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Tribunale di Civitavecchia 
Settore esecuzioni immobiliari 

Integrazione alla Perizia tecnica di stima del Maggio 2024 
 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 09/12/2025 ( all 1 ), redige la presente perizia tecnica integrativa a quella depositata a 
Maggio 2024 inerente l’ esecuzione immobiliare R.G. 198/2023. 
L’ integrazione riguarda il pignoramento successivo della particella censita all’ UPT di 
Roma dell’ Agenzia delle Entrate al:  
 

 F 51, Plla 516 
 
Per la quale Lo Scrivente risponderà ai quesiti del decreto di nomina del 4/12/2023, ( all 2 
). Una volta determinato il valore della particella in questione, si procederà alla 
determinazione del valore totale dei beni pignorati. 
Tale valore è dato dalla  somma del valore della stima della perizia del Maggio 2024 e 
quello della particella oggetto di perizia integrativa. 
Infine verrà quantificato il costo della demolizione della p.lla 511 e verranno precisate con 
schema grafico le modalità di accesso all’ immobile. 
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1) 
 

 
 
 

 Il fascicolo, a parere dello Scrivente, risulta essere completo;( da all 3 ad all 3e ). 
 
 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 516: Ente Urbano mq 2.255, ( all 3e ); 
 

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 
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legale dei beni, i diritti derivanti dal rogito sono da intendersi come beni personali, ( all 4 
). 

 
3) 
 

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

 
 



  

 

 

5 
 

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) 
 

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

 F 51, Plla 516: Ente Urbano mq 2.255, ( all 3e ); 
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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 ), presso i beni oggetto di 
pignoramento, l’ unita censita al: 
 

 Foglio 51, plla 516: Ente Urbano di mq 2.255. 
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Evidenziazione schematica su estratto di mappa catastale della particella 516 

 

 
 

 
F 51, Plla 516: Ente urbano di 2.255 mq,  ( all 3u ) 

 
 

Infine ai sensi dell’ art 10 D.P.R. 633/1972  non è possibile esercitare l’ opzione I.V.A. 
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Evidenziazione schematica su base satellitare delle proprietà oggetto di esecuzione 

della loro accessibilità pedonale e veicolare 
 

 
 

 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 516 
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Accesso pedonale da Via Fontanile della Regina 47 
 

 

 
Accesso Carrabile dalla Plla 516 
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Come si evince dall’ elaborato planimetrico si possono avere due accessi al compendio 
pignorato: 
 

 Carrabile e pedonale dalla Plla 516 che consente anche l’ accesso al garage, Plla 
515; 

 Pedonale dal BCNC part 513, sub 501, di Via Fontanile della Regina 47, che all’ 
attualità è, impropriamente, in uso esclusivo della proprietà del primo piano del 
medesimo fabbricato. 

 
7) 
 

 
 
I dati del pignoramento, ( all 6 ), identificano i beni e sono conformi a quanto accertato. 
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8) 
 

 
 

 Non necessita di aggiornamento catastale. 
 

 
 
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. 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



  

 

 

14 
 

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

 
 

10) 
 

 

 
 
Non necessita di verifica di conformità urbanistica. 

 
11) 
 

 
 
Non risultano procedimenti giudiziari. 

 
12) 
 

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

 
 
Non necessario. 

 
14) 
 

 
 

Non ci sono vincoli urbanistici puntuali sul bene. 
Non esiste condominio. 

 
15) 
 

 

 
 
Non necessita di progetto di divisione. 
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16) 
 

 
 
Il bene deve essere venduto in un unico lotto. 

 
17) 
 

 
 

La procedura estimativa adottata per la valutazione dell’ immobile in oggetto della 
presente stima è quella diretta, essendo un terreno la valutazione è incentrata sui valori 
agricoli medi dell’ Agenzia delle Entrate, , ( all 7 ). 
 
Regione Agraria n9 
 
Seminativo: € 30.400,00 /ha 

 
 F 51, Plla 516, Ente urbano di 2.255 mq 
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Valore medio di mercato: 2.255 mq X € 3,04 / mq = € 6.855,2 ( Euro 
Seimilaottocentocinquantacinque/20 ) 
 

 
Valore totale del compendio: 

 
€ 295.046,91 + €  6.855,2 = € 301.902,11 

( Trecentounmilanovecentodueeuro/11 ) 
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Spese di demolizione della Plla 511 
 

F 51, Plla 511: Ente Urbano mq 100, sul quale c’è un casotto in legno 
 

 
 

Tariffa dei prezzi (Lavori Pubblici) 
La Giunta Regionale con Deliberazione del 14/04/2023, n. 101, ha approvato la ”Tariffa dei prezzi per le 

opere pubbliche edili ed impiantistiche del Lazio - Edizione 2023" 
 

Parte A: Opere Edili 
 

3 ) DEMOLIZIONI - RIMOZIONI – PICCOLA MANUTENZIONE – TRASPORTI 
3.01 DEMOLIZIONI 
 
Demolizione totale di fabbricati, sia per la parte interrata che fuori terra, questa per qualsiasi altezza, 
comprese tutte le opere provvisionali, con esclusione dei ponteggi esterni, nonché gli oneri d’adempimento 
alle vigenti disposizioni per assicurare l’incolumità a persone e cose e ogni onere e magistero per assicurare 
l’opera eseguita a regola d’arte secondo le normative esistenti, eseguita con mezzi meccanici e con intervento 
manuale ove occorrente. I materiali della demolizione dell’Amministrazione a giudizio della D.L. (la 
misurazione vuoto per pieno sarà fatta computando le superfici esterne dei vari piani, con esclusione di 
aggetti, cornici e balconi, e moltiplicando dette superfici per altezza dei vari piani da solaio a solaio, per 
l’ultimo demolito sarà preso come limite superiore di altezza il piano di calpestio del solaio di copertura, o 
dell’imposta del piano di copertura del tetto, per il piano inferiore si farà riferimento alla quota inferiore di 
demolizione). Compreso il carico e il trasporto del materiale di risulta a discarica controllata, con esclusione 
degli oneri di discarica: 
 
3.01.1.b ) per fabbricati in cemento armato, vuoto per pieno                                   mc € 22,41 
 
Spese  di demolizione 
 
100 mq x 3 m x € 22,41 = € 6.723 
 
 
Roma 13 Marzo 2026 

In Fede 
Arch Fernando Oronzi 


