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Bozza di perizia tecnica R.G. 168/2021
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. Alessandra Dominici al
fine di rispondere ai quesiti di nomina del 19/11/2021 ( all 1 ), redige la presente perizia
tecnica inerente I” esecuzione immobiliare R.G. 168/2021.

Lo Scrivente rispondera esclusivamente ai quesiti posti dal GE., ( all 1 ), come da
elencazione di seguito:

1)

riome Jdr oo

1} we gt lo completerza della documents

all"ard. 567, 27 comma c.po. {estratte del catasto ¢ certificat delle sseriziont & trascrizion

relative all’immwobile pignorato effettnate nei wemtl anni anteriori alla m«:pﬁ?mwe dai
plgnoTarento, oppure certificato notartle attestante le risulianze delle visure catastal

registri immbiliarty segnalande immediatamente al giudice ed al creditore pignoramte quelll
mancant o rodone

Il fascicolo a parere dello Scrivente risulta essere completo ( all 2)
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23 elfsiu, WEry Cnn

CoRg geve

gernthesmone delle w5 estends poroun

rraserison: e

pertficasione delle

derreative od on

crtio i dais

6 vt el pra

oy, 3¢ 11 ereditore provedente abbia depositato Vestratio catastale attuale frelativo

ilascio del doenmento) ¢ Uesiratio catastale storieo {estratio che

v dhalla corstfiony

Nel caso di deposite della certificarione notarile sostitutiva, esperto ds

als aftund ¢

bR 1l

petla

o slegh s
- In terzo luogo, Uesperti deve pre eposttato 1 vertificato di

stato civile dell’esecutato in difetto, Uesperto deve procedere all immedia e dello
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St.Arch.

Nel caso di esistenza di rapporte di coniugio, sempre in sede di controlie preliminare esperto

Ao T

deve aoquesive 1] cortf o dal Comune del luogo m cwr sia stain

celebrato. con indicazione delle annotazion a margine. Laddove risulti che alla data dellacquist

secutato fosse coniugato in regime di comunione lepale ed il pignoramento non sia stato

S é»a:&ymm.}gggmgba%xm - bt

I creditore ha optato per il deposito della relazione notarile sostitutiva.

La suddetta & ultraventennale. ;

I dati catastali riportati in relazione al momento del pignoramento erano esatti, sono stati
variati dallo Scrivente, attraverso procedura informatizzata Do.c.Fa., in quanto lo stato
dei luoghi, al momento del sopralluogo, ( all 3-3a ), risultava essere difforme rispetto alle
planimetrie catastali depositate.

Dati catastali ante variazione Docfa

e Comune di Fiumicino, Via Fossano n°® 15, piano T, censito al F 727, plla 1246, sub
1, cat C/1, classe 8°, mq 50 ( all 4-4a);

e Comune di Fiumicino, Via Fossano n° 17, piano T, censito al F 727, plla 1246, sub
2, cat C/3, classe 1°, mq 110 ( all 4b-4c);

¢ Comune di Fiumicino, Via Fossano n° 19, piano T, censito al F 727, plla 1246, sub
3, cat C/1, classe 8°, mq 50 (all 4d4e);

Dati catastali post variazione Docfa
e Comune di Fiumicino, Via Fossano n° 17 - 21, piano T, censito al F 727, plla 1246,
sub 504, cat C/2, classe 4°, mq 210 ( all 4f -4g);
Non & necessario effettuare lo stato civile dell’ esecutato in quanto trattasi di persona
giuridica:

° sas di con sede a Fiumicino, CF:
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3)

Wel caso di esislenza di rapporie di coningio, sempre in sede di controllo preliminare esperto

dove sogusee 0 corid dal Comune del lungs 1o

colebwate, con wddicazione

4)

w1, Velence sipletico ded dillerent! trasferimmemi di

ab hene

Istrumento Atto pubblico del 27/06 /1972, compravendita del Notaio |
rep 953578

, nato a il vende il terreno su cui é stato edificato
quanto in oggetto a g natoa ~ 1 -

Istrumento Atto pubblico del 03/03 /2005, compravendita del
tT T cep 16523/9778

. o nato a il ’ vende gli immobili in oggetto alla
di con sede a Fiumicino, CF:
Atto di mutamento di ragione sociale del 05/05/2006, del Notaio ' T,
rep 17877
N y on sede a Fiumicino, CF: ’
cambiava nome in as dit . > con sede a Fiumicino, CF:
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690154347, Cell, 3384177912, e-mail:st.archore
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gy
It

acguisisca atto di provenienza uliraventennale (ove non risultante dalla docomentazione in

i

Atk

Non necessario

Gy descriva, preon ne

et comume. ocalind, v, numero Gvion, scals, PIEnG, i

2, superficie {calpe ) in ma. confin e day

¢ ol

pETteErEe,; BT sirrg o pers cormenr Clavato,

seombern, portineria. riscaldamentn ecc), avendo cura i presisare le

opgettive dell inmobile in relagions all’art, 10D PR, 6331972 ¢ se la vendita immobiliare

5iee

ita ad LAV AL ovovern nel oo o Bemobdvabiaivn dico 80T T se g

¥ «

fa possibilitd df esercizin dell ‘opzione VA per Uimponibilitd IVA essendo gid trascorsi i 3

aret ol wltimazione delle costruzione o del riprisiis;

A seguito dei sopralluoghi effettuati, ( all 3-3a ), si accertava che lo stato dei luoghi
risultava essere difforme rispetto alle planimetrie catastali depositate.

I tre locali che costituiscono il piano terra della p.lla 1246, oggetto della presente
esecuzione, non esistono:

e Comune di Fiumicino, Via Fossano n° 15, piano T, censito al F 727, plla 1246, sub
1, cat C/1, classe 8°, mq 50 ( all 4-4a);

e Comune di Fiumicino, Via Fossano n° 17, piano T, censito al F 727, plla 1246, sub
2, cat C/3, classe 1°, mq 110 ( all 4b-4c);

¢ Comune di Fiumicino, Via Fossano n° 19, piano T, censito al F 727, plla 1246, sub
3, cat C/1, classe 8°, mq 50 ( all 4d-4e);

Ma lo stato dei luoghi rilevato al piano terra & quello di un unico locale utilizzato come
magazzino e sala hobby, ottenuto mediante fusione delle 3 unita in oggetto.

Anche il prospetto & difforme in quanto i due accessi di quelli che dovevano essere i 2
locali commerciali sono delle finestre.

Piano terra:
Corte esclusiva di mq 158;

Superficie netta del locale magazzino: 210 mq
Superficie lorda del locale magazzino: 232 mq
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Viste esterne

ARUBAPEC S.P.A. NG CA 3 Serial: 709f99addfea2ed5dda3c9fdd1aa7606
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@agmail,com

i

347, ¢

7i
tel, 0690154

wando Oron

il Roma,

a di Ferr

1o di Architettur

Infine ai sensi dell” art 10 D.P.R. 633/1972 non é possibile esercitare I’ opzione LV.A. in
quanto il fabbricato & stato ultimato da pit1 di 5 anni da parte dell” impresa costruttrice.

1 andiean in

consentong . [a

CAENLG,

T SOV RDY

i 1 osiorrs catestale el

o,

le rappresentando, In gu

comungle; aoquisisca, Lve non appe censuarie che egli

i

rinne del hene

I dati catastali dei beni indicati nel pignoramento, ( all 5 ), non corrispondono a quelli
attuali, ma hanno in precedenza individuato I’ immobile.

BT SiVIeo, plans,

e guella contennta wel plgnoramente evidenzrndn. 1o

biose vodan dicaty

individuszione del bene: o) g § dat indicati nel
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Dati catastali indicati nel pignoramento:

¢ Comune di Fiumicino, Via Fossano n° 15, piano T, censito al F 727, plla 1246, sub
1, cat C/1, classe 8°, mq 50 ( all 4-4a);

e Comune di Fiumicino, Via Fossano n° 17, piano T, censito al F 727, plla 1246, sub
2, cat C/3, classe 1°, mq 110 ( all 4b-4c);

¢ Comune di Fiumicino, Via Fossano n° 19, piano T, censito al F 727, plla 1246, sub
3, cat C/1, classe 8°, mq 50 ( all 4d-4e);

Dati catastali attuali:

¢ Comune di Fiumicino, Via Fossano n°® 17 - 21, piano T, censito al F 727, plla 1246,
sub 504, cat C/2, classe 4°, mq 210 ( all 4f -4g).

8)

8y oproceds, ove nooessano, wle varkazinni per Pagormementoe del

catesto proveedends i i difformisi o mancanzs de i

kS

ne ed all’sccamstamento defle unitd immobiliar non regolarmente

e ey conformi agh strument wbanistic);

A seguito dello stato di fatto accertato ho depositato variazione catastale attraverso
procedura informatizzata Docfa, nella quale ho riportato la fusione delle 3 UIU ed il
cambio di destinazione d” uso, pllo RM507616/22 ( all 4f -4g).

9

2

9y badichs Uutilizzazions previsia dallo stoumento  whanisticn ed  scquis

7

dor prova, ietta
sione competente, dell relativa richiesta:
R S T N L S A Y

Non necessario
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10)
oo omene deills costruzione alle awtoriezaziom o
weata o vickazione della pormativa vrbanistice — edilizia. descriva
dettagiiatamente la tipelogia degli abusi riscontrati e dica se Uilleciio sia stato sanato o sia
sumihile ai sensi dell"articodn 36 del decreto del Presidente della Repubblica del 6 glugno
2001, n.380 e gh eventuali costt della stessa; verifichi Veventuale presentazione JF istarze di
condome, indicando il soggetio istante e la normative io forza della quale istanza sia st
per i conseguimente del tiwolo insanatonia e le
- verfichion oged alive case,ar fim
e deliz istanza d1 condono che Uaggindicatario possa cventualmente presentare, che gl
% immobili pignorati 51 trovine nelle condizioni previste dall™articolo 40 comma sesto, della

e 28 febbraio 1983, o 47 ovvero dall"aet. 46, comma quinto del decreto del Presidente

deila Mepubblica del & grugne 2000, 0o 380, specificando il costo per i conseguimento del

Pl sarnsor,

=
o
<
IS
=
&
and
&

11 bene oggetto di esecuzione & parte di un fabbricato costruito in assenza di licenza
edilizia.

La legittimazione urbanistica del bene & data dalle domande di concessione in sanatoria,
ai sensi della L. 724/94, (all 8 ):

B384L7T912, e

e P.llo 13176 del 28/02/95, dichiarante
e Pllo 13177 del 28/02/95; dichiarante *
o P.llo 13178 del 28/02/95; dichiarante

1347, Cell,

Nelle domande di condono, i soggetti istanti, ognuno per i propri diritti, al piano terra
dell’ edificio, si dichiarano 2 negozi, di 50 mq ognuno, ed un locale artigianale di 110
mg, non ancora ultimati, e gli appartamenti del piano superiore.

Successivamente i tre soggetti istanti delle domande di condono, con istanza di
completamento lavori ai sensi della L 47/85, art 35 comma 8 , p.1lo 3089 del 8/08/97, (all
7), chiedono di completare gli interni.

Oblazioni e oneri sono stati versati parzialmente.

L’ aggiudicatario, a seguito dell’ accertamento eseguito e della relativa variazione
catastale presentata, potra chiedere la definizione delle istanze di condono ed eseguendo
i relativi lavori di ultimazione, ripristinare lo stato dei luoghi e le relative destinazioni d’
uso.

Allo stato attuale non & possibile calcolare le integrazioni da versare per cid che riguarda
oblazioni e ed oneri.

tudio di Architettura di Fernando Qrongzi

dia 2, 00063 Campagnano i
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fopera ante alla trasers

oy Tovamwone v ose o

&

sicurezza ai sensi dell’art. 12 del DL 21 marzo 1978, n.3Y%, copvertito in L. 18 mapgio

procedra eseculive

YO RS AR ANO0EE deate 5| relalive

e wabull ln rispondessa del canone al valove &b mereato a8l momento dells

conclusione del contratio e, in caso negative, o differenzs rispetio n tade valore.

Dalla documentazione visionata non risulta alcun titolo legittimante il possesso o la
detenzione del bene occupato - come accertato in fase di
sopralluogo, ( all 3).

13)

Phyove immuobile sia oceupsto dal coniuge separato o dall’ex coniuge del debitore esecutato

acaguisises | provvedimento di a

Non necessario

14)

T4y imdichi Pesistenza sul bend pignorati di evenmuall

malienabilitd o di indivisibilitd; indichi Dimporto aonoe delle spese Bsse di gestione o di

maetenione, le eveniuah s

1%

perizia ribevi 1'e
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hoorenzi@omail.com

i
<

HRoma, tel, 0890154347, Cell, 3384177912, e-mailisbar

[s

rdia 2, 00063 Camp

St.Arch. Studio di Architettura di Fernando Oror

Vig Lo

Dalla documentazione visionata non ci sono vincoli puntuali.
Non ¢” & condominio

15)

Zappurt, sulla scarta della documentazione dell” Agenzia del Territorin, se all%amo della

notifics del plenoramento Lz parte esecu

di et AT o mchicando ol eventaals propretan Indivise Indickn, m

questo case, se Uimmobile & pigm;wmm solo pro-guots, Valod se - lo stesso sia suscenibile di

ne del progeteo i divisionse,

valore dr cascuno & esst (procedendo ove necg

all"identificazione del nuovi confini od alle redasione del Farionamento allcgando zlla

relagiong estimativa i bpl debitamente approvatl dall’ U

conte delle quote dei s Veompropcieian e prevedends ol eventuall conguaeli o de

I caso comtrane, proceda alla stimea dell’intere compendio pigporsto esprimendo

asibolita eventualmente anche alle luce di quanto dispesto

e dalla L. 3 glugno 1940, 0. 107%;

samenfe 1 giudrzo did

rt. 577 e.p.c.. dall*art 846 c.c.

Dalla documentazione visionata risulta I’ esecutata, la h
con sede a Fiumicino, CF: proprietaria dell’ immobile. Per

cui non necessita di progetto di divisione.
16)

le vendere 1 b morat o une o pio lott; provveda, in guest™ultimo

casce  alla lory  formaziose  procedende  (solo previa  autorizzazione  del  Giodies
dellesecuzione) all idemificazione dei puovi confind ed alla redazione del frazionamento;

alleghi, i guesto caso, alla relazione cstimativa 1 tipl debitamente approvatl dall Ulficio

Tecren B

Il bene deve essere venduto in un unico lotto.

tzta era mtestaiaria degh tmobill pignorati in fores

icie Teonico Erariale) e tenendo
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17)

shima

17sdetermind il valore dell’immobile con espressa ¢ compiules indicazione del eriterio di

e s e fatro ofersnents, caleolando o superhue

mredro guadm ool

prando o
Va1 sl

valore on SRIVE,
SEHO O CONSSTVERIONG

rancdo le opporane decurtaziont sul precao di stima oy
el IEnabiE @ COmEe GPRDnINU ala procedura esecl

gvent data corts

anteriore slla data di traserizione del pigooramento (1 asseg

wta oppraibale e bl e 9 anm

i gt anterone

ande tals

La procedura estimativa adottata per la valutazione dell’ immobile sito nel Comune di
Fiumicino, Via Fossano n® 17 - 21, piano T, censito al F 727, plla 1246, sub 504, cat C/2,
classe 8°, mq 210, & quella diretta, incentrata sul piit probabile valore medio di mercato a
mgq, che sara’ desunto dall’ OSSERVTORIO DEL MERCATO IMMOBILIARE, ( O.M.L.),
dell’ Agenzia delle Entrate, (all 6 ).

Valore medio a mq per superficie residenziale: 1.550€ + € 2.300 / 2= € 1.925,00

Per i locali di deposito il valore medio sara pari al 60% del valore del residenziale: €
1.155,00

Per la corte esclusiva il valore medio sara pari al 10% del valore del residenziale: € 193,00

V di mercato dell” immobile: € 1.155 X 232 mq + € 193,00 X 158 mq = € 298.454,00 (
euroduecentonovantottomilaquattrocentocinquantaquattro/00)

Roma 15 Novembre 2022

In Fede
Arch Fernando Oronzi
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