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Bozza di perizia tecnica R.G. 200/2018 
 
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 
16/12/2018 ( 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. 200/2018. 
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, ( all 3, 3 a, 3 b). 
 
 2) 
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Il creditore ha optato per il deposito della relazione notarile sostitutiva. 
La suddetta è ultraventennale. 
I dati catastali riportati in relazione al momento del pignoramento erano esatti, ( all 4, 4a, 
4b, 4c ), sono stati variati successivamente dallo Scrivente attraverso procedura 
informatizzata Do.c.Fa. in quanto lo stato dei luoghi, al momento del sopralluogo, ( all 5 
), risultava essere difforme rispetto alla planimetria catastale di impianto. 
 

 Appartamento sito in Civitavecchia, Via dei Narcisi snc snc, piano S1, t-1°, censito 
al F 29, plle 930 e 931, sub 1, cat A/7, classe 3°, vani 7 ( all 4, 4a e 4b ); 
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Nuovi dati catastali dovuti alla variazione depositata attraverso procedura 
informatizzata Do.c.Fa. p.llo RM0376741 del 26/07/2019 ( all 6 e 6a ) che consistono in: 
 

 ampliamento della superfice residenziale al piano primo attraverso chiusura di 
un balcone; 

 cambio di destinazione d’ uso al piano s1, da accessorio a residenziale, del 
sottotetto, da accessorio a residenziale,  

 aggiornamento della toponomastica; 
 
Appartamento sito in Civitavecchia, Via dei Gladioli n°7 piano S1, t-1°-2°, censito al F 29, 
plle 930 e 931, sub 1, cat A/7, classe 3°, vani 7 ( all 6 e all 6a ); 

 
Lo Scrivente ha richiesto presso il Comune di Civitavecchia lo stato civile dell’ esecutata, 
( all 7): 
 
 
 
 
3) 
 

 
 
Si conferma il contenuto della relazione notarile verificata tramite ispezione ipotecaria ( 
all 3, 3 a,  3b ). 
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4) 
 

 
 
Atto acquisito ultraventennale ( all 8 ): 
 
Atto di assegnazione a socio di cooperativa, Notaio Paolo Becchetti, del 02/07/1984, 
registrato in Civitavecchia al n° 362, Volume 3°. 
 
5) 
 

 
 
A  seguito di sopralluogo effettuato in data 03/05/2019, ( all 5 ), presso l’ immobile sito 
nel Comune Civitavecchia, Via dei Gladioli n°7 piano S1, t-1°-2°, censito al F 29, plle 930 
e 931, sub 1, cat A/7, classe 3°, vani 7 ( all 6 e all 6a ). 
L’ immobile si sviluppa su tre livelli fuori terra, corte esclusiva, ed un piano 
seminterrato. 
 
Piano terra: 
 
Corte esclusiva; 
balcone; 
1 soggiorno, 1 cucina ed 1 bagno  
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Viste esterne 

 
 

Corte esclusiva 
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Soggiorno e cucina 
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Piano primo: 

 
2 stanze da letto, 1 bagno, un disimpegno e due ripostigli ed un balcone. 
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Piano secondo: 
 
Sottotetto e terrazza. 
 

 
 
 
Piano seminterrato: 
 
Accessorio diretto costituito da una stanza, a.c. e c.t. 
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Superfici di stima 
 
Corte esclusiva: 123 mq; 
Sup tot balconi: 27 mq; 
Superficie residenziale netta totale: 89 mq; 
Superficie residenziale lorda totale: 114 mq; 
Superficie non residenziale netta: 60 mq; 
Superficie non residenziale lorda: 70 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. 
 
6) 
 

 
 
Il numero delle unità immobiliari oggetto di pignoramento non è variato, i dati corretti 
all’ attualità sono: 
Civitavecchia, Via dei Gladioli n°7 piano S1, t-1°-2°, censito al F 29, plle 930 e 931, sub 1, 
cat A/7, classe 3°, vani 7 ( all 6 e all 6a ). 
 
7) 
 

 
 
Nuovi dati catastali dovuti alla variazione depositata attraverso procedura 
informatizzata Do.c.Fa. p.llo RM0376741 del 26/07/2019 ( all 6 e 6a ) che consistono in: 
 

 ampliamento della superficie residenziale al piano primo attraverso chiusura di 
un balcone; 
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 cambio di destinazione d’ uso al piano s1, da accessorio a residenziale, del 
sottotetto, da accessorio a residenziale,  

 aggiornamento della toponomastica; 
 
Appartamento sito in Civitavecchia, Via dei Gladioli n°7 piano S1, t-1°-2°, censito al F 29, 
plle 930 e 931, sub 1, cat A/7, classe 3°, vani 7 ( all 6 e all 6a ); 
 
8) 
 

 
 
Non necessario ai fini della stima. 
 
9) 
 

 

 
A  seguito di sopralluogo effettuato in data 03/05/2019, ( all 5 ), presso l’ immobile sito 
nel Comune Comune Civitavecchia, Via dei Gladioli n°7 piano S1, t-1°-2°, censito al F 29, 
plle 930 e 931, sub 1, cat A/7, classe 3°, vani 7 ( all 6 e all 6a ), ho riscontrato: 
 

 un abuso NON sanabile al piano primo consistente nell’ ampliamento  della 
superficie residenziale tramite chiusura di un balcone.  

 N° 2 abusi NON sanabili al piano sottotetto e seminterrato, dovuti ad una 
utilizzazione diversa rispetto a quella della legittimazione urbanistica. Ripristino 
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senza opere, ( camera da letto nel sottotetto, angolo cottura nel piano 
seminterrato) 

10) 
 

 
 
Sentenza del Tribunale di Civitavecchia n° 18 del 19/12/2016, ( all 9 ). 

 
11) 
 

 
 
L’ immobile è occupato dall’ esecutata******, il marito, *******, ed il fratello dell’ esecutata 
************. 
 
12) 
 

 
 
Non necessario. 

 
13) 
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Non ci sono vincoli urbanistici puntuali sul bene. 
L’ esecutata ha dichiarato che non c’è il condominio. 
 
14) 
 

 

 
 
Alla data della notifica dell’ atto di pignoramento la parte esecutata era intestataria dell’ 
immobile pignorato, come da atto: 
 

 Atto di assegnazione a socio di cooperativa, Notaio Paolo Becchetti, del 
02/07/1984, registrato in Civitavecchia al n° 362, Volume 3°. 

 
 
15) 
 

 
 
Il bene deve essere venduto in un unico lotto. 
 
 
 
 
 
 
 
 



  

 

 

S
t.

A
rc

h
. 
S
tu

d
io

 d
i 
A
rc

h
it
et

tu
ra

 d
i 
Fe

rn
an

d
o 

O
ro

n
zi

 
V
ia

 L
o
m

b
ar

d
ia

 2
, 

0
0
0
6
3
 C

a
m

p
a
g
n
an

o
 d

i 
R

om
a
, 
te

l.
 0

6
9
0
1
5
4
3
4
7
, 

C
e
ll.

 3
3
8
4
1
7
7
9
1
2
, 

e
-m

ai
l:

st
.a

rc
h
.o

ro
n
zi

@
g
m

a
il.

co
m

 
 

16) 
 

 
 
 
La procedura estimativa adottata per la valutazione dell’ immobile sito nel Comune 
Civitavecchia, Via dei Gladioli n°7 piano S1, t-1°-2°,  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 10 ). 
Al fine di calcolare il più probabile valore di mercato del 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. 
Lo Scrivente per la tipologia edilizia del bene, ville e villini, ha calcolato il V residenziale 
medio a mq che tiene conto dello stato d’ uso del bene e delle opere di manutenzione 
ordinaria nonché di ripristino che dovranno essere eseguite per il N° 2 abusi NON 
sanabili al piano sottotetto e seminterrato, dovuti ad una utilizzazione diversa rispetto a 
quella della legittimazione urbanistica. 
Mentre l’ abuso NON sanabile al piano primo consistente nell’ ampliamento  della 
superficie residenziale piano tramite chiusura di un balcone è talmente esiguo che non 
influisce nei valori di stima ed anch’ esso rientra nelle opere di manutenzione ordinaria 
nonché di ripristino che dovranno essere eseguite. 
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Valore medio a mq per superficie residenziale: 1.450 € + € 2.000 / 2= € 1.725,00 
 
Per la corte esclusiva il valore medio sarà pari al 10% del valore del residenziale: € 172,50 
 
Per i balconi il valore medio sarà pari al 25% del valore del residenziale: € 431,25 
 
Per gli accessori diretti il valore medio sarà pari al 60% del valore del residenziale: € 
1.035,00 

 
V di mercato dell’ immobile: € 1.725 X 114 mq + € 172,50 X 123 mq + € 431,25 X 27 + € 
1035,00 X 70 mq = € 301.961,25 ( eurodtrecentounmilanovecentosessantuno/25) 
 
Roma 29 Ottobre 2019 
 

In Fede 
Arch Fernando Oronzi 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 


