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Bozza di perizia tecnica R.G. 213/2021 
 
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 
27/12/2021 ( all 1 ), al fine di rispondere ai quesiti di nomina del 17/12/2021 ( all 2 ), 
redige la presente perizia tecnica inerente l’ esecuzione immobiliare R.G. 213/2021. 
Lo Scrivente risponderà esclusivamente ai quesiti posti dal G.E., ( all 2 ), come da 
elencazione di seguito: 
 
1) 
 

 

 
 

 Il fascicolo, risulta essere completo: allegati 3 e 3a. 
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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. 
Si è provveduto solo all’ aggiornamento, attraverso procedura informatizzata Do.c.Fa.,  
in quanto lo stato dei luoghi, al momento del sopralluogo, ( all 4 ), risultava essere 
difforme dalla planimetria catastale in atti. 
 
Ante variazione catastale: 

 Villino sito in Cerveteri, Via U.Badini  snc, piano t-1°-s1, censito al F 37, plla 162, 
sub 8, cat A/7, classe 1°, vani 11 ( all 5 e 5a); 
 

Nuovi dati catastali dovuti alla diversa distribuzione interna dell’ abitazione e relativo 
aggiornamento della toponomastica attraverso procedura informatizzata Do.c.Fa. p.llo 
RM507614 del 18/11/2022 ( all 6 e 6a ); 
 

 Villino sito in Cerveteri, Via U.Badini  14, piano t-1°-2°-s1, censito al F 37, plla 
162, sub 8, cat A/7, classe 1°, vani 11 ( all 6 e all 6a ) 

 
3) 
 

 
 
L’ esecutata al momento dell’acquisto risulta essere nubile, come da atto Notaio Gianluca 
Russo, compravendita, rep 19719, Racc 4533, del 07 Luglio 2011, ( all 8) 
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4) 
 

 
 

Istrumento Atto pubblico del 07/07/2011, compravendita del Notaio Gianluca Russo, 
rep 19.719, Racc 4.533 

 
Abramia Giulia nata a Roma il 07/08/1991, c.F. BRMGLI91M47H501E, compra la piena 
proprietà da Dodygold s.r.l. con sede in Ladispoli ( RM ), CF 09331021007. 
 
Istrumento Atto pubblico del 09/09/2008, compravendita del Notaio Pistilli Paolo, rep 

26.071, trascritto presso l’ Ufficio provinciale di pubblicità Immobiliare di 
Civitavecchia 11/09/2008 

 
La Dodygold s.r.l. con sede in Ladispoli ( RM ), CF 09331021007 compra la piena 
proprietà da: 
 

 Abramia Giuseppe, nato a Tarquinia ( VT) il 17/03/1965, CF 
BRMGPP65C17D024N, per i diritti pari ad 1/3; 

 Abramia Bruna nata a Tarquinia ( VT) il 09/10/1967, CF BRMBRN67R49D024X, 
per i diritti pari ad 1/3; 

 Abramia Anita nata in Germania,  il 19/07/1970, CF BRMNTA70L59Z112K, per i 
diritti pari ad 1/3; 
 

Denuncia di Successione  dell’ Ufficio del Registro di Civitavecchia del 02/0872006, 
Rep 7/384, Trascritto presso l’ Ufficio provinciale di pubblicità Immobiliare di 

Civitavecchia il 26/03/2007, al R,G 3944 e numero di registro particolare 2285 
 

De cuius: 
 

Di Paolo Teresa nata a Tarquinia ( VT) il 11/12/1944, CF DPLTSG44T51D024G, 
per i diritti pari a 1/1, deceduta il 22/11/2005. 
 

Eredi 
 

 Abramia Giuseppe, nato a Tarquinia (VT) il 17/03/1965, CF 
BRMGPP65C17D024N, per i diritti pari ad 1/3; 

 Abramia Bruna nata a Tarquinia ( VT) il 09/10/1967, CF BRMBRN67R49D024X, 
per i diritti pari ad 1/3; 

 Abramia Anita nata in Germania,  il 19/07/1970, CF BRMNTA70L59Z112K, per i 
diritti pari ad 1/3; 
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Istrumento Atto pubblico del 13/10/2005, compravendita del Notaio Taddei 

Alessandro, rep 11.073/5532 
 
Di Paolo Teresa nata a Tarquinia ( VT) il 11/12/1944, CF DPLTSG44T51D024G, compra 
la piena proprietà da Partenzi Clorinda nata a Tarquinia ( VT) il 05/06/1926, CF 
PRTCRN26H45D024N. 
 

Istrumento Atto pubblico del 14/06/1988, compravendita del Notaio Bartolomucci 
Franco, rep 122.490/10.445 

 
Partenzi Clorinda nata a Tarquinia (VT) il 05/06/1926, CF PRTCRN26H45D024N, 
compra la piena proprietà da Fra.Pi.Man s.r.l. con sede in Milano CF 06268560155. 
 
5) 
 

 
 
L’ atto di provenienza ultraventennale è presente già nella documentazione in atti. 
 
6) 
 

 
 
A  seguito di sopralluogo effettuato in data 26/01/2022, ( all 4 ), presso l’ immobile sito 
nel Comune Cerveteri, Via U.Badini  14, piano t-1°-2°-s1, censito al F 37, plla 162, sub 8, 
cat A/7, classe 1°, vani 11, risulta che l’ immobile si sviluppa su tre livelli fuori terra, una 
corte esclusiva, ed un piano seminterrato. 
 
Piano terra: 
 
Corte esclusiva di mq 235; 
Superficie porticato 38 mq 
1 soggiorno, 1 cucina ed 1 bagno della superficie netta 39 mq e relativa superficie lorda 
di 48 mq 
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Viste esterne 
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Soggiorno, cucina e bagno 
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Piano primo: 
 
Superficie balconi 37 mq 
3 stanze da letto, 1 bagno, un ripostiglio ed un disimpegno il tutto della superficie netta 
40 mq e relativa superficie lorda di 50 mq 
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Piano secondo sottotetto 
 
Superficie balconi 77 mq 
1 stanza, 1 bagno, un disimpegno, il tutto sviluppa una superficie netta di 14 mq e 
relativa superficie lorda di 19 mq 
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Piano seminterrato: 
 
Accessorio diretto costituito da un unico ambiente della superficie netta 74 mq e relativa 
superficie lorda di 83 mq 
 

 

 
 

Corte esclusiva: 235 mq; 
Sup tot balconi: 114 mq; 
Sup porticato 38 mq; 
Superficie residenziale netta totale: 79 mq; 
Superficie residenziale lorda totale: 98 mq; 
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Superficie non residenziale netta: 88 mq; 
Superficie non residenziale lorda: 102 mq. 
 
Infine ai sensi dell’ art 10 D.P.R. 633/1972  risulta 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 catastali aggiornati attraverso la procedura informatizzata Do.c.Fa. p.llo RM507614 
del 18/11/2022 ( all 6 e 6a ) risultano essere attualmente; 
 

 Villino sito in Cerveteri, Via U.Badini  14, piano t-1°-2°-s1, censito al F 37, plla 
162, sub 8, cat A/7, classe 1°, vani 11 ( all 6 e all 6a ) 

 
Coincidono con quelli del pignoramento ( all 9). 

 
8) 
 

 
 
Redazione e presentazione di variazione catale  attraverso procedura informatizzata 
Do.c.Fa. p.llo RM507614 del 18/11/2022 ( all 6 e 6a ) 
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9) 
 

 
 
Non necessario. 
 
10) 
 

 
 
L’ U.I.U. è legittimata urbanisticamente in virtù delle concessioni edilizie rilasciate dal 
Comune di Cerveteri (RM) in data 22 Febbraio 1972 ai numeri 13, 14, 15 e 16. 
Non risultano presentate istanze di sanatoria.  
A  seguito di sopralluogo effettuato in data 26/01/2022, ( all 4 ), è stato riscontrato un 
abuso sanabile, attraverso CILA a sanatoria con relativa sanzione di circa € 1.000, 
consistente in una diversa distribuzione interna e la chiusura di una finestra come 
riportato nella variazione catastale allegata. 
 
 
 
 
 
 
 



  

 

 

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

 
 

 
11) 
 

 
 
Non risultano ulteriori procedimenti giudiziari sul bene pignorato. 
 
12) 
 

 

 
 
L’ immobile risulta dato in locazione con atto del 5/6/2018 rep 25.373, racc 7.901, del 
Notaio Gianluca Russo, ( all 10 ). 
Il contratto di locazione è anteriore all’ atto di Pignoramento del 12/08/2021. 
La durata della locazione è di 10 anni dal 1/07/2018 al 30/06/2028 con canone di 
locazione complessivo di € 55.200,00. 
Risulta agli atti, documentazione fornita dal creditore procedente, che la società “ILMA 
TRADING & CONSULTING sagl” con sede in Svizzera, CF 91076450583, certificato del 
registre du commerce du canton de VAUD, è cancellata dal medesimo registro l? 
08/07/2020. 
 
13) 
 

 
 
Non necessario. 
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14) 
 

 
Non ci sono vincoli urbanistici puntuali sul bene. 
Non vi è condominio, ( all 4 ). 

 
15) 
 

 
 
Il bene pignorato risulta in piena proprietà all’ esecutata. 
 
16) 
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Il bene deve essere venduto in un unico lotto. 
 
17) 
 

 

 
 
La procedura estimativa adottata per la valutazione dell’ immobile sito nel Comune 
Cerveteri, Via nel Comune Cerveteri, Via U.Badini  14, piano t-1°-2°-s1, è quella diretta, 
incentrata sul più probabile valore medio di mercato a mq, il cui valore viene desunto 
dall’ OSSERVTORIO DEL MERCATO IMMOBILIARE, ( O.M.I. ), ( all 11 ), dell’ Agenzia 
delle Entrate. 
 
Valore medio a mq per superficie residenziale Ville e Villini: 1.450€ + € 2.100 / 2= € 
1.775,00 , visto il buono stato di conservazione e i lavori di manutenzione straordinaria 
eseguiti recentemente, di buona finitura, si calcola il valore medio tra il Vm di € 1.775 e il 
Vmax € 2.100= € 1.938. 
 
Per la corte esclusiva il valore medio sarà pari al 10% del valore del residenziale: € 194,00 
 
Per i balconi e il porticato il valore medio sarà pari al 25% del valore del residenziale: € 
485,00 
 
Per gli accessori diretti il valore medio sarà pari al 60% del valore del residenziale: € 
1.163,00 
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V di mercato dell’ immobile: € 1.938 X 98 mq + € 194,00 X  235 mq + € 485,00 X 152 + € 
1.163,00 X 102 mq = € 427.860,00 ( quattrocentoventisettemilaottocentosessanta/00 ) 
 
Roma 13 Novembre 2021 
 

In Fede 
Arch Fernando Oronzi 


