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TRIBUNALE DI ROMA
QUARTA SEZIONE CIVILE
Esecuzioni Immobilian

al Preg.mo GIUDICE
dott.ssa Miriam IAPPELLI

Oggetto:
R.G.E.n" 965/2020
Esperto ex art. 568 c.p.c. Arch. Giuseppe AUTORE
Relazione sui criteri di stima adottati nella perizia depositata il 26 settembre 2023

Premesso che:

- FAvv. Paolb Tomassini custode della procedura esecutiva in oggeffo, con relazione iniziak
depositata {f 4 offobre u.s., nferiva che nella perizia di stima non €' indicafo un valore
miziale complessivo delfimmobike dal quale effeffuare kb decurtazioni. Inokre lamentava la
mancanza di una specifica indicazione dei singoli cakoli delle decurfazioni operafe e la
carenza dei criteri adoftati per ka deferminazione della decurtazione operafa per in virtu' def
dirfffo di abifazione.

- favv. swidiinai i Jogale del credifore intervenuto Sig ravinmwssmasnii(tiolare def
diritto di abitazione suﬂ immobile staggio), nellistanza di rinvio delf ‘udienza, depositata if 6
offobre u.s, rlevava che nelfelaborato perntale non rsulkava precisato un valore hizielke
complessivo dellinmobile dal quale effeftuare poi le decurtazioni né risuftino illustrati i
crieri adoftati per la valutazione del diiffo di abifazione che khsiste sul cespite e suf
corrspondente abbattimento def valore

- Pill. mo Giudice nel corso delfudienza del giorno 11 ottobre 2023 invitava jo stimatore
a espiicitare i criteri di stima come oralmente spiegalo alle parti dal sottoscritio
sempre | sede di udienza;

- favv. 5 issinion Jegale del creditore intervenuto Sig.ra sinbipiisisin (tolare del
diritto dr abkazione su.'f imimoblie staggio), in data 11/1 0;‘2023 deposfava in cam:effena e
frasmeffeva al soffoscrifo defle note alfla refazione di stima, riformulando if valore df stima
deifimmobile pignorato in 150.000,00 euro.

CRITERI DI STIMA ADOTTATI nella perizia depositata il 26 settembre 2023
Per la determinazione del piu’ probabile valore di mercato e' stato utilizzato il procedimento

sintetico di stima «Comparativo», con applicazione della seguente formula: Vm= Sup.
Commerciale x valore al mqg. Esaminati i valori della «Banca dati delle quotazioni
immobiliari> dell’Agenzia del Territorio, Anno 2022 — Semestre 2, Fascia/ zona: Periferica/
COLLI PORTUENSI (PIAZZALE EUGENIO MORELLI), Codice zona D9 , Microzona 56 per
unita’ immobiliari simili a quelle oggetto di stima, abitazioni di tipo economico, si ha un valore
al mq compreso tra 2.250,00 e 3.300,00 €.
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Considerato che la «Banca dati delle quotazioni immobiliari» dellAgenzia del Territorio, Anno
2022 - semestre 2, Fascia/ zona: Periferica/ COLLI PORTUENSI (PIAZZALE EUGENIO
MORELLI), Codice zona D9 , Microzona 56 per le abitazioni civili riporta un valore al mq
compreso tra 2.350,00 e 3.400,00 €. Visto che il listino ufficiale della Borsa immobiliare di
Roma (Bl — Roma) per il Quartiere Xll Gianicolense per Abitazioni di prima fascia riporta il
valore di 3400,00 €/mq e per le abitazioni di seconda fascia il valore di 3.000,00 €/mq.

Confrontando detti dati con i valori reperiti nella zona tramite agenzie immobiliari (Mapicase,
Tecnocasa, Immobiliare.it, ecc.) per abitazioni simili a quella staggita il valore sembra
convergere sul prezzo al mq di 3.300,00 euro; sara’ pertanto uliizzato detto valore di
riferimento per la stima dellimmobile. Rispetto al valore di riferimento saranno applicate delle

decurtazioni che tengono conto della specifica situazione dell'immobile pignorato. A seguire
si riporta il riepilogo dei dati e valori utilizzati per la stima del'immobile.

Sup. Commerciale= 90,05 mq

decurtazioni operate:

Situazione edilizia =-1,5%

(accertamenti e reperimento elkborali tecnici pratica 1246/A del 1954)
Caratteristiche immobile e stato di conservazione= - 4,5%

Aggiornamento planimetria catastale = - 2.000,00 euro

Impianti = - 2.500,00 euro
(certificazionf e ricerca alfaccio canna esalatrice)

Difformita’ vizi= -15%

Coefficiente di riduzione delle decurtazioni espresse in percentuale:
-1,5%-4,5%-15%= -21% corrisponde al coeff. di riduzione 0,79

Partendo dal valore di mercato di riferimento pari a 3.300,00 euro al mq si ha il seguente
valore:

VYm = (90,05 mqgx 3.300 €mq x 0,79) - 2.000,00 euro — 2,500,00 euro

Ym= 230.260,35 euro
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A tale valore dovra essere detratto il valore aftribuibile al diritto di abitazione in favore in
favore della Sig.ra S «;“ trascritto presso la Conservatoria di Roma 1 alla
formalita’ R.P. 83444 del 23/11/2010, a seguito del verbale di separazione consensuale, che
assegna la casa familiare in Via Edoardo Jenner 47 — Roma alla Sig.ra

DETERMINAZIONE DEL DIRITTO DI ABITAZIONE

Per la valutazione del diritto di abitazione in viftu di verbale di separazione con
assegnazione della casa famigliare ad uno dei due coniugi in presenza di figli minori o non
autosufficienti economicamente, detto diritto viene assimilato al diritto di usufrutto a termine,
comispondente al presumibile periodo entro il quale i figli diventino autosufficienti
economicamente o comunque si verifichino le condizioni per lasciare al casa genitoriale.

Il sottoscritto Esperto ex art. 568 cpc, considerata 'assegnazione della casa coniugale alla
Signora;,‘,' S 5in presenza di figli minori allepoca della separazione, valutata
l'eta’ e la attuale condizione di studentessa al quarto anno di Osteopatia (Corso di studi di
cinque anni complessivi) della figlia piu’ piccola (la figlia maggiore ha gia raggiunto
lindipendenza economica), anche in base a recenti studi e ricerche condotte dall' Eurostat,
come da tabelle e grafici riportati a seguire, in cui per I'ltalia l'eta’ media in cui i giovani
lasciano la casa familiare &’ 30 anni {si allega l'articolo Eurostat del 4 settembre 2023),

Estimated average age of young people leaving their parental home
(2022, age in years)

eurostatil

Source dataset vih demo 030
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ha ipotizzato il raggiungimento dellindipendenza economica della stessa entro un periodo di

cinque anni dalla data odiema.

Per il calcolo del valore del diritto di abitazione e stata ulilizzata, in assimilazione, la formula
per il calcolo dellusufrutto a termine:

VU = VP * (1- {1+i) ")

con

VU valore usufrutto

VP valore della piena proprieta’
i saggio d’interesse legale

n durata usufrutto

Siavra’ pertanto:
Vda = VP * (1- (1+i) ")
con

Vda valore del diritto di abitazione

Dati per i calcolo:

Figlia piu’ piccola nata iliis w4, non ancora indipendente economicamente, al mese di
oftobre 2023 ha 25 anni compiuti, iscritta al quarto anno di Osteopatia (della durata
ipotizzato il presumibile
dellindipendenza economica tra cinque anni dalla data odierna{ dopo il compimento del

complessiva di cinque anni)

trentesimo anno di eta’ e a 12 anni dalla maggiore eta’).

h= 5 anni
Vp= 230.260,35 euro
i= 5,00%
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Vda = 230.260,35 x (1- (145%) ©)
(1- (145%) )= 0,2165 (circa il 20%)
Vda = 230.260,35 x 0,2165= 49.851,37 euro

Detraendo al valore della piena proprieta’, sopra determinato, il valore del diritto di abitazione
si ha:

\falore a hase d’asta = 230.260,35 - 49.851,37 = 180.408,98 = (arr.) 180.000,00 euro

Il valore a base d’asta e’ stato arrotondato in 180.000.00 euro.

Il sottoscritto nel rassegnare la presente relazione, rimane a disposizione delflll.mo Giudice
per eventuali ulteriori chiarimeni efo approfondimenti.

Con osservanza

Roma, 30 ottobre 2023

L'esperto ex art. 568 c.p.c.
Arch. Giuseppe Autore
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