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Bozza di perizia tecnica R.G. 148/2018 
 
Premessa: 
 
Il Sottoscritto, Arch. Fernando Oronzi, con studio in via Lombardia n° 2, 00063, 
Campagnano di Roma, iscritto all’ Ordine degli Architetti Pianificatori, Paesaggisti e 
Conservatori di Roma e Provincia al n° 16857, su incarico del G.E. Francesco Vigorito del 
13/12/2018 ( all 1 ), al fine di rispondere ai quesiti di nomina del 27/11/2018 ( all 2 ), 
redige la presente perizia tecnica inerente l’ esecuzione immobiliare R.G. 148/2018. 
Lo Scrivente risponderà esclusivamente ai quesiti posti dal G.E., ( all 2 ), come da 
elencazione di seguito: 
 
1) 
 

 
 
 

 Il fascicolo, a parere dello Scrivente, risulta essere completo: allegato 3 e 3a. 
 
 2) 
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Il creditore ha optato per il deposito della relazione notarile sostitutiva, ( all 3a). 
La suddetta è ultraventennale. 
I dati catastali riportati in relazione al momento del pignoramento erano esatti, ( all 4, 4a, 
4b, 4c ). 
 

 Appartamento sito in Civitavecchia, Via Braccianese Claudia n 64, piano S1, t, 
censito al F 12, plla 783, sub 1, cat A/4, classe 3°, vani 5,5; 

 Terreno sito in Civitavecchia, Via Braccianese Claudia n 64, piano t, censito al F 
12, plla 1263, seminativo classe 3°, mq 555 ( corte esclusiva abitazione); 
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Lo Scrivente ha richiesto presso il Comune di Civitavecchia lo stato civile degli esecutati, 
( all 5, 5a): 
 
 
 
 
 
3) 
 

 
 
Si conferma il contenuto della relazione notarile tramite ispezione ipotecaria, ( all 3, 3a ). 
 

 

 
4) 
 

 
 
Atti notarili ultraventennali ( all 6, 6a e 6b ): 
 

 Atto di Stralcio compravendita, Notaio Tommaso Belli, del 22/12/2009, Rep 
22872, racc 10543; 

 Atto di Stralcio di quota divisionale ereditaria, Notaio Tommaso Belli, del 
22/12/2009, Rep 22871, racc 10542; 

 Atto di divisione, Notaio Ballarati Ottorino, del 30/11/1970, vol 103, num 2528. 
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5) 
 

 
 
A  seguito di sopralluogo esterno effettuato congiuntamente al custode, ho rilevato 
quanto fotografato e constatato che l’ U.I.U. è in corso di costruzione e/o ristrutturazione 
e priva di infissi e suppongo di impianti. 
  

 Appartamento sito in Civitavecchia, Via Braccianese Claudia n 64, piano S1, t, 
censito al F 12, plla 783, sub 1, cat A/4, classe 3°, vani 5,5; 

 Terreno sito in Civitavecchia, Via Braccianese Claudia n 64, piano t, censito al F 
12, plla 1263, seminativo classe 3°, mq 555 ( corte esclusiva abitazione); 
 

Le superfici sono desunte dalla planimetria catastale, ( all 4c ), dalla quale si evince che l’ 
abitazione si sviluppa per un piano fuori terra ed uno interrato. 
 
Piano terra: 
 
Corte esclusiva; 
Abitazione: 3 stanze, 1 cucina ed 1 bagno. 
 
Piano interrato: 
 
Accessorio diretto 
 
Superfici di stima: 
 
Corte esclusiva: 555 mq; 
Superficie residenziale netta totale: 73 mq; 
Superficie residenziale lorda totale: 85 mq; 
Superficie non residenziale netta: 30 mq; 
Superficie non residenziale lorda: 39 mq. 
 
Infine ai sensi dell’ art 10 D.P.R. 633/1972  è di civile abitazione e non è possibile 
esercitare l’ opzione I.V.A. in quanto il fabbricato è stato ultimato da più di 5 anni da 
parte dell’ impresa costruttrice. 
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Viste esterne 
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6) 
 

 
 
La descrizione attuale del bene e quella contenuta nel pignoramento sono conformi. 
Il numero delle unità immobiliari oggetto di pignoramento è di n 2 UIU, i cui dati sono: 
 

 Appartamento sito in Civitavecchia, Via Braccianese Claudia n 64, piano S1, t, 
censito al F 12, plla 783, sub 1, cat A/4, classe 3°, vani 5,5; 

 Terreno sito in Civitavecchia, Via Braccianese Claudia n 64, piano t, censito al F 
12, plla 1263, seminativo classe 3°, mq 555 ( corte esclusiva abitazione); 

 
7) 
 

 
 
Dal sopralluogo esterno effettuato la sagoma del fabbricato coincide con quella della 
planimetria catastale, gli interni non è stato possibile visionarli, ma ciò non influisce hai 
fini della stima. 
 
8) 
 

 
 
La destinazione d’ uso di P.R.G dove ricade l’ immobile è :  
Zona Agricola, disciplinata dall’ art 10 delle N.T.A. del P.R.G. così come modificato dalla 
L.R. n 8/2003, con relativo vincolo cimiteriale disciplinato dall’ art 31 lett e. 
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9) 
 

 

 
Il fabbricato è anteriore al 1° settembre 1967, è stato rilasciato permesso di costruire in 
sanatoria dal comune di Civitavecchia n° 40 del 28/03/2006. 
Successivamente è stata inoltrata richiesta di concessione in sanatoria ai sensi della L 
47/85 p.llo 623 del 08/03/1986, ( all 7, 7a, 7b, 7c), riguardanti una veranda al piano terra 
e la realizzazione dell’ accessorio diretto al piano interrato. 
Le oblazioni e gli oneri dai modelli in allegato risultano pagati ma non sono riuscito a 
reperire i bollettini postali originali. 
Lo Scrivente non esclude che al momento del rilascio della concessione in sanatoria da 
parte del comune di Civitavecchia ci possano essere delle modeste somme da saldare che 
sono interessi. 
Il fabbricato è conforme ai titoli edilizi. 

 
10) 
 

 
Non presenti. 
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11) 
 

 
 
L’ immobile è libero. 
 
12) 
 

 
 
L’ immobile è libero. 

 
13) 
 

 
 
Non ci sono vincoli urbanistici puntuali sul bene ma solo uno di fascia di rispetto 
cimiteriale disciplinato dall’ art 31 lett e, L.R. n 8/2003. 
Non esiste condominio in quanto casa unifamiliare. 
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14) 
 

 

 
 
Alla data della notifica dell’ atto di pignoramento la parte esecutata era intestataria degli 
immobili pignorati, come da atto: 
 

 Atto di Stralcio compravendita, Notaio Tommaso Belli, del 22/12/2009, Rep 
22872, racc 10543; 

  
Non ci sono proprietari indivisi. 

 
15) 
 

 
 
Il bene deve essere venduto in un unico lotto in quanto: 
 

 Anche se catastalmente i beni pignorati sono due, il terreno e la casa, 
sostanzialmente si tratta di una villetta con giardino e appare scontato 
evidenziare la complementarità biunivoca e senza eccezioni che esiste tra i due 
beni. 

 Lo scrivente avrebbe potuto riportare all’ urbano il terreno, creare una corte 
urbana e annetterla alla planimetria catastale, i beni pignorati da due sarebbero 
diventati uno, villetta con giardino. Tutto ciò non è stato fatto perché sarebbe 
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stato un ulteriore costo sulla procedura e comunque il G.E. con la 
documentazione periziata può redigere regolare atto di trasferimento dei beni. 

 
16) 
 

 
 
 
La procedura estimativa adottata per la valutazione dell’ immobile sito nel Comune 
Civitavecchia, Via Braccianese Claudia n 64 è quella diretta, incentrata sul più probabile 
valore medio di mercato a mq, che sara’ desunto dall’ OSSERVATORIO DEL MERCATO 
IMMOBILIARE, ( O.M.I. ), dell’ Agenzia delle Entrate ( all 8 ). 
Al fine di calcolare il più probabile valore di mercato dei beni in oggetto in modo asettico 
ed oggettivo, lo scrivente adotterà la metodologia in uso presso gli uffici fiscali dell’ 
Agenzia delle Entrate, U.P. di Roma Territorio, nella casistica periziata essendo in corso 
di costruzione il V/mq medio residenziale di mercato sarà abbattuto del 40%. 

 
Valore medio a mq per superficie residenziale: 1.150 € + € 1.650 / 2= € 1.400,00 
 
Per la corte esclusiva il valore medio sarà pari al 10% del valore del residenziale: € 140,00 
 
Essendo in corso di costruzione il V/mq per superficie residenziale che si applicherà ai 
fini della presente stima sarà pari al 60% del valore del residenziale stesso: € 840,00 
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Per gli accessori diretti il valore medio sarà pari al 60% del valore del residenziale: € 
840,00 
 
Il Valore calcolato è congruo in quanto se comparato col costo di costruzione desunto da: 
 
DEI TIPOLOGE EDILIZIE 2004, villa tipo A, costo di costruzione € 1.095,00 al mq; 
 
Quindi le € 840,00 calcolate sono il V/mq in corso di costruzione, l’ abitazione è priva di 
impianti ed infissi. 
La casistica in questione, come espresso nei punti precedenti, ( oneri di condono pagati, 
bene libero ecc….), non necessita di adeguamenti sul V/mq. 

 
V di mercato dell’ immobile: € 140,00 X 555  mq + € 840,00  X 124 mq = € 181.860,00 ( 

eurocentoottantunoottocentosessanta/00) 

 
Roma 29 Ottobre 2019 
 

In Fede 
Arch Fernando Oronzi 




