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Tribunale di Civitavecchia 
Esecuzione immobiliare Rg 206/25 

Giudice: Dottssa Federica Ferretti 
Perizia tecnica  

 
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. Dottssa Federica 
Ferretti del 13/05/2026 ( all 1 ), al fine di rispondere ai quesiti di nomina del 11/05/2026 ( 
all 2 ), redige la presente perizia tecnica inerente l’ esecuzione immobiliare R.G. 206/2025. 
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: allegato 3, 3a, 3b, 3c 
 
 2) 
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Il creditore ha optato per il deposito della relazione notarile sostitutiva, ( all 4). 
 La suddetta è ultraventennale. 
I dati catastali riportati in relazione al momento del pignoramento erano esatti, ( all 3, 3a, 
3b, 3c ). 
  

 Negozio sito in Cerveteri, località Marina di Cerveteri, Via da denominare snc, 
piano S/1, T, censito al F 54, plla 112, sub 2, cat C1, classe 3°, 52 mq ( all 3, 3a); 
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Lo stato civile degli esecutati al momento dell’ acquisto era di comunione legale, come 
da atto di compravendita del 22/09/1979, Notaio Nardacci, rep 2196, racc 1620. 
 
Mentre al momento della stipula dell’ atto di mutuo erano in regime di separazione dei 
beni, ( All 5 ):  
 

 COLLACCIANI Fiorenzo nato a CERVETERI (RM) il 15/07/1938, 
CLLFNZ38L15C552Y, proprietario per ½ in regime di separazione dei beni; 

 DI STEFANO Laura nata a CIVITAVECCHIA (RM) il 03/03/1947 , 
DSTLRA47C43C773T, proprietaria per ½ in regime di separazione dei beni. 
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3) 
 

 
 
Si conferma il contenuto della relazione notarile tramite ispezione ipotecaria ( all 3c ). 
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4) 
 

 
 
 

 
 

 
5) 
 

 
 
L atto di provenienza ultraventennale è quello di compravendita del 22/09/1979, Notaio 
Nardacci, rep 2196, racc 1620, col quale gli esecutati acquistavano il bene oggetto di 
esecuzione, ( all 7 ). 
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6) 
 

 

 
 
A  seguito di sopralluogo effettuato in data 05/06/2026, ( all 8 ), presso l’ immobile sito 
in sito in Cerveteri, località Marina di Cerveteri, Via da denominare snc, piano S/1, T, 
censito al F 54, plla 112, sub 2, cat C1, classe 3°, 52 mq ( all 3, 3a), lo scrivente ha potuto 
verificare che l’ immobile pignorato si trova all’ interno di uno “shopping small”. 
L’ UIU internamente si sviluppa su 2 piani, Terra e seminterrato. 
Il piano terra è composto da una piccola sala d’ attesa, un ambiente principale, una 
stanza non finestrata, bagno e antibagno. 
Il piano seminterrato è allo stato rustico ed è un unico ambiente con delle finestrelle alte 
che affacciano sull’ intercapedine. 
In fase di sopralluogo il CTU ha rilevato delle difformità planimetriche rispetto alla 
planimetria di impianto catastale del 1972, ( all 3°), quindi al fine di presentare la relativa 
variazione catastale, ho effettuato rilievo architettonico. 
 
Sup lorda: : piano Terra 50,00 mq, piano seminterrato 60,00. 
 
Sup netta: piano Terra 40,00 mq, piano seminterrato 48,00 mq. 
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Viste esterne 
 
 Ingresso 
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Piano terra 
 

Sala d’ attesa 
 

 
 

 
 
 
 

 
 
 



  

 

 

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
7
1
5
2
5
3
7
3
7
, 

e
-m

ai
l:

st
.a

rc
h
.o

ro
n
zi

@
g
m

a
il.

co
m

 
 

Ambiente principale 
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Stanza non finestrata 
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Bagno e antibagno 
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Piano seminterrato 
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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 9 ), identificano i beni e sono conformi a quanto accertato. 
 
8) 
 

 
 
Lo stato dei luoghi è è difforme rispetto alla planimetria di impianto catastale del 1972, ( 
all 3°), quindi è stata presentata la relativa variazione catastale , pllo Rm 0417984 del 
13/0772026, ( all 10 e 10a), con cui si è provveduto ad aggiornare planimetria e 
toponomastica: 
 

 Negozio sito in Cerveteri, località Marina di Cerveteri, Via Pietro Alfani snc, 
piano S/1, T, censito al F 54, plla 112, sub 2, cat C1, classe 3°, 52 mq . 

 
9) 
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La zonizzazione di PRG è CERENOVA, lottizzazione fatta salva. 

 
10) 
 

 
 
Urbanisticamente in quella porzione di territorio da PRG  l’ edificazione poteva avvenire 
attraverso la stipula di una convenzione urbanistica tra privato e pubblico. 
 
Una convenzione urbanistica è un accordo scritto tra un comune e un cittadino o una 
società. Serve a stabilire le regole per costruire e sistemare una zona di terreno. Questo 
accordo unisce le regole della legge pubblica con gli impegni privati. 
Cosa contiene l'accordo 

 Opere pubbliche: il privato si impegna a costruire strade, parchi o parcheggi. 
 Cessione di aree: il privato regala al comune parti di terreno per servizi di uso 

pubblico. 
 Tempi e costi: indica i prezzi e gli anni massimi di lavoro, che di solito sono 

dieci.  
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L’ immobile ha una struttura tecnico giuridica di legittimazione urbanistica complessa, 
da quanto appurato dall’ atto di proprietà è legittimato urbanisticamente. 
Lo Scrivente ai sensi della 241/90 ha fatto accesso agli atti per conoscere il numero di 
licenza edilizia ed estrarre copia della stessa, ( all 5 e 5a). 
 
Invece la diversa distribuzione interna riscontrata non è stata denunciata al Comune con 
gli strumenti tecnico amministrativi del caso, quindi andrà sanata attraverso CILA a 
sanatoria pagando un oblazione di circa € 1.000,00 piu le spese tecniche per un totale, 
oblazione e professioni di circa € 2.500,00. 
 
11) 
 

 
 
Non esistono ulteriori procedimenti giudiziari. 

 
12) 
 

 
 
L’ immobile è libero. 
 
13) 
 

 
 
Non necessario. 
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14) 
 

 
 

Non ci sono vincoli urbanistici puntuali sul bene. 
Sono stati forniti i dati inerenti il condominio è risulta un insoluto di € 1.081,93. 
 
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 è sito in Cerveteri, 
località Marina di Cerveteri, Pietro Alfani snc, piano S/1, T, censito al F 54, plla 112, sub 
2, cat C1, classe 3°, 52 mq 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 13 ), dell’ Agenzia delle Entrate. 
In fase di sopralluogo lo Scrivente ha riscontrato che il bene pignorato si trovaall’ interno 
di uno shopping small on altre attività commerciali, è internamente lo  stato di 
conservazione è buono, solo il piano seminterrato non è rifinito. 
Essendo una costruzione di circa 50 anni, verrà attribuito il valore medio attività 
commerciali. 
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Valore medio a mq delle attività commerciali: 1.200 € + € 1.750 / 2= € 1.475,00. 
Il piano terra essendo commerciale verrà dato il V: € 1.475,00/mq,mentre al piano 
seminterrato, essendo accessorio comunicante urbanisticamente il 60% del 
Vcommerciale, € 885,00. 
V di mercato dell’ immobile pignorato: € 1.475,00 X 50 mq + € 885,00 X 60 mq = € 
73.750,00 + € 53.100,00 = € 126.850,00 ( eurocentoventiseimilaottocentocinquanta/00 ). 
 
Roma 13 Agosto 2026 

In Fede 
Arch Fernando Oronzi 

 
 
 
 
 

Notificata alle parti il 03 Agosto, ( all 14, 14a,14b, 14c ). 


