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Tribunale di Civitavecchia 
Settore civile Esecuzioni immobiliari 

Perizia  C.T.U. tecnico estimativa R.G. 41/2024 
Giudice Dott Stefano Palmaccio 

 
 
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 Giudice Dott Stefano 
Palmaccio del 31/05/2024 ( all 1 ), al fine di rispondere ai quesiti di nomina redige la 
presente perizia tecnica inerente l’ esecuzione immobiliare R.G. 41/2024. 
 
1) 
 

 
 
 Il fascicolo, a parere dello Scrivente, risulta essere completo: allegati 2 e 2a. 
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2) 

 

 
 

 
Il creditore ha optato per il deposito della relazione notarile sostitutiva, ( all 2 ). 
La suddetta è ultraventennale. 
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I dati catastali riportati in relazione al momento del pignoramento sono esatti, ( all  2, 3-
3a, 3b ) 

 Abitazione sita in Fiumicino, Via Siliqua n°80, int 14,  piano t-1, censito al F 313, 
plla 794, sub 19 e 28, cat A/2, classe 4°, vani 2,5 ( all 3e e 3c); 

 Posto auto sito in Fiumicino, Via Siliqua n°80, int 14,  piano t, censito al F 313, plla 
794, sub 48, cat C/6, classe 8°, 24 mq ( all 3d e 3f); 

 
Come da atto di acquisto del 23/01/2009, compravendita del Notaio D’ Alessandro 
Luigi, rep 22.221,/14875, ( all 4 ), l’ esecutata Iovanna Federica nata a Roma il 
18/04/1990, c.f. VNNFRC90D58H501A, dichiara di essere nubile, quindi non necessita 
di deposito di certificato di stato civile. 

 
3) 
 

 
 
 

 

 
 



  

 

 

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

 
 

 
4) 
 

 
 

 
 

 
5) 
 

 
 
Non necessario. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



  

 

 

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

 
 

6) 
 

 
 
Il sopralluogo è stato effettuato in data 08/07/2024, ( all 5 ), presso l’ immobile pignorato 
sito in Fiumicino, località Aranova, Via Siliqua n 80, int 14,  rilevando il seguente stato 
dei luoghi: 
. 
1) L’ abitazione si sviluppa su due livelli fuori terra, con piccola corte esclusiva. 
 
Piano terra: 
 
Corte esclusiva di mq 18; 
1 soggiorno con angolo cottura della superficie netta 22 mq e relativa superficie lorda di 
29 mq, è altezza interna 2.40 m. 
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Piano primo: 
 
1 stanza e un bagno della superficie netta 22 mq e relativa superficie lorda di 29 e altezza 
media interna di m 2.00. 
Le altezze interne riportate non permettono di considerare residenziale il piano. 

 
Corte esclusiva: 17 mq; coperta da una tettoia in legno che prende l’ intero prospetto, sul 
quale oltre all’ UIU oggetto della presente esecuzione è presente altra proprietà. 
La stessa tettoia è priva della relativa legittimità urbanistica. 
 
Superficie residenziale netta totale: 22 mq; 
Superficie residenziale lorda totale: 29 mq; 
Superficie non residenziale totale: 29 mq  0,6 = 17,4 mq; 
Superficie commerciale: 46,4 mq. 
Corte esclusiva: 18 mq. 
 
2) Posto auto scoperto sito al piano terra di 24 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. 
 
La descrizione del bene nell’ atto di pignoramento, ( all 3a ),  è conforme allo stato 
attuale. 
I dati catastali riportati in relazione al momento del pignoramento erano esatti, ( all 3a-
3c- 3d -3e -3f ) 

 Abitazione sita in Fiumicino, Via Siliqua n°80, int 14,  piano t-1, censito al F 313, 
plla 794, sub 19 e 28, cat A/2, classe 4°, vani 2,5 ( all 3e e 3c); 

 Posto auto sito in Fiumicino, Via Siliqua n°80, int 14,  piano t, censito al F 313, plla 
794, sub 48, cat C/6, classe 8°, 24 mq ( all 3d e 3f). 

 
Reportage fotografico 
 

Piano terra corte comune 
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Piano terra corte esclusiva 
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Piano terra soggiorno e angolo cottura 
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Piano primo sottotetto 
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Posto auto 
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7) 
 

 

 
 
Lo stato dei luoghi è difforme dalla planimetria catastale in atti, prot 049283 del 2/05/96, 
nella quale al piano terra è riportata un altezza di m 2.90 e al primo piano di m 3.00, dal 
rilievo effettuato l’ altezza del piano terra è di m 2.40 e al piano primo l’ altezza media, 
essendo la copertura a falde inclinate è di m 2.00. 
Lo Scrivente attraverso procedura informatizzata Do.c.Fa. ha depositato variazione 
catastale prot RM  0566384 del 04/10/2024, ( all 6 e 6a ), per esatta rappresentazione 
grafica. 
 

 Abitazione sita in Fiumicino, Via Siliqua n°80, int 14,  piano t-1, censito al F 313, 
plla 794, sub 19 e 28, cat A/2, classe 4°, vani 2,5 ( all 6 e 6a); 

 
8) 
 

 
 
Non necessario. 
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9) 
 

 
 
Dall’ Istrumento Atto pubblico del 237/01/2009, compravendita del Notaio 
D’Alessandro Luigi, rep 22.221,/14875 ( all 4 ), il bene esecutato risulta edificato in 
assenza di licenza edilizia, è stata presentata domanda di Concessione in Sanatoria 
presso il Comune di Roma, Ripartizione XV, p.llo 74217/85, ( all 7, 7a ) 
Il Comune di Fiumicino ha rilasciato Concessione edilizia in Sanatoria n 359/9/96 del 
20/09/96, ( all 7b ). 
La  tettoia è priva della relativa legittimità urbanistica. 
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Osservazioni tecniche  
 
Tettoia  
 

 
 
Lo Scrivente non ha aggiornato la planimetria e la mappa catastale riportando la tettoia 
che copre la piccola corte esclusiva in quanto la stessa è comune all’ UIU confinante e per 
poter aggiornare la mappa catastale serve la firma di entrambe le proprietà, tale 
operazione è propedeutica all’ aggiornamento della planimetria. 
E’ comunque possibile sanarla presentando in Comune una CILA a sanatoria, i costi 
sono di circa € 1500 tra diritti di segreteria , sanzione e spese di presentazione catastali 
oltre alle spese per la prestazione professionale del tecnico. 
 
Documentazione di condono  
 
La concessione edilizia in Sanatoria n 359/9/96 del 20/09/96 rilasciata dal Comune di 
Fiumicino è unica n 2 fabbricati di civile abitazione di 14 UIU,la particella 974, pari a mq 
461,23 e mc 1.748,93. 
La documentazione trasmessa dal Comune di Fiumicino inerente la domanda di 
Concessione in Sanatoria presso il Comune di Roma, Ripartizione XV, p.llo 74217/85, 
non è completa infatti manca quella inerente il bene pignorato. 
L’ elaborato grafico presenta degli errori: 

 
                                         Piano terra                                          Piano primo 
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Nella planimetria del piano terra non è stata disegnata la scala interna, graficizzata solo 
al piano primo. 
Tali errori sono marginali e la  concessione edilizia in Sanatoria n 359/9/96 del 20/09/96 
rilasciata dal Comune di Fiumicino essendo unica per tutte le UIU non va rettificata. 
La determinazione dirigenziale del Comune di Roma pllo QI/199641/2021, ( all 8 ), per 
le UIU residenziali prevede un altezza minima di m 2.20, art A, punto 6, pag 9. 
L’ alloggio monostanza superficie minima 28 mq, art A, punto 10, pag 10. 
Le altezze interne come descritto in precedenza erano errate quelle riportate sulla 
planimetria catastale in atti prot 049283 del 2/05/96, ma giuste quelle del progetto di 
richiesta di Concessione in Sanatoria presso il Comune di Roma, Ripartizione XV, p.llo 
74217/85, pari ad un altezza esterna calcolata sul prospetto di m 4.95. 
 

 
10) 
 

 
 
Non esistono ulteriori procedimenti giudiziari. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 



  

 

 

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) 
 

 
 
L’ immobile è occupato dal debitore esecutato, ( all 5 ). 
  
12) 
 

 
 
Non ci sono vincoli urbanistici puntuali sul bene. 
 
13) 
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Al momento del pignoramento la parte esecutata era unica intestataria di un atto 
regolarmente trascritto, ( all 4, 2a). 
 
14) 
 

 
 
I beni pignorato possono essere venduti in un unico lotto. 
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15) 
 

 

 
 
La procedura estimativa adottata per la valutazione degli immobili siti nel Comune 
Fiumicino, Via Siliqua n° 80, è quella diretta, incentrata sul più probabile valore medio di 
mercato a mq, che viene desunto dall’ OSSERVTORIO DEL MERCATO IMMOBILIARE 
O.M.I. ( all 9), dell’ Agenzia delle Entrate. 
 
Abitazioni di tipo economico:  

 val min: 1.250€; 
 val max: € 1.850; 

Per la superficie residenziale si applicherà il valore minimo di €1.250 a causa delle 
altezze interne. 
Per la superficie non residenziale il valore sarà pari al 60% del valore del residenziale: € 
750,00 
Per la corte esclusiva il valore sarà pari al 10% del valore del residenziale: € 125,00 

  
Per il posto auto scoperto il 10% del valore Medio dei box: 800€ + € 1.200 / 2= € 1.000,00 
X 10%= € 100,00 
 
V di mercato dell’ immobile residenziale: € 1.250 X 29 mq + € 125,00 X 18 mq + € 750,00 
X 29 mq = € 60.250,00 ( eurosessantamiladuecentocinquanta/00) 
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V di mercato del posto auto scoperto: € 100,00 X 24 mq = € 2.400,00 ( 
euroduemilaquattrocento/00 ) 
 
 
V totale di mercato : € 62.650,00 ( eurosessantaduemilaseicentocinquanta/00 ) 

 
Roma 04 Ottobre 2024 
 

In Fede 
Arch Fernando Oronzi 


