDPHQWR ���������� Telematica  

)DVFLFROR WHOHPDWLFR ���������� Telematica

'HSRVLWR SHUL]LD
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�7HOHPDWLFR�

&DWDVWR ����������
Estratte visure catastali e PLN oltre 
a estratto di mappa  

All. E.01 
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5(*,21( /$=,2
Consultazione tramite 
portale 
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$OOHJDWR
�(YHQWXDOH�

COMUNE DI 
CIVITAVECCHIA

8UEDQLVWLFD Permesso di costruzione e varianti All. E.02 

8UEDQLVWLFD Attestazione usi civici ALL E. 03 

$*(1=,$ (175$7(

&DWDVWR

3XEEOLFLWj ,PPRELOLDUH

/RFD]LRQL

$1$*5$)( (Tipo Certificato di Matrimonio) ALL. E.04

$5&+,9,2
127$5,/(

$WWR &RPSUDYHQGLWD (Tipo atto di compravendita)  
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$WWR 8OWUDYHQWHQQDOH (Tipo atto di compravendita)

'$7, ', ,17(5(66(

5,81,21,�,1&2175, 027,92 '$7$�25$ (6,72
$OOHJDWR
�(YHQWXDOH�

PRIMO ACCESSO
6RSUDOOXRJR ���������� Eseguito All.E.05 

75,%81$/( ',
&,9,7$9(&&+,$

8GLHQ]D

6(*1$/$=,21, $/
*,8',&(

(Tipo Deposito telematico) 6L�1R

&$6, ',
23321,%,/,7$¶

&RQWUDWWL GL ORFD]LRQH 1R

$VVHJQD]LRQH GHOOD FDVD FRQLXJDOH 1R

 

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

�� (6$0( '(//$ '2&80(17$=,21( &$7$67$/( ( '(//$ 38%%/,&,7$¶ ,002%,/,$5( '(/
%(1( 3,*125$72 �3529(1,(1=$� 75$6&5,=,21,� ,6&5,=,21,� (&&��
4XHVLWR ��$�
&RPSOHWH]]D GHOOD GRFXPHQWD]LRQH DUW� ���� �� FRPPD F�S�F�

3UHVHQWH LQ DWWL 'DWD LQGDJLQH 1RQ SUHVHQWH LQ
DWWL

&RPSOHWH]]D
�G� H G��

&HUWLILFDWR LSRWHFDULR � YHGL TXHVLWR
��&��c1 

12

&HUWLILFDWR QRWDULOH � YHGL TXHVLWR
��&��c2 

6, ���������� &203/(72

6HJQDOD]LRQL DO *LXGLFH�  
 

4XHVLWR ��%� ��*�

x (OHQFR GHOOH LVFUL]LRQL H GHOOH WUDVFUL]LRQL SUHJLXGL]LHYROL �YHGL DOOHJDWR �����

� ,PPRELOH �� � 7LSR � $33$57$0(172
� ,PPRELOH �� � 7LSR � %2; $872
� ,PPRELOH �� � 7LSR � &$17,1$

,327(&+(� 9RORQWDULD GL PXWXR QRWDLR EHFFKHWWL GHO ���������� ± UHS ����������� QJ ����� QS ���� SUHVVR FRQVHUYDWRULD GL
&LYLWDYHFFKLD
,SRWHFD OHJDOH UXROR (TXLWDOLD VXG VSD GHO ���������� UHS ���������

3,*125$0(17,� 7ULEXQDOH GL &LYLWDYHFFKLD GHO ���������� UHS ��� WUDVFULWWR LQ GDWD ����������

6(48(675,�

'20$1'( *,8',=,$/,�

6(17(1=( ',&+,$5$7,9( ', )$//,0(172�

x (OHQFR VLQWHWLFR GHL GLIIHUHQWL WUDVIHULPHQWL GL SURSULHWj QHO YHQWHQQLR
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35235,(7¬ 35235,(7¬ $/ 9(17(11,2

6$5)2 $33$/7, ( &26758=,21, 62&,(7$
 6$5)2 $33$/7, ( &26758=,21, 62&,(7$


3529(1,(1=$ 8/75$9(17(11$/( 35235,(7$¶ 6$5)2
$772 $ )$925( GHO ���������� � 5HJLVWUR 3DUWLFRODUH ���� 5HJLVWUR *HQHUDOH ����
3XEEOLFR XIILFLDOH &2081( ', &,9,7$9(&&+,$ 5HSHUWRULR �������� GHO ����������
$772 75$ 9,9, � &2035$9(1',7$
,PPRELOL VLWL LQ &,9,7$9(&&+,$ �50�

3529(1,(1=$ ��� )��
$WWR GHO ���������� 3XEEOLFR XIILFLDOH %(&&+(77,
3$2/2 6HGH &,9,7$9(&&+,$ �50� 5HSHUWRULR Q�
����� � &2035$9(1',7$ 1RWD SUHVHQWDWD FRQ
0RGHOOR 8QLFR Q� ����������� 5HSDUWR 3, GL
&,9,7$9(&&+,$ LQ DWWL GDO ����������

'$17, &$86$ 68&&('87(6, $/ 9(17(11,2� 1HVVXQR

4XHVLWR ��(�

-e1 – &HUWLILFDWR GL 6WDWR &LYLOH�
 Non presente agli atti è stato richiesto ed allegato alla presente Allegato E 04

�e2 – &HUWLILFDWR GL PDWULPRQLR�
 Non presente agli atti è stato richiesto ed allegato alla presente

�� '(6&5,=,21( '(//¶,002%,/( 3,*125$72
4XHVLWR ��$�
'HVFUL]LRQH LPPRELOH

,PPRELOH �� 7LSR � 'LULWWR GL 3URSULHWD
 VXSHUILFLDULD $SSDUWDPHQWR
&2081( &LYLWDYHFFKLD
9,$ � &,9,&2 9LD 3DGUL 'RPHQLFDQL Q� ��
3,$12�,17(512 3LDQR �� ,QW��� 6FDOD $

81,7¬ $0%,(17$/( 683(5)� &$/3(67$%,/(
=RQD *LRUQR FRQ $QJROR FRWWXUD PT �����

&DPHUD � 0T �����
&DPHUD � 0T �����
&DPHUD � 0T ���
%DJQR � 0T ����
%DJQR � 0T ����

'LVLPSHJQR 0T ����

727$/( 683(5),&,( &$/3(67$%,/( 0T �����

$FFHVVRUL GHOO¶LPPRELOH 683(5)� &$/3(67$%,/(
%DOFRQH ����� PT



$UFK� ,� 6WHIDQR %RQGHVDQ
9LD 6FLOOD Q���

&$3� ����� � 7DUTXLQLD /LGR �97�
FHOO� ����������� � &�)� %1'6)1��6��*���.

�

&DQWLQD Q�� ���� PT

5,/,(92 ( '2&80(17$=,21( )272*5$),&$ $OOHJDWR $

&21),1,
&RQILQD FRQ 9DQR VFDOD FRQGRPLQLDOH� VXEDOWHUQR �� H VXEDOWHUQR �� �LQWHUQR �� H ���
'$7, &$7$67$/, $778$/, � 1�&�(�8�
)RJOLR S�OOD 6XE� =RQD FHQV &DWHJ� &ODVVH &RQVLVW� 6XSHUILFLH FDWDVWDOH 5HQGLWD
�� ���� �� � $� � ��� 7RWDOH� PT ��

(VFO� DUHH VFRSHUWH� PT ��
¼ ������

,QGLUL]]R�

&$5$77(5,67,&+( ,17(51(
$SSDUWDPHQWR FRQ ILQLWXUH RUGLQDULH FKH QRQ SUHVHQWDQR FDUDWWHULVWLFKH FRVWUXWWLYH HG DUFKLWHWWRQLFKH ULOHYDQWL�
SDYLPHQWR H ULYHVWLPHQWL LQ JUHVV� ILQHVWUH GRSSLR YHWUR H WLQWHJJLDWXUD ELDQFD D WHPSHUD� /D PDQXWHQ]LRQH q RUGLQDULD H
QRQ VRQR QHFHVVDUL LQWHUYHQWL XUJHQWL� /D FDQWLQD GHO SLDQR WHUUD� LQGLYLGXDWD DO Q� � q FRPSRVWD GD SDYLPHQWR LQ NOLQNHU
H SDUHWL LQWRQDFDWH�

&$5$77(5,67,&+( (67(51(

,PPRELOH GL UHFHQWH FRVWUX]LRQH FRQ FRUWLQD D YLVWD H VWUXWWXUD LQ FHPHQWR DUPDWR� OH DUUHH FRPXQL VRQR GLVWULEXLWH
FHQWUDOPHQWH H SHUPHWWRQR XQD DPELD GLVSRQLELOLWj GL VXSHUILFL

'HVFUL]LRQH LPPRELOH

8QLWj FDWDVWDOH 7LSR � 'LULWWR GL 3URSULHWD
 VXSHUILFLDULD %R[ $XWR
&2081( &LYLWDYHFFKLD
9,$ � &,9,&2 9LD 3DGUL 'RPHQLFDQL Q� ��
3,$12�,17(512 37 ± ,QW Q� �

81,7¬ $0%,(17$/( 683(5)� &$/3(67$%,/(
3RVWR DXWR 0T �����

PT

727$/( 683(5),&,( &$/3(67$%,/( 0T �����

$FFHVVRUL GHOO¶LPPRELOH 683(5)� &$/3(67$%,/(

5,/,(92 ( '2&80(17$=,21( )272*5$),&$ $OOHJDWR $

&21),1,
&DQWLQH � H �� DUHD FRPXQH H ER[ �
'$7, &$7$67$/, $778$/, � 1�&�(�8�
)RJOLR S�OOD 6XE� =RQD FHQV &DWHJ� &ODVVH &RQVLVW� 6XSHUILFLH FDWDVWDOH 5HQGLWD
�� ���� �� &� � �� PT 7RWDOH� PT

(VFO� DUHH VFRSHUWH� PT
¼

,QGLUL]]R�

&$5$77(5,67,&+( ,17(51(
3DYLPHQWR LQ NOLQNHU H SDUHWL LQWRQDFDWH

&$5$77(5,67,&+( (67(51(

,PPRELOH GL UHFHQWH FRVWUX]LRQH FRQ FRUWLQD D YLVWD H VWUXWWXUD LQ FHPHQWR DUPDWR� OH DUUHH FRPXQL VRQR GLVWULEXLWH
FHQWUDOPHQWH H SHUPHWWRQR XQD DPELD GLVSRQLELOLWj GL VXSHUILFL

4XHVLWR ��%�



$UFK� ,� 6WHIDQR %RQGHVDQ
9LD 6FLOOD Q���

&$3� ����� � 7DUTXLQLD /LGR �97�
FHOO� ����������� � &�)� %1'6)1��6��*���.

�

$UW� �� '�3�5� �������� ± 9HQGLWD VRJJHWWD�HVHQWH GDOOH LPSRVWH

1RQ VRJJHWWD D ,9$

 
�� 6725,$ ( ,'(17,),&$=,21( &$7$67$/(
4XHVLWR ��$�

&RQIRUPLWj WUD OD GHVFUL]LRQH DWWXDOH GHO EHQH H TXHOOD FRQWHQXWD QHO SLJQRUDPHQWR�
/D GHVFUL]LRQH GHO SLJQRUDPHQWR q FRQIRUPH DOOR VWDWR DWWXDOH

'LIIRUPLWj WUD OD GHVFUL]LRQH DWWXDOH GHO EHQH H TXHOOD FRQWHQXWD QHO SLJQRUDPHQWR

�D1: 

�D2: 

�D3: 

4XHVLWR ��%�

$JJLRUQDPHQWR GHO FDWDVWR

1RQ QHFHVVDULR

4XHVLWR ��&�

$FTXLVL]LRQH GHOOH PDSSH FHQVXDULH

,QVHULWH QHOO¶DOOHJDWR $

�� 6,78$=,21( 85%$1,67,&$
4XHVLWR ��$� � 35*

Strumento urbanistico comunale: Individuazione in zona di espansione

4XHVLWR ��%� � &'8

Certificato di destinazione urbanistica (solo per i terreni):
1RQ SUHYLVWR

4XHVLWR ��&� � 7LWROL HGLOL]L

Regolarità edilizia:
1HO FRPSOHVVR O¶LPPRELOH QRQ KD GLIIRUPLWj HGLOL]LH� WUDQQH FKH DO SLDQR WHUUD LO ER[ DXWR H OD FDQWLQD VRQR VWDWH UHVH
FRPXQLFDQWL FRQ O¶DEEDWWLPHQWR GL XQ PXUR FUHDQGR GL IDWWR XQD IXVLRQH WUD L GXH VXEDOWHUQL� �YHGL DOOHJDWR (����



$UFK� ,� 6WHIDQR %RQGHVDQ
9LD 6FLOOD Q���

&$3� ����� � 7DUTXLQLD /LGR �97�
FHOO� ����������� � &�)� %1'6)1��6��*���.

��

4XHVLWR ��'� � $JLELOLWj

Dichiarazione di agibilità: Regolarmente rilasciata (Vedi Allegato E 02.1)

4XHVLWR ��(� ± 9LROD]LRQH GHOOD QRUPDWLYD XUEDQLVWLFR�HGLOL]LD

'LIIRUPLWj HGLOL]LH� VDQDELOLWj H FRVWL

,PPRELOH &DQWLQD H %R[ DXWR
'LIIRUPLWj HGLOL]LH� /D GLIIRUPLWj FRQVLVWH QHOOD GHPROL]LRQH GL PXUDWXUD GL WDPSRQDPHQWR FKH GLYLGHYD L GXH ORFDOL H
FKH RUD VRQR GL IDWWR IXVL LQ XQLFR DPELHQWH� �YHGL )RWR�
6DQDELOLWj� , ULSULVWLQL SRVVRQR HVVHUH VLD LO ULSULVWLQR GHOOD PXUDWXUD LQWHUQD FKH OD SUHVHQWD]LRQH GL VDQDWRULD HGLOL]LD
WUDPLWH &LOD 3RVWXPD�
&RVWL� , FRVWL VWLPDELOL SRVVRQR HVVHUH VLPLOL� /D UHJRODULWj HGLOL]LD SXz FRVWDUH ���� ¼ VLD FRQ L GLULWWL GL VHJUHWHULD FKH
FRQ OH VSHVH WHFQLFKH GD DIIURQWDUH�

�� 9,1&2/, ( 21(5, &21'20,1,$/,
4XHVLWR ��$� ± 9LQFROL VXL EHQL SLJQRUDWL

(VLVWHQWH 1RQ HVLVWHQWH

Vincolo artistico: NO  

Vincolo storico: NO  

Vincolo alberghiero di inalienabilità: NO  

Vincolo di indivisibilità: NO  

4XHVLWR ��%� ± 2QHUL FRQGRPLQLDOL

Spese fisse di gestione o manutenzione: 
Nessuna 

Spese straordinarie già deliberate:
Nessuna deliberata in approvazione lavori di manutenzione

Spese condominiali:
,O SURVSHWWR SHU DQQR ���� LQGLYLGXD OH VSHVH FRQGRPLQLDOL GL FLUFD ���¼

Altro: 

4XHVLWR ��&� ± 'LULWWL GHPDQLDOL HG XVL FLYLFL � DOOHJDUH FHUWLILFDWR DWWHVWDQWH SUHVHQ]D�DVVHQ]D GHJOL VWHVVL�

1HVVXQ YLQFROR GL XVR FLYLFR� /¶DUHD GL VHGLPH GHOO¶LPPRELOH DSSDUH D QRPH GHO &RPXQH GL &LYLWDYHFFKLD

 

�� 2&&83$=,21( '(//¶,002%,/( 3,*125$72
4XHVLWR ��$� ± 2FFXSD]LRQH GHOO¶LPPRELOH

/LEHUR 2FFXSDWR

,PPRELOH ��

,PPRELOH ��

4XHVLWR ��%� ± 3RVVHVVR GHOO¶LPPRELOH



$UFK� ,� 6WHIDQR %RQGHVDQ
9LD 6FLOOD Q���

&$3� ����� � 7DUTXLQLD /LGR �97�
FHOO� ����������� � &�)� %1'6)1��6��*���.

��

,PPRELOH ,QWHVWDWDULR 7LWROR OHJLWWLPDQWH LO SRVVHVVR 7UDVFUL]LRQH GHO SLJQRUDPHQWR

$SSDUWDPHQWR 9(586.$ ',
6$17(

35235,(7$¶
683(5),&,$5,$

����������

4XHVLWR ��&� ± $WWL SULYDWL R FRQWUDWWL GL ORFD]LRQH VXOO¶LPPRELOH

Descrizione:

&RQWUDWWL 5HJLVWUD]LRQH FRQWUDWWR
7UDVFUL]LRQH
SLJQRUDPHQWR

2SSRQLELOLWj

6, 12

&RQWUDWWL GL ORFD]LRQH

4XHVLWR ��'� ± $VVHJQD]LRQH GHOOD FDVD FRQLXJDOH

Descrizione: &RQ VHQWHQ]D q VWDWD DVVHJQDWD OD FDVD FRQLXJDOH QRQ
WUDVFULWWD DL UHJLVWUL� 6L ULWLHQH FKH QRQ VXVVLVWH O¶LSRWHVL GL DVVHJQD]LRQH RSSRQLELOH DOOD SURFHGXUD HVHFXWLYD�

4XHVLWR ��(� ± 6WLPD GHO FDQRQH GL ORFD]LRQH GL PHUFDWR

 
 
�� ,1',9,'8$=,21( '(, /277,
4XHVLWR ��$� ± 4XRWD GL SLJQRUDPHQWR

1RWLILFD DWWR GL SLJQRUDPHQWR�

,PPRELOH ,QWHVWDWDULR�'HVWLQDWDULR %HQL �)�� S�OOD� VXE� 4XRWD 7UDVFUL]LRQH GHO WLWROR GL SURSULHWj

�� 9HUXVND 'L 6DQWH ) �� 3DUW���� 6�� ��� Compravendita 2005 

4XHVLWR ��%� ±3URJHWWR GL GLYLVLRQH H�R JLXGL]LR GL LQGLYLVLELOLWj GHO EHQH SLJQRUDWR

� 6HSDUD]LRQH LQ QDWXUD H SURJHWWR GL GLYLVLRQH� 1RQ SUHYLVWR

/RWWR ��

/RWWR ��

/RWWR ��

� *LXGL]LR GL LQGLYLVLELOLWj � LQGLFDUH OH UDJLRQL VSHFLILFKH��

4XHVLWR ��&� ±9HQGLWD EHQL SLJQRUDWL

8QLFR ORWWR�

 

�� 67,0$
4XHVLWR ��$� ±6WLPD GHJOL LPPRELOL SLJQRUDWL

x 6XSHUILFLH FRPPHUFLDOH

,PPRELOH��
6XS� ORUGD �PT�

5DJJXDJOLDPHQWR
�'35Q���������

6XS� UDJJXDJOLDWD



$UFK� ,� 6WHIDQR %RQGHVDQ
9LD 6FLOOD Q���

&$3� ����� � 7DUTXLQLD /LGR �97�
FHOO� ����������� � &�)� %1'6)1��6��*���.

��

$SSDUWDPHQWR SLDQR ��
PT �����

���� PXUL SHULPHWUDOL
��� PXUL FRQILQDQWL

PT �����

$FFHVVRUL
Balcone PT ����� �� � %DOFRQL H FDQWLQH

0T ����
Cantina PT ���

6XSHUILFLH FRPPHUFLDOH 0T ��

� 0HWRGR XWLOL]]DWR SHU O¶LQGLYLGXD]LRQH GHO SL� SUREDELOH 9DORUH GL PHUFDWR �

Descrizione metodo: 
Il metodo della ricerca del valore di mercato è basato sulla comparazione di immobili simili nel mercato e con il 
calcolo al mq in base alle caratteristiche dell’immobile.

7LSRORJLD LPPRELOH 9DORUL GL PHUFDWR
¼�PT

9DORUH PHGLR ¼�PT
3UH]]R XQLWDUL FRQ
DUURWRQGDPHQWL

$SSDUWDPHQWR
9DO� ORFDOL 0LQ����� · 0D[� ���� ¼�PT ����

¼�PT ����20, 0LQ� ���� · 0D[� ���� ¼�PT����
%, 0LQ� ���� ¼�PT ����

� $GHJXDPHQWL H FRUUH]LRQH GHO YDORUH GL PHUFDWR �
Descrizione metodo: 
l’immobile non presenta criticità e non si necessita un adeguamento al prezzo

�9DORUH GL PHUFDWR FRPSHQGLR SLJQRUDWR �
%HQH 0T ¼�PT 9DORUH GL PHUFDWR

Appartamento e cantina �� ���� ¼ ������
9DORUH GL 0HUFDWR LQ FLIUD WRQGD ¼ ������

� 'HWUD]LRQH SHU VDQDWRULD HGLOL]LD ± YHGL TXHVLWR ��(� �
,PPRELOH $SSDUWDPHQWR
&RVWR 5HJRODUL]]D]LRQH DEXVR ¼ ����

� $OWUL WLSL GL GHWUD]LRQH � (tipo scarsa redditività del bene)
Descrizione:

� 6WLPD GHO YDORUH GL PHUFDWR �9DORUH GL PHUFDWR GHWUDWWR O¶HYHQWXDOH YDORUH GHOOD VDQDWRULD� �
/RWWR «�(immobile pignorato) ¼ (XUR���
$SSDUWDPHQWR FHQWRTXDUDQWDFLTXHPLOD ���������

,PPRELOH ��

%2; $872

6XS� ORUGD �PT�
5DJJXDJOLDPHQWR
�'35Q���������

6XS� UDJJXDJOLDWD

PT �����
���� PXUL SHULPHWUDOL
��� PXUL FRQILQDQWL

PT �����

6XSHUILFLH FRPPHUFLDOH 0T �����

� 0HWRGR XWLOL]]DWR SHU O¶LQGLYLGXD]LRQH GHO SL� SUREDELOH 9DORUH GL PHUFDWR �



$UFK� ,� 6WHIDQR %RQGHVDQ
9LD 6FLOOD Q���

&$3� ����� � 7DUTXLQLD /LGR �97�
FHOO� ����������� � &�)� %1'6)1��6��*���.

��

Descrizione metodo: 
Il metodo della ricerca del valore di mercato è basato sulla comparazione di immobili simili nel mercato e con il 
calcolo al mq in base alle caratteristiche dell’immobile.

7LSRORJLD LPPRELOH 9DORUL GL PHUFDWR
¼�PT

9DORUH PHGLR ¼�PT
3UH]]R XQLWDUL FRQ
DUURWRQGDPHQWL

$SSDUWDPHQWR
9DO� ORFDOL 0LQ���� · 0D[� ���� ¼�PT ����

¼�PT ����20, 0LQ� ��� · 0D[� ���� ¼�PT ����
%, �� ��

� $GHJXDPHQWL H FRUUH]LRQH GHO YDORUH GL PHUFDWR �
Descrizione metodo: 
L’immobile non presenta criticità e non si necessita un adeguamento al prezzo

�9DORUH GL PHUFDWR FRPSHQGLR SLJQRUDWR �
%HQH 0T ¼�PT 9DORUH GL PHUFDWR

Box auto ����� ���� ¼ �����
9DORUH GL 0HUFDWR LQ FLIUD WRQGD ¼ �����

� 'HWUD]LRQH SHU VDQDWRULD HGLOL]LD ± YHGL TXHVLWR ��(� �
,PPRELOH %R[ DXWR

&RVWR 5HJRODUL]]D]LRQH DEXVR

� $OWUL WLSL GL GHWUD]LRQH � (tipo scarsa redditività del bene)
Descrizione:

� 6WLPD GHO YDORUH GL PHUFDWR �9DORUH GL PHUFDWR GHWUDWWR O¶HYHQWXDOH YDORUH GHOOD VDQDWRULD� �

/RWWR «�(immobile pignorato) ¼ (XUR���
$SSDUWDPHQWR 4XDWWRUGLFLPLODFLQTXHFHQWR ��������

7RWDOH YDORUH GHL EHQL� ������ ¼ � ����� ¼  ������ ¼ DUURWRQGDWR D ������ ¼

x &DOFROR GHOOD QXGD SURSULHWj
Descrizione metodo: 
I valori dell'usufrutto vitalizio e della nuda proprietà possono essere determinati con due diverse modalità: 
- Si calcola il valore dell'usufrutto moltiplicando il valore della piena proprietà per il tasso di interesse legale (5,00%) 
e per il coefficiente stabilito in base all'età del beneficiario; la nuda proprietà si ottiene per differenza algebrica. 
- Si applicano al valore della piena proprietà le due percentuali (riportate nel prospetto dei coefficienti) relative 
all'usufrutto ed alla nuda proprietà, determinate in base all'età del beneficiario. 

9DORUH GHOOD QXGD SURSULHWj ,Q EDVH DL FDOFROL HIIHWWXDWL FRQ DXVLOLR GL VLVWHPD LQIRUPDWL]]DWR HG
RSSRUWXQDPHQWH DQDOL]]DWR OD QXGD SURSULHWj FDOFRODWR SHU OD VLJ�UD HVHFXWDWD GL
HWj H SHU XQ YDORUH GHO EHQH SDUL D ������� ¼ FRPH GD SHUL]LD GL VWLPD
LO YDORUH GHOOD QXGD SURSULHWj q GL ¼ �������

 



$UFK� ,� 6WHIDQR %RQGHVDQ
9LD 6FLOOD Q���

&$3� ����� � 7DUTXLQLD /LGR �97�
FHOO� ����������� � &�)� %1'6)1��6��*���.

��

 
 
Tarquinia, lì 10/06/2024 

   IL CONSULENTE TECNICO D’UFFICIO 
             Arch. Stefano Bondesan




