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Bozza di perizia tecnica R.G. 202/2023 
 
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. Dott  Stefano Palmaccio 
del 05/12/2023 ( all 1 ), al fine di rispondere ai quesiti di nomina del 29/11/2023 ( all 2 ), 
redige la presente perizia tecnica inerente l’ esecuzione immobiliare R.G. 202/2023. 
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, 3a, 3b, 3c. 
 
 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 3, 3a, 
3b, 3c ). 
  

 Appartamento sito in Cerveteri, Via Giovan Battista Pergolesi snc, piano 1°, 
censito al F 67, plle 300, sub 16, cat A/7, classe 2°, vani 3,5 ( all 3a ,3b, 3c ); 

 
 

Non è necessario effettuare lo stato civile dell’  esecutato in quanto al momento dell’ 
acquisto l’ esecutata era libera, ( all 4 ). 
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3) 
 

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

 
4) 
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5) 
 

 
 
Dalla documentazione in atti l’ atto di provenienza ultraventennale è sostituito dalla 
relazione notarile ultraventennale,(  all 3 ). 
 
6) 
 

 

 
 
A  seguito di sopralluogo effettuato in data 08/02/2024, ( all 5 ), presso l’ immobile sito 
in Cerveteri, Via Giovan Battista Pergolesi 92, piano 1°, int 16, censito all’ Ufficio del 
Territorio di Roma dell’ Agenzia delle Entrate al F 67, plle 300, sub 16, cat A/7, classe 2°, 
vani 3,5 ( all 3a ,3b, 3c ). 
L’ immobile si trova al piano primo di un fabbricato di 2 piani fuori terra.  
L’ accesso è da Via Giovan Battista Pergolesi 92. 
 
 
Piano primo: 
 
L’ appartamento è composto da:1 stanza da letto, 1 soggiorno con a.c. , 1 bagno e 
balcone. 
 
Sup lorda 45 mq + 7 mq di balcone. 
 
Sup netta 37 mq + 7 mq di balcone. 
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Viste esterne 
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Soggiorno e a.c. 
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Letto 

 
 

 
 
 
 

 
 
 
 
 

 



  

 

 

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

 
 

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. 
 
7) 
 

 
 
I dati del pignoramento, ( all 6 ), identificano i beni e sono conformi a quanto accertato. 

 
 
8) 
 

 
 

 Lo stato dei luoghi è difforme dalla planimetria catastale in atti. 
Lo Scrivente attraverso procedura informatizzata Do.c.Fa. ha depositato variazione 
catastale prot RM0131935  del 04/03/2024, ( all 7 e 7a ), per diversa distribuzione interna 
e con l’ occasione ha aggiornato la toponomastica. 
Appartamento sito in Cerveteri, Via Giovan Battista Pergolesi 92, piano 1°, censito al  
F 67, plle 300, sub 16, cat A/7, classe 2°, vani 3,5 
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 9) 

 

 
 
Non necessario ai fini della stima. 
 
10) 
 

 

 
 
A seguito di sopralluogo effettuato presso l’ immobile oggetto della presente esecuzione 
immobiliare la diversa distribuzione interna non è legittimata urbanisticamente. 
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11) 
 

 
 
Non esistono ulteriori procedimenti giudiziari. 

 
12) 
 

 
 
L’ immobile è occupato dall’ esecutato, come da verbale di sopralluogo,( all 5 ), e da sua 
figlia. 
 
13) 
 

 
 
Non necessario. 

 
14) 
 

 
 

Non ci sono vincoli urbanistici puntuali sul bene. 
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Non sono stati forniti dati inerenti il condominio come da verbale di sopralluogo redatto 
dal custode, ( all 5 ). 
Risultano spese condominiali non pagate per € 5.978,21. 
 
15) 
 

 

 
 
Non necessita di progetto di divisione. 

 
16) 
 

 
 
Il bene deve essere venduto in un unico lotto. 
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17) 
 

 
 

La procedura estimativa adottata per la valutazione dell’ immobile sito in Cerveteri, Via 
Giovan Battista Pergolesi 92, piano 1°, censito al  
 
F 67, plle 300, sub 16, cat A/7, classe 2°, vani 3,5 
 
è quella diretta, incentrata sul più probabile valore medio di mercato a mq, che sara’ 
desunto dall’ OSSERVATORIO DEL MERCATO IMMOBILIARE, ( O.M.I., all 8 ), dell’ 
Agenzia delle Entrate. 
In fase di sopralluogo lo Scrivente ha riscontrato che il bene pignorato si trova in uno 
stato di pessima conservazione interna, con evidenti segni di umidità sulle pareti, ma la 
struttura del fabbricato è in buone condizioni e non risultano lesioni strutturali, quindi 
attribuirà il valore medio. 
 
Valore medio a mq per superficie residenziale ville e villini: 1.450 € + € 2.100 / 2= € 
1775,00 
Per il balconi valore medio sarà pari al 25% del valore del residenziale: € 444,00 

 
V di mercato dell’ immobile pignorato: € 1.775,00 X 45 mq + € 444,00 X 7 mq = € 
79875,00 + 3108,00 = 82.983,00 ( euroottantaduemilanovecentoottantatre/00 ). 
 
Roma 03 Aprile 2024 

In Fede 
Arch Fernando Oronzi 
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