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TRIBUNALE  DI  VITERBO 

Sezione  ESECUZIONI   IMMOBILIARI 

 
 

Esecuzione  Immobiliare  n° 248/2008 
 

promossa  da : 

Unicredit Banca di Roma Spa 
(Avv. Antonio Calandrelli) 

 

contro 

   Sig. xxxxxxxxxx xxxxxx 

Sig. xxxxxxxxxx xxxxxx 

Sig. xxxxxxxxxx xxxxxx 

Sig.ra xxxxxxx xxxxxxxxx 

Sig.ra xxxxxxxxx xxxxxx 

 

Consulenza Tecnica d’Ufficio 
 

Originale per l’ufficio 
R E L A Z I O N E      I N T E G R A T I V A    settembre 2015 

giudice dell’esecuzione Dr.ssa Serafini Chiara 
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 1. Redazione e presentazione pratica edilizia 
in sanatoria per le opere di diversa 
distribuzione degli spazi interni realizzate 
successivamente alla domanda di 
condono edilizio; 

2. Redazione e presentazione della pratica 
di accatastamento al Nuovo Catasto 
Edilizio e Urbano tramite procedura Docfa 
con attribuzione della rendita catastale 
all’unità immobiliare rispondente 
all’attuale. 

 

totale spese €. 4.100,00 

Il totale delle spese relative alle operazioni tecniche espletabili successivamente alla vendita 

ammonta ad €. 4.100,00 da sottrarsi al valore dell’immobile stimato. 

Risposta Quesito 21 come da relazione peritale depositata 

LOTTO 1 - Bene 01: 
Immobile sito in Viterbo via F. Cristofari civ. 17 Piano T e 1 scala B int.2, distinto al N.C.E.U. al fg. 
158 p.lla 172 sub. 10, abitazione e garage. 
L’attuale valore di mercato, delle unità immobiliare pignorata, come riportato nella Banca dati 
delle quotazioni immobiliari dell’Osservatorio del Mercato Immobiliare di Viterbo secondo 
semestre 2013 è compreso nella forbice €./mq 1.000,00 - €./mq 1.400,00 per abitazioni civili in 
stato conservativo normale; 
Al fine di ulteriore verifica ho provveduto ad allargare la ricerca anche alle agenzie immobiliari 
attive nella zona e dalla ricerca è emerso che il valore medio è superiore ai valori riportati 
dall’OMI, in una forbice compresa tra €./mq 1.300,00 - €./mq 1.600,00 per abitazioni con 
caratteristiche similari. 
Tenuto conto per tanto delle suddette considerazioni, si può procedere alla relativa stima 
sintetica dei beni con un prezzo a metro quadrato (mq) di superficie residenziale, misurata 
secondo quanto previsto dal D.P.R. nr 138 del 23.03.1998: 
- Abitazione sita in via F. Cristofari civ.17, Piano T e 1 scala B int.2, distinto al N.C.E.U. al fg. 158 
p.lla 172 sub. 10  cat. A/4 cl.3 consistenza vani 6  rendita €. 433,82: 
- Abitazione, superficie vani principali:   mq 98,53 x 1,00 =  mq  98,53 
 Balcone e veranda     mq 11,11 x 0,30 =  mq    3,33 
 Garage      mq 17,55 x 0,25 =  mq    4,39 
   Totale superficie omogenea non residenziale  mq 106,25 
Valore mq €. 1.400,00 
    mq 106,25 x €/mq 1.400,00= €. 148.750,00 
Il valore complessivo del bene è pari ad Euro 148.750,00. 
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OPERAZIONI ANTE - VENDITA OPERAZIONI POST - VENDITA 

1. Redazione e presentazione del 
Frazionamento del lotto di proprietà 
del sig. Xxxxxxxxxx xxxxxx al Nuovo 
Catasto Terreni con risultante 
aggiornamento della mappa wegiss 
ed attribuzione del relativo 
identificativo; 

2. Redazione e presentazione del Tipo 
Mappale del cassone del fabbricato 
abitazione e della tettoia antistante 
per riportare il bene a partita 1 - Ente 
Urbano; 

3. Redazione e presentazione della 
pratica di accatastamento al Nuovo 
Catasto Edilizio e Urbano tramite 
procedura Docfa con attribuzione 
della rendita catastale all’unità 
immobiliare rispondente alla 
situazione dichiarata in condono; 

totale spese €. 2.720,00 

1. Integrazione e completamento della 
domanda di condono edilizio con 
pagamento delle oblazioni mancanti e 
degli oneri concessori e ritiro della 
concessione in sanatoria; 

2. Redazione e presentazione pratica edilizia 
in sanatoria per le opere di diversa 
distribuzione degli spazi interni realizzate 
successivamente alla domanda di 
condono edilizio; 

3. Redazione e presentazione richiesta di 
agibilità; 

4. Redazione e presentazione della pratica 
di accatastamento al Nuovo Catasto 
Edilizio e Urbano tramite procedura Docfa 
con attribuzione della rendita catastale 
all’unità immobiliare nella consistenza 
riferita all’attualità. 

totale spese €. 5.820,00 

 
Le operazioni descritte sono propedeutiche alla vendita e sono riportate in ordine 

consequenziale. 

Non è possibile esimersi dalla consequenzialità delle azioni tecniche necessarie alla conformità 

urbanistico-catastale. 

Il totale delle spese da sostenere anticipatamente alla vendita dell’immobile, al fine 

dell’identificazione catastale del bene (conforme all’ultima autorizzazione in sanatoria richiesta 

,non ancora rilasciata, ma certa della sua procedibilità) ammontano ad €. 2.720,00 

Per le azioni tecniche che invece potranno essere affrontate successivamente alla vendita le 

spese previste da sostenere ammonteranno ad €. 5.820,00. 

Risposta Quesito 14 IN SOSTITUZIONE a quella riportata nella relazione peritale depositata 

LOTTO 3 - Bene 03 
Immobile sito in Bagnoregio loc. Vetriolo via Nuova civ. 24 piano T, 1, 2 e sottotetto, distinto al 
N.C.T. al fg. 36 p.lla 91/parte, abitazione e garage. 
L’attuale valore di mercato, delle unità immobiliare pignorata, come riportato nella Banca 
dati delle quotazioni immobiliari dell’Osservatorio del Mercato Immobiliare di Viterbo 
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1. Redazione e presentazione pratica edilizia 
in sanatoria per le opere di diversa 
distribuzione degli spazi interni realizzate al 
piano terra relative ai locali accessori 
successive al Permesso di Costruire n°66 
del 1975, al fine di rendere conforme lo 
stato di fatto a quello urbanistico 
catastale.  

2. Redazione e presentazione richiesta del 
certificato di agibilità; 

Unica pratica per sanare l’abuso dei lotti 
4, 5 e 6. 

totale spese €. 5.000,00 

1. Redazione e presentazione pratica edilizia 
in sanatoria per le opere di diversa 
distribuzione degli spazi interni realizzate ai 
piani primo e secondo, le variazioni 
prospettiche e la demolizione dei maggior 
volumi realizzati successive al Permesso di 
Costruire n°66 del 1975, al fine di rendere 
conforme lo stato di fatto a quello 
urbanistico assentito ed a quello 
catastale. 

2. Demolizione dei maggior volumi realizzati 
al piano primo e secondo e Ripristino Stato 
di Progetto. 

3. Redazione e presentazione richiesta del 
certificato di agibilità; 

4. Redazione e presentazione della pratica 
di accatastamento al Nuovo Catasto 
Edilizio e Urbano tramite procedura Docfa 
con attribuzione della rendita catastale 
all’unità immobiliare nella consistenza 
riferita all’attualità. 

Tali azioni sono valide e necessarie per i 
soli lotti 5 e 6. 

totale spese 12.500,00 

Le operazioni descritte sono propedeutiche alla vendita e sono riportate in ordine 

consequenziale. 

Non è possibile esimersi dalla consequenzialità delle azioni tecniche necessarie alla conformità 

urbanistico-catastale. 

Il totale delle spese da sostenere anticipatamente alla vendita dell’immobile, al fine di 

uniformare lo stato dei luoghi e quello catastale a quello urbanistico (non è mai stata fatta 

richiesta di autorizzazione urbanistica per la trasformazione ed il frazionamento dello stato di 

fatto rispetto all’ultimo progetto assentito Permesso di Costruire n°66 del 1975) ammontano ad €. 

5.000,00. 

Per le azioni tecniche che invece potranno essere affrontate successivamente alla vendita le 

spese previste da sostenere ammonteranno ad €. 12.500,00. 
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L’attuale valore di mercato, delle unità immobiliare pignorata, come riportato nella Banca dati 
delle quotazioni immobiliari dell’Osservatorio del Mercato Immobiliare di Viterbo secondo 
semestre 2013 è compreso nella forbice €./mq 900,00 - €./mq 1.250,00 per abitazioni civili in stato 
conservativo ottimo; 
Al fine di ulteriore verifica ho provveduto ad allargare la ricerca anche alle agenzie immobiliari 
attive nella zona e dalla ricerca è emerso che il valore medio è in linea con i valori dell’OMI. 
Tenuto conto per tanto delle suddette considerazioni, si può procedere alla relativa stima 
sintetica dei beni con un prezzo a metro quadrato (mq) di superficie residenziale, misurata 
secondo quanto previsto dal D.P.R. nr 138 del 23.03.1998: 
- Abitazione sita in via Don G. Lattanzi snc, Piano T e 1 distinto al N.C.E.U. al fg.36  p.lla 369 sub.3 
cat. A/2 cl.2 consistenza vani 6 rendita €.604,25, diritti sul sub.1: 
- Abitazione, superficie vani principali:   mq 98,75 x 1,00 =  mq   98,75 
 Balconi       mq 24,05 x 0,30 =  mq     7,21 
 Garage      mq 36,30 x 0,25 =  mq     9,00 
   Totale superficie omogenea non residenziale  mq  114,96 
Valore mq €. 1.200,00 
    mq 114,96 x €/mq 1.200,00= €. 137.952,00 
Il valore complessivo del bene è pari ad Euro 137.952,00. 
Le spese da sostenere per sanare sia la situazione urbanistica che castale ammontano ad € 
6.250,00 circa da sottrarre al valore del bene che ammonta così ad €.131.702,00 arrotondato ad 
€. 131.700,00 diconsi  centotrentunomilasettecentoeuro/00centesimi. 
LOTTO 6 - Bene 06 
Immobile sito in Bagnoregio loc. Vetriolo via Nuova civ. 49 piano T e 2, distinto al N.C.E.U. al fg. 
36 p.lla 369 sub. 4, abitazione e garage. 
L’attuale valore di mercato, delle unità immobiliare pignorata, come riportato nella Banca dati 
delle quotazioni immobiliari dell’Osservatorio del Mercato Immobiliare di Viterbo secondo 
semestre 2013 è compreso nella forbice €./mq 700,00 - €./mq 1.000,00 per abitazioni civili in stato 
conservativo normale; 
Al fine di ulteriore verifica ho provveduto ad allargare la ricerca anche alle agenzie immobiliari 
attive nella zona e dalla ricerca è emerso che il valore medio è in linea con i valori dell’OMI. 
Tenuto conto per tanto delle suddette considerazioni, si può procedere alla relativa stima 
sintetica dei beni con un prezzo a metro quadrato (mq) di superficie residenziale, misurata 
secondo quanto previsto dal D.P.R. nr 138 del 23.03.1998: 
- Abitazione sita in via Don G. Lattanzi snc, Piano T e 2 distinto al N.C.E.U. al fg.36  p.lla 369 sub.4 
cat. A/2 cl.2 consistenza vani 6,5 rendita €.654,61, diritti sul sub.1: 
- Abitazione, superficie vani principali:   mq 98,75 x 1,00 =  mq   98,75 
 Balconi       mq 12,30 x 0,30 =  mq     3,69 
 Garage      mq 34,44 x 0,25 =  mq     8,61 
   Totale superficie omogenea non residenziale  mq  111,05 
Valore mq €. 1.000,00 
    mq 111,05 x €/mq 1.000,00= €. 111.050,00 
Il valore complessivo del bene è pari ad Euro 111.050,00. 
Le spese da sostenere per sanare sia la situazione urbanistica che castale ammontano ad € 
6.250,00 circa da sottrarre al valore del bene che ammonta così ad €.104.800,00 diconsi  
centoquattromilaottocentoeuro/00centesimi. 














