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Tribunale di Civitavecchia 
Settore esecuzioni immobiliari 

Perizia tecnica R.G. 198/2023 
 
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. 198/2023. 
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;( da all 3 ad all 3z ). 
 
 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 sono esatti. 
 
Esecutato Massimo Massimi, nato a Roma il 5/08/1971, CF MSS MSM 71M05 H501X 
  

 F 51, Plla 512, Sub 1: A/4 cl 3° vani 7,5, piano T, Via Fontanile della Regina 6; ( all 
3c, 3d, 3f, 3g, 3m, 3z ); 

 F 51, Plla 514: C/6 classe 7°, mq 30, P.T., Via Fontanile della Regina 6; ( all 3e, 3f, 
3h, 3o, 3z ); 
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 F 51, Plla 513, Sub 502: B.C.N.C., , P.T., Via Fontanile della Regina 47, ( All 3i, 3e, 
3n); 

 F 51, Plla 511: Ente Urbano mq 100, ( all 3p); 
 F 51, Plla 515: Ente Urbano mq 12, ( all 3t ); 

 
Non è necessario effettuare lo stato civile dell’ esecutato Massimo Massimi, in quanto al 
momento in cui viene in possesso dei beni, atto di Divisione Notaio Votta, del 
06/07/2009, rep 19481, racc 7447, Massimi massimo, benché  coniugato, in comunione 
legale dei beni, i diritti derivanti dal rogito sono da intendersi come beni personali, ( all 4 
). 
 
Esecutata  Cavicchi Erica Rosaria, nata a Roma il 7/10/1974, CF CVC RRS 74R47 H501O 
 

 F 51, Plla 683: Seminativo classe 4° di 1654 mq,  ( all 3u ). 
 

Non è necessario effettuare lo stato civile dell’ esecutata Cavicchi Erica Rosaria, in 
quanto viene in possesso del bene tramite atto di donazione del Notaio Rossella 
Sartorelli, del 28/12/2012, rep 5583, il bene le è stato donato dal coniuge Massimo 
Massimi.  
 
3) 
 

 
 
Si conferma il contenuto della relazione notarile e dell’ ispezione ipotecaria ( all 3,3b ). 
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4) 
 

 
 
Esecutato Massimo Massimi, nato a Roma il 5/08/1971, CF MSS MSM 71M05 H501X 
  

 F 51, Plla 512, Sub 1: A/4 cl 3° vani 7,5, piano T, Via Fontanile della Regina 6; ( all 
3c, 3d, 3f, 3g, 3m, 3z ); 

 F 51, Plla 514: C/6 classe 7°, mq 30, P.T., Via Fontanile della Regina 6; ( all 3e, 3f, 
3h, 3o, 3z ); 

 F 51, Plla 513, Sub 502: B.C.N.C., , P.T., Via Fontanile della Regina 47, ( All 3i, 3e, 
3n); 

 F 51, Plla 511: Ente Urbano mq 100, ( all 3p); 



  

 

 

6 
 

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

 
 

 F 51, Plla 515: Ente Urbano mq 12, ( all 3t ); 
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Esecutata  Cavicchi Erica Rosaria, nata a Roma il 7/10/1974, CF CVC RRS 74R47 H501O 
 

 F 51, Plla 683: Seminativo classe 4° di 1654 mq,  ( all 3u ). 
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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 25/01/2024, ( all 5 a ), presso i beni oggetto 
di pignoramento, che sono costituiti da un appartamento sito al piano terra, parte di un 
fabbricato di n 2 piani, un garage, una corte esclusiva, composta catastalmente da un 
BCNC , n 2 Enti Urbani: 
 

 Sub 515 un forno a legna; 
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 Sub 511 un casotto in legno; 
 

 
 
Infine la p.lla 683 è un terreno su cui insistono nel confine a nord con la plla 511 delle 
strutture in muratura non completate. 
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Lo stato dei luoghi non corrisponde al reale utilizzo che può essere fatto dei suddetti 
beni esecutati. 
 
Descrizione dell’ utilizzo dei beni esecutati in funzione dello stato dei luoghi e della 
situazione catastale 
 
L’ accesso, solo pedonale, all’ appartamento, F 51, Plla 512, Sub 1, è situato in Via 
Fontanile della Regina 47, attraverso il BCNC p.lla 513, Sub 501 
 

 
 
In fase di sopralluogo si è riscontrato che il BCNC p.lla 513, Sub 501 è utilizzato come 
una corte esclusiva dal proprietario dell’ altro appartamento di cui è composto il 
fabbricato. 
Il garage, la P.lla 514, non è utilizzabile come tale, in quanto non esiste entrata carrabile. 
La P.lla 515, il forno a legna, insiste sulla P.lla 516, che nella realtà è corte esclusiva dell’ 
appartamento esecutato, non è stata pignorata, quindi rimarrà di propriètà dell’ 
esecutato. 
Con la futura assegnazione , la plla 516 avrà una proprietà, la plla 515 sarà ubicata all’ 
interno di altra propriètà, quindi non potrà essere utilizzata. 
Infine la plla 683 dovrà essere oggetto di riconfinamento in quanto non esiste nella realtà 
il confine con la plla 682. 
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Evidenziazione schematica su base satellitare delle proprietà oggetto di esecuzione 
 

 
 
 

 Massimo Massimi, nato a Roma il 5/08/1971, CF MSS MSM 71M05 H501X 
 
 

 Cavicchi Erica Rosaria, nata a Roma il 7/10/1974, CF CVC RRS 74R47 H501O 
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Evidenziazione schematica su estratto di mappa catastale dell’ intera proprietà 
esecutata a: 
 

 Massimo Massimi, nato a Roma il 5/08/1971, CF MSS MSM 71M05 H501X 
 Cavicchi Erica Rosaria, nata a Roma il 7/10/1974, CF CVC RRS 74R47 H501O 

 
 
 

 
 

 
 
 
 
 
F 51, Plla 683: Seminativo classe 4° di 1654 mq,  ( all 3u ). 
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Evidenziazione schematica su base catastale della proprietà esecutata a Massimo 
Massimi censita all’ urbano  
 

 
 

 F 51, Plla 512, Sub 1: A/4 cl 3° vani 7,5, piano T, Via Fontanile della Regina 6; ( all 
3c, 3d, 3f, 3g, 3m, 3z ); 

 F 51, Plla 514: C/6 classe 7°, mq 30, P.T., Via Fontanile della Regina 6; ( all 3e, 3f, 
3h, 3o, 3z ); 

 F 51, Plla 513, Sub 502: B.C.N.C., , P.T., Via Fontanile della Regina 47, ( All 3i, 3e, 
3n); 

 F 51, Plla 511: Ente Urbano mq 100, ( all 3p); 
 F 51, Plla 515: Ente Urbano mq 12, ( all 3t ); 
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Evidenziazione schematica su base catastale della proprietà esecutata a Cavicchi Erica 
 

 
 

F 51, Plla 683: Seminativo classe 4° di 1654 mq,  ( all 3u ). 
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F 51, Plla 513, Sub 502: B.C.N.C. 
 

 
 

 
 

F 51, Plla 512, Sub 1: appartamento 
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F 51, Plla 514: C/6 
 

 
 

F 51, Plla 512, Sub 1: A/4 cl 3° vani 7,5, piano T 
 

L’ appartamento è composto da: n° 3 stanze da letto, 1 soggiorno, n° 1 cucina abitabile, 
n° 2 ripostigli , n° 2 disimpegni, 1 bagno e Ct, un porticato esterno. 
 
Sup lorda residenziale è di 153 mq + 51 mq di porticato + 3 mq di CT + 512 mq corte 
esclusiva 
 
Sup netta residenziale è di  116 mq + 51 mq di porticato + 3 mq di CT+ 512 mq corte 
esclusiva 
 
La corte esclusiva è data dalla sommatoria delle seguenti superfici: 
 

 F 51, Plla 513, Sub 502: B.C.N.C., , P.T., Via Fontanile della Regina 47, Sup: 400 mq 
 F 51, Plla 511: Ente Urbano, Sup: mq 100; 
 F 51, Plla 515: Ente Urbano, Sup: mq 12; 
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Accesso attuale dal BCNC plla 513, sub 502 

 

 
 

Soggiorno  
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Ripostiglio 1 
 

 
 
 
 
 

 
 

Cucina 
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Disimpegno 1 
 

 
 

Bagno 
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Disimpegno 2 
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Letto 2 
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Ripostiglio 2 
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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 dell’ appartamento è difforme dalla planimetria catastale in atti. 
Lo Scrivente attraverso procedura informatizzata Do.c.Fa. ha depositato variazione 
catastale prot RM0168318  del 18/03/2024, ( all 7 e 7a ), per diversa distribuzione interna 
e con l’ occasione ha aggiornato la toponomastica. 
 

 F 51, Plla 512, Sub 1: A/4 cl 3° vani 7,5, piano T, int 1,Via Fontanile della Regina 
47; ( all 7 e 7a ). 

 
In fase di sopralluogo è stata rilevata una tettoia non legittimata urbanisticamente, 
ricadente sulla plla 516. 
Non si è proceduto ad accatastarla in quanto con la futura assegnazione non potrà essere 
utilizzata , poiché, come spiegato nel punto precedente, la plla 516 avrà diversa titolarità. 
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Si è proceduto ad aggiornare anche la toponomastica del garage attraverso procedura 
informatizzata Do.c.Fa. prot RM0252212 del 24/04/2024, ( all 7b e 7c ): 
 
F 51, Plla 514: C/6 classe 7°, mq 30, P.T., Via Fontanile della Regina 47. 
 
F 51, Plla 511: Ente Urbano mq 100, è stato realizzato un casotto in legno, il quale non è 
stato accatastato in quanto non è possibile sanarlo. 
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 9) 
 

 
 
Il certificato di destinazione urbanistica è allegato all’ atto di divisione del Notaio Natale 
Votta del 6/7/2009. Rep 19481, racc 7447, ( all 4 ). 
Da ricerche effettuate presso il Comune di Cerveteri lo Strumento Urbanistico non è 
stato variato. 
 

 
 
Ai fini della presente perizia estimativa, si rende necessario sapere la destinazione d’ uso 
della particella 683. 
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10) 
 

 

 
 
A seguito di sopralluogo effettuato presso l’ immobile oggetto della presente esecuzione 
immobiliare la diversa distribuzione interna non è legittimata urbanisticamente, quindi 
dovrà essere oggetto di SCIA a sanatoria in cui dovrà essere anche denunciato il forno a 
legna: 
 

 F 51, Plla 515: Ente Urbano mq 12, ( all 3t ); 
 

Legittimazione urbanistica del fabbricato 
 

 La costruzione del fabbricato è anteriore al 1° settembre 1967), per sistemazione 
di una casa colonica esistente e costruzione di di rimessa attrezzi agricoli è stata 
rilasciata concessione edilizia dal Comune di Cerveteri n 99 del 7/08/1980, ( all 8 
). 

 Per opere di ampliamento effettuate sull’ appartamento int 1 è stata rilasciato 
Permesso di costruire in sanatoria dal Comune di Cerveteri n 1731 del 7/04/2009, 
( all 9 ). 

 Per opere di ampliamento effettuate sull’ appartamento int 2 è stata rilasciato 
Permesso di costruire in sanatoria dal Comune di Cerveteri n 1732 del 7/04/2009, 
( all 10 ). 

 Per la costruzione del box auto è stata rilasciato Permesso di costruire in sanatoria 
dal Comune di Cerveteri n 1733 del 7/04/2009, ( all 11 ). 

 
 
 
 



  

 

 

32 
 

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) 
 

 
 
N°2 due procedimenti giudiziari a carico dell’ esecutato Massimo Massimi, nato a Roma 
il 5/08/1971, CF MSS MSM 71M05 H501X, sugli immobili: 
  

 F 51, Plla 512, Sub 1: A/4 cl 3° vani 7,5, piano T, Via Fontanile della Regina 47;  
 F 51, Plla 514: C/6 classe 7°, mq 30, P.T., Via Fontanile della Regina 47;  
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12) 
 

 
 
L’ immobile risulta occupato dall’ esecutato Massimo Massimi ,( all 5a ). 
 
13) 
 

 
 
Non necessario. 

 
14) 
 

 
 

Non ci sono vincoli urbanistici puntuali sul bene. 
Non esiste condominio. 
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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 degli immobili oggetto della 
presente stima 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 12 ), dell’ Agenzia delle Entrate. 
La microzona dove ricade l’ immobile la R2 non riporta valori immobiliari, quindi si 
utilizzeranno quelli della microzona adiacente, E3. 
 

 F 51, Plla 512, Sub 1: A/4 cl 3° vani 7,5, piano T, Via Fontanile della Regina 47;  
 F 51, Plla 514: C/6 classe 7°, mq 30, P.T., Via Fontanile della Regina 47; 
 F 51, Plla 513, Sub 502: B.C.N.C., , P.T., Via Fontanile della Regina 47,; 
 F 51, Plla 511: Ente Urbano mq 100, ( all 3p): 
 F 51, Plla 515: Ente Urbano mq 12, ( all 3t ). 

 
 

Valore medio a mq per superficie residenziale abitazioni civili: € 1.450 € + € 1.000 / 2= € 
1.225,00 
 
Per il porticato il valore medio sarà pari al 25% del valore del residenziale: € 306,25; 
 
La CT il valore medio sarà pari al 60% del valore del residenziale: € 735,00; 
 
Garage  il valore medio sarà pari al 60% del valore del residenziale: € 735,00 
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Il valore medio della corte esclusiva sarà pari al 10% del valore del residenziale: € 122,5. 
 

V di mercato dell’ immobile pignorato: € 1.225,00 X 153 mq + € 735,00 X 3 mq + € 306,25 
X 51 mq+ € 122,5 X 512 mq = € 187.425,00 +€ 2.205,00 + € 15.618,75 + € 62.720,00 + € 
22.050,00 = € 290.018,75 ( euroduecentomovantamiladiciotto /75 ). 
 
Per il terreno censito al F 51, Plla 683, essendo urbanisticamente un terreno rurale, 
verrano utilizzati i valori agricoli medi dell’ Agenzia delle Entrate, ( all 12 a ). 
Regione Agraria n9 
 
Seminativo: € 30.400,00 /ha 
 
Valore medio di mercato: 1.654 mq X € 3,04 / mq = € 5.028,16 ( 
Cinquemiolaventottoeuro/16 ) 
 

Valore totale del compendio: 
 

€ 290.018,75  + € 5.028,16 = € 295.046,91 
 ( duecentonovantacinquemilaquarantaseieuro/91 ) 

 
 
Roma 06 Maggio 2024 

In Fede 
Arch Fernando Oronzi 


