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Dott.ssa Ing. Erica Serafini 

Via S. Pertini, 3 

01100 Viterbo (VT) 
Tel: 331/9397655 
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All’ ill.mo Giudice dell’ Esecuzione del 

Tribunale di Viterbo 

Sezione Civile 

Ufficio Esecuzioni Immobiliari 

 

OGGETTO: Esecuzione immobiliare n. 60/2018 

 

 

PREMESSA E DICHIARAZIONE DI CONFORMITA’ NORMATIVA 

 
La sottoscritta Dott.ssa Ing.  Erica Serafini nato a Orvieto il 26/08/1984, 

C.F. SRF RCE 84 M 66 G 148 D, P. IVA. n. 02100350566 iscritto all’ Albo dei 

Geometri e Geometri Laureati della Provincia di Viterbo 

al n. 1482, domiciliato in Viterbo (VT) alla via S. Pertini, 14 tel. 331/9397655 

 
AVENDO RICEVUTO 

 

In data 25/05/2018 nomina di Consulente Tecnico di Ufficio dal Giudice dell’Esecuzione del Tribunale di 

Viterbo Dott. Geraci Antonio, relativamente all’ istanza di cui all’ oggetto, con la precisazione di 

procedere alla stima degli immobili riportati in N.C.E.U. al foglio 22, particella 189 subalterno 5 e 11, siti 

in Monte Romano (VT) dopo aver prestato il giuramento di rito nell’udienza del 07/06/2018, nella 

medesima seduta mi furono dati termini e quesiti per la consegna della perizia. 

Le operazioni peritali sono iniziate tramite la richiesta di sopralluogo degli immobili, convocata dietro 

avviso alle parti in causa da parte del custode Dott. Umberto Caldari convocando il sopralluogo della 

perizia in data 16 Luglio 2018 alle ore 15,30 fissata in Monte Romano (VT) via Montecavallo, 61 – 63. 

Individuati gli immobili in oggetto, sul luogo fissato per la convocazione non è presente il debitore 

esecutato né altra persona delegata a presenziare alle operazioni di accesso. Dalle interviste fatte sia 

presso il vicinato sia presso la Polizia Locale di Monte Romano, è emerso che il debitore, da tempo, 

non abita più nei beni oggetto di esecuzione in quanto trasferito altrove. 

Viene rinviato quindi l’accesso in data 03/12/2018 

La sottoscritta durante l’accertamento ha eseguito misurazioni e rilievi, prodotta la documentazione 

fotografica, accertata la consistenza dell’immobile e il suo stato. 
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Terminati alle ore 12,30 i lavori di sopralluogo dei beni pignorati, e di tutti gli accertamenti per la sua 

valutazione, sulla scorta delle rilevanze constatate, delle relative indagini tecniche espletate presso 

l’ufficio tecnico del Comune di Monte Romano e gli altri competenti uffici, ho redatto la seguente 

relazione. 

 

 

CRONOLOGIA PRINCIPALI OPERAZIONI PERITALI 

 

 

25/05/2018: Nomina Esperto tramite pec mail; 

07/06/2018: Giuramento di rito- verbale di conferimento di incarico di stima, acquisizione 

documentazione; 

25/06/2018: Acquisizione copia planimetrie catastali degli immobili pignorati. 

02/07/2018: Acquisizione visure storiche-catastali degli immobili pignorati. 

03/07/2018: Acquisizione della documentazione contenuta nel fascicolo della procedura 

esecutiva. 

04/07/2018: Richiesta copia conforme all’originale tramite mail alla casella postale del notaio 

Sartorelli Rosella dei seguenti atti: 
 

- atto di compravendita del 15/02/2008  RG n. 2063 - RP n.1279 - Rep. n. 651/581; 
- ipoteca volontaria  del 15/02/2008  RG n. 2064  - RP n.396 - Rep. n. 652/582; 

 

05/07/2018: Richiesta tramite pec di accesso agli atti al Comune di Monte Romano per 

ricostruzione storica-urbanistica, certificazione Destinazione d’ uso e Copia Concessione edilizia ed 
Agibilità. 

09/07/2018: Ispezione ipotecaria fino all’impianto meccanografico presso l’Agenzia delle Entrate 

di Viterbo e acquisizione nota di trascrizione pignoramento immobili. 

12/07/2018: Acquisizione c/o Comune di Monte Romano delle copie dei titoli abilitativi edilizi 

presentati per gli immobili oggetto della presente perizia. 

12/07/2018: Ispezione ipotecaria anteriore al ventennio c/o Agenzia delle Entrate di Civitavecchia 

e acquisizione note di trascrizione. 

16/07/2018: primo sopralluogo in Monte Romano (Vt) in via Montecavallo, n. 61  - 63  per gli 

immobili in oggetto di cui al foglio 22, particella 189  sub 5 e 11 (sopralluogo mancato per non presenza 
del debitore delegati). 

19/07/2018: richiesta proroga di deposito dell’elaborato peritale al Giudice Dott. Geraci Antonio 

23/07/2018: concessione proroga di deposito dell’elaborato peritale al 31/12/2018. 

03/12/2018: secondo sopralluogo in Monte Romano (Vt) in via Montecavallo, n. 61  - 63  per gli 

immobili in oggetto di cui al foglio 22, particella 189  sub 5 e 11 e accesso forzoso. 

26/12/2018 : Indagine Internet al sito www. https://www.agenziaentrate.gov.it 

26/12/2018: Invio perizia all’Avvocato Pamela Schimperna ed al curatore Dott. Umberto Caldari  

tramite pec-mail. 

27/12/2018: Invio perizia tramite R/R al sig.TOTH  Desideriu all’indirizzo via Montecavallo,63 

Monte Romano (VT). 
 

 

F
irm

at
o 

D
a:

 S
E

R
A

F
IN

I E
R

IC
A

 E
m

es
so

 D
a:

 A
R

U
B

A
P

E
C

 S
.P

.A
. N

G
 C

A
 3

 S
er

ia
l#

: 4
e7

61
bc

3b
9f

23
a0

57
77

1f
94

f3
9d

96
f4

a

https://www.agenziaentrate.gov.it/


 

     Dott.ssa Erica Ing. Serafini – 331. 93 97 655  - ericaserafini268@gmail.com 
 

 

PARTE PRIMA: Risposte ai quesiti posti dall’Ill.mo G.E. 

 

Esaminata e verificata la documentazione sotto forma di relazione notarile fornita, risulta 

completa e coperta ai venti anni anteriori alla trascrizione del pignoramento: gli immobili oggetto 

dell’Esecuzione Immobiliare risultano individuati catastalmente al N.C.E.U. di Viterbo, Comune di 

Monte Romano , foglio 22, p.lla 189, sub 5 piano 1 –, cat. A/4, rendita catastale Euro 299,55 via 

Montecavallo,  n. 63 e foglio 22, p.lla 189, sub 11 piano T, cat. C/2, rendita catastale Euro 38,73 via 

Montecavallo, n. 61. 

 

Intestatari:  

------ ------------ , nato in -------------- il  --/--/-----  CF: ---------------------  proprietà per 1/1. 

          

Provenienza del bene:  

Gli immobili risultano censiti con primo accatastamento dell’impianto meccanografico del 30 Giugno 

1987, ed è pervenuto al sig. ------ -----------  con atto a rogito del notaio SARTORELLI ROSELLA del 

15/02/2008 rep. n. 651/581 RP 1279 – RG 2063. 

Anteriori al ventennio: 

Foglio 22 – p.lla 189 – sub 5 

Il sub 5 alla data del 30 Giugno 1987 era censito al foglio MU mappale 122 sub 5 ed era intestato a: 

- ------ --------- , nata a --------- il --/--/---- (proprietà per 1 / 4); 

- ------ ---------, nato a ---------il --/--/----   (proprietà per 1 / 4) ; 

- ------ ---------,  nato a --------- il --/--/---- (proprietà per 1 / 4); 

- ------ ---------, nato a --------- il --/--/----  (proprietà per 1 / 4) ; 

- ------ ---------, nata a --------- il --/--/----  (Usufrutto per 1 / 3). 

L’immobile era pervenuto ai suscritti soggetti per successione del sig. ------ -------  deceduto il 31/10/1968 

a Nepi ( RG n. 2936, RP n. 1928 del 31/05/1969). 
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Foglio 22 – p.lla 189 – sub 11 

Il sub 11 alla data del 30 Giugno 1987 era censito al foglio MU mappale 122 sub 10 ed era 

originariamente intestato a: 

- ------ -------  , nata a ----- ------ il --/--/----- (proprietà  per 1 / 1). 

L’immobile era pervenuto al soggetto suscritto in data 11 Gennaio 1979 per atto di donazione e cessione 

di quota a rogito del notaio GIUSEPPE TOGANDI rep. n. 11105/6614. 

Successivamente con successione del 18/08/2004 prot. n. VT0088689 Volume 1261 l’immobile risultava 

con intestazione a: 

- ------ --------- , nata a --------- il --/--/---- (proprietà per 1 / 4); 

- ------ ---------, nato a ---------il --/--/----   (proprietà per 1 / 4) ; 

- ------ ---------,  nato a --------- il --/--/---- (proprietà per 1 / 4); 

- ------ ---------, nato a --------- il --/--/----  (proprietà per 1 / 4) ; 

 

Sono state effettate dallo scrivente le visure aggiornate in data 02/07/2018 (allegate), per 

attestare la correttezza e l’idoneità dei dati di identificazione.  

 

DATI CATASTALI 

Come da indagini catastali effettuate dal tecnico in data 02/07/2018, i beni pignorati dall’ esecuzione 

immobiliare in oggetto risultano attualmente censiti al N.C.E.U. sezione Fabbricati al foglio 22 particella 

189 sub 5 e sub 11.  I dati catastali reperiti risultano coincidere con quelli forniti dalla documentazione 

consegnata all’esperto  

L’immobile identificato al sub 5 al piano primo come risulta dalla planimetria catastale è composto da 

un ingresso al quale si affaccia il vano cucina di 6,15 mq c.a. ed un corridoio di 12,40 mq c.a. che porta 

alle due camere (rispettivamente di 14,70 e 16,20 mq c.a.) e ad un bagno di 2,40 ma c.a.. Tutto il piano 

ha un altezza di 2,72 ml. 

 

L’immobile identificato al sub 11 al piano terra come risulta dalla planimetria catastale accede sia 

direttamente da via Montecavallo che dalla scala interna del fabbricato, costituito da un unico ambiente 

di 30 mq ha un altezza interna di 2,93 ml. 
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 Comune di Monte Romano, indirizzo Via Montecavallo, 63 censito al NCEU al Foglio 22 Particella 

189, sub 5 piano 1, Categoria A/4 (Abitazioni di tipo popolare), classe 2, rendita catastale 299,55 

€; 

 Comune di Monte Romano, indirizzo Via Montecavallo, 61 censito al NCEU al Foglio 22 Particella 

189, sub 11 piano T, Categoria C/2 (Magazzini e locali di deposito), classe 6, rendita catastale 

34,73 €.; 

Situazione degli intestati per l’immobile al 26/03/2018

Gli immobili confinano con:  

A NORD:  via Mazzini   

A SUD: via Montecavallo  

A EST: strada interna  

A OVEST: particella 188 

 

 

In base alle risultanze dei registri immobiliari dell’Agenzia del Territorio per il soggetto 

esecutato ------ ------  nato in --------- il --/--/---- risultano le seguenti trascrizioni e iscrizioni: 
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Anteriori al ventennio: 

L’immobile censito al foglio 22 – p.lla 189 – sub 5 è pervenuto a: 

- ------ ------ , nata a -------  il --/--/----- (proprietà per 1 / 4) fino al 15/02/2008; 

- ------ ------,  nato a -------  il --/--/-----  (proprietà per 1 / 4) fino al 15/02/2008 ; 

- ------ ------,  nato a -------   il --/--/-----  (proprietà per 1 / 4) fino al 15/02/2008; 

- ------ ------,  nato a -------  il --/--/-----  (proprietà per 1 / 4) fino al 15/02/2008 ; 

- ------ ------, nata a -------  il --/--/-----  (Usufrutto per 1 / 3) fino al 15/02/2008. 

per successione del sig. ----- -----  deceduto il 31/10/1968 a Nepi ( RG n. 2936, RP n. 1928 del 

31/05/1969). 

 

L’immobile censito al foglio 22 – p.lla 189 – sub 11 è pervenuto a: 

- ------ ------, nata a ---------  il --/--/-----  (proprietà  per 1 / 1) fino al 18/08/2004 

per atto di donazione e cessione di quota a rogito del notaio GIUSEPPE TOGANDI rep. n. 11105/6614. 

Successivamente con successione del 18/08/2004 prot. n. VT0088689 Volume 1261 l’immobile risultava 

con intestazione a: 

- ------ ------,  nato a -------  il --/--/-----  (proprietà per 1 / 4) fino al 15/02/2008 ; 

- ------ ------,  nato a -------   il --/--/-----  (proprietà per 1 / 4) fino al 15/02/2008; 

- ------ ------,  nato a -------  il --/--/-----  (proprietà per 1 / 4) fino al 15/02/2008 ; 

- ------ ------, nata a -------  il --/--/-----  (Usufrutto per 1 / 4) fino al 15/02/2008. 

Frazionamenti e variazioni catastali sub 5 : 

- Impianto meccanografico del 30/06/1987 (folgio Mu – p.lla 122 – sub 5) 

- Variazione del 05/11/2004 protocollo n. VT0148568 in atti dal 05/11/2004 VARIAZIONE PER 

MODIFICA IDENTIFICATIVO – ALLINEAMENTO MAPPE (n. 40042.3/2004); 

- Variazione del 13/11/2007 protocollo n. VT0206179 in atti dal 13/11/2007 VARIAZIONE PER 

PRESENTAZIONE PLANIMETRIA MANCANTE (n. 15074.1/2007); 

- Variazione toponomastica del 07/03/2011 protocollo n. VT0044186 in atti dal 07/03/2011 

VARIAZIONE DI TOPONOMASTICA RICHIESTA DAL COMUNE (n. 2989.1/2011) 

- Variazione del 09/11/2015 – Inserimento in visura dei dati di superficie 

Frazionamenti e variazioni catastali sub 11 : 

- Impianto meccanografico del 30/06/1987 (foglio MU – p.lla 122 – sub 3) 

- Variazione del 01/01/1992 VARIAZIONE DEL QUADRO TARIFFARIO 
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- Variazione del 03/03/1999 in atti dal 03/03/1999 FUSIONE ABITAZIONE NEGOZIO (n. 

B00731.1/1999) 

- Impianto meccanografico del 30/06/1987 (foglio MU – p.lla 122 – sub 2) 

- Variazione del 01/01/1992 VARIAZIONE DEL QUADRO TARIFFARIO 

- Variazione del 03/03/1999 in atti dal 03/03/1999 FUSIONE ABITAZIONE NEGOZIO (n. 

B00731.1/1999) 

- Variazione del 03/03/1999 in atti dal 03/03/1999 FUSIONE ABITAZIONE NEGOZIO (n. 

B00731.1/1999) (foglio MU – p.lla 122 – sub 10) 

- Variazione del 05/11/2004 protcollo n. VT0148568 in atti dal 05/11/2004 VARIAZIONE PER 

MODIFICA IDENTIFICATIVO – ALLINEMANETO MAPPE (n. 40047.8/2004) (foglio 22 – p.lla 

189 – sub 10) 

- Variazione della destinazione del 24/12/2007 protocollo VT0256576 in atti dal 24/12/2007 

NEGOZIO-MAGAZZINO (n. 17075.1/2007) (foglio 22 – p.lla 189 – sub 11) 

- Variazione del 18/01/2008 protocollo n. VT0011137 in atti dal 18/01/2008 MIGLIORE 

RAPPRESENTAZIONE GRAFICA (n. 467.1/2008) 

- Variazione del classamento del 07/11/2008 protocollo n. VT0166403 in atti dal 07/11/2008 

VARIAZIONE DEL CLASSAMENTO  (n. 11418.1/2008) 

- Variazione toponomastica del 07/03/2011 protocollo n. VT0044186 in atti dal 07/03/2011 

VARIAZIONE DI TOPONOMASTICA RICHIESTA DAL COMUNE (n. 3154.1/2011) 

-  Variazione del 09/11/2015 – Inserimento in visura dei dati di superficie 

 

Elenco formalità pregiudizievoli dal 24/071998  al 06/07/2018: 

- Ipoteca volontaria  derivante da concessione a garanzia di mutuo iscritta il 22/02/2008 a  ----- ---

---  in qualità di debitore a FAVORE di UNICREDIT  S.P.A. con sede in MILANO CF

00348170101, di cui all’atto stipulato dal Notaio Sartorelli Rosella il 15/02/2006 rep. 652/582. 

- Ipoteca giudiziale iscritta a Viterbo art. 726  del 06/03/2018 contro ----- ------ in qualità di 

debitore a FAVORE di UNICREDIT  S.P.A. con sede in MILANO CF 00348170101 atto 

giudiziario n. 412  del 06/032018 – Tribunale di Viterbo. 
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Si allegano le mappe censuarie, la mappa di PRG, e le NTA per la corretta identificazione del 

bene.

ZONA PRG B/1 – Nucleo urbano (residenziale di completamento): Le destinazioni d’suo di tale 

zona sono quelle previste dal precedente art. 13 delle presenti norme tecniche. In tali zone il piano 

regolatore generale si attua per intervento urbanistico preventivo o per intervento edilizio diretto 

solamente se le aree sono dotate delle opere di urbanizzazione primaria. 

La zona B si suddivide in due sottozone: B1 e B2. Sono ammessi interventi di demolizione e 

ricostruzione con l’obbligo della conservazione dei volumi e delle superfici utili esistenti…. 

 

Vincoli Presenti: 

- PTPR tavola B – Paesaggio dei nuclei e dei Centri Storici 
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Consultato l’Ufficio Anagrafe del Comune di Monte Romano si attesta che l’esecutato è 

residente in via Montecavallo, 63. 

 

 

I beni oggetto di pignoramento sono siti nel comune di Monte Romano, provincia di 

Viterbo, in via Montecavallo, n. 61 e 63 in zona limitrofa rispetto al centro cittadino e rientrante 

nella fascia di rispetto dello stesso. 

Subalterno 5: immobile su un unico livello al piano primo. L’immobile individuato al NCEU della 

provincia di Viterbo, comune di Monte Romano, al foglio 22, p.lla 189, sub. 5, piano primo, cat. A/4, 

Superficie Catastale 87 mq, Rendita catastale € 299,55 il tutto per la proprietà di 1/1  di ----- ----- 

nato in -------  il --/--/----. 

Subalterno 11: immobile su un unico livello al piano terra. L’immobile individuato al NCEU della 

provincia di Viterbo, comune di Monte Romano, al foglio 22, p.lla 189, sub. 11, piano terra, cat. 

C/2, Superficie Catastale 34 mq, Rendita catastale € 38,73 il tutto per la proprietà di 1/1  di ----- ----

-  nato in -------- il --/--/-----. 

Dal sopralluogo eseguito nell’immobile in data 03/12/2018, per quanto inerente al fabbricato è costituito 

da n. 8 unità immobiliari, n. 7 unità con accesso da via Montecavallo e n. 1 unità immobiliare con 

accesso da via Mazzini.  La struttura è in muratura portante e il solaio di copertura è a falda rivestito a 

tegole. Le facciate esterne si presentano in buono stato in quanto sono state ristrutturate recentemente. 
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 Al civico 63 insiste il portone d’ingresso che porta al magazzino al piano terra (sub 11) e all’abitazione 

al piano primo (sub 5), per come rappresentato nella planimetria catastale del 2007 la scala proseguiva 

fino al piano superiore ma durante il sopralluogo è stato constatato che ad oggi la scala è stata chiusa 

e porta solamente al primo piano, e nell’area occupata in precedenza dal collegamento verticale è stata 

ricavata una cabina armadio non riportata in planimetria.   

L’interno del magazzino a piano terra presenta una forma regolare rettangolare con una larghezza di 

5,11 ml  e una profondità di 4,90 ml ma risulta in uno stato di degrado generale, la pavimentazione 

appare frantumata in vari punti, l’umidità di risalita nelle pareti verticali supera l’altezza del doghettato e 

anche nel soffitto sono visibili le rimanenze di infiltrazioni d’acqua  che hanno provocato il distacco 

dell’intonaco lasciando i travetti in acciaio ed i forati a vista. 

Al piano primo l’immobile ad uso residenziale è suddiviso in ingresso, cucina abitabile, un corridoio, due 

camere e un bagno. Attualmente l’ingresso è stato collegato al vano cucina tramite la parziale 

demolizione del divisorio e il locale wc è stato ampliato nella stanza adiacente. Come già scritto 

precedentemente nel sottoscala condominiale è stata ricavata una cabina armadio/ripostiglio di c.a. 

1,63 mq con una altezza parallela di 2,99 ml (dato che fa ipotizzare la demolizione della scala di 

collegamento dal piano primo al piano superiore). 

Le rifiniture interne sono modeste ed eseguite in economia, le pavimentazioni sono vetuste e le 

tinteggiature realizzate in parte. L’immobile manca dell’impianto di riscaldamento e l’acqua calda 

sanitaria viene prodotto con uno scaldabagno posto nel locale wc. 

Il fabbricato è situato in via Montecavallo, 61 - 63 – Monteromano (VT) 

 

La planimetria catastale del locale magazzino risulta conforme allo stato urbanistico dichiarato e allo 

stato di fatto, la planimetria dell’abitazione presentata al NCEU in data 13.11.2007 come 

PLANIMETRIA MANCANTE non risulta conforme allo stato di fatto riscontrato. 

Sub 11: L’immobile a piano terra ad uso magazzino sviluppa 34,00 mq lordi. 

Sub 5: L’immobile al piano primo ad uso abitativo sviluppa 64,00 mq lordi.  
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I dati dell’atto di pignoramento con l’individuazione del bene consentono una univoca e  

 precisa identificazione dell’immobile. 

 

Rispetto alle planimetrie catastali vi sono difformità rispetto allo stato dei luoghi, con 

ampliamento nel sottoscala che deborda in confronto alla planimetria originale.  
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 Nell’abitazione al piano primo sono state riscontrate delle difformità rispetto alla planimetria catastale 

depositata il 13/11/2007 con protocollo n. VT0206179. Come rappresentato nelle planimetrie il locale wc è 

stato ampliato nella camera adiacente, il divisorio tra cucina e ingresso è stato parzialmente demolito e, 

dato più rilevante, l’immobile è stato ampliato a seguito della chiusura della scala che portava al secondo 

piano, probabilmente demolita.  

 

Come riportato al quesito n. 9 l’unità immobiliare di fatto presenta una porzione non riportata 

in planimetria attualmente utilizzata come cabina armadio/ripostiglio. A causa della modesta metratura e 

della conformazione geometrica risulta impossibile frazionare tale porzione, in quanto l’accesso avviene 

dall’ingresso dell’abitazione. Considerata anche la mancanza del diritto di possesso prima di presentare 

titolo edilizio in sanatoria al Comune di Monte Romano per ampliamento senza variazione di sagoma 
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esterna del fabbricato e diversa distribuzione interna andrà acquistito il diritto previo atto notarle per la 

quota mancante.  

 

L’immobile identificato al sub 11 originariamente era censito come sub 3 con categoria C1 

(negozio); nel 1999 venne fuso con il locale adiacente a destinazione residenziale (A5) al quale venne 

cambiata la destinazione d’uso da A5 a C1, e quindi creato un nuovo subalterno (sub 10), tale variazione 

risulta solamente catastale ma non è stato reperito il titolo urbanistico al Comune di Monteromano. Infine 

nel 2007 con DIA n. 10242 del 24/12/2007 l’immobile venne nuovamente frazionato in due diverse unità 

immobiliari e l’immobile oggetto di pignoramento (ad oggi sub 11) declassato da negozio a magazzino.  

La cronologia delle variazioni è meglio spiegata nell’elaborato grafico sottostante. La parte frazionata e ad 

oggi identificata al sub 12 è stata poi ceduta a terzi e riguarda una porzione diversa da quella poi 

pervenuta al debitore. 
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La planimetria catastale del fabbricato identificato al foglio 22, p.lla 189, sub. 5 differisce dallo 

stato di fatto rilevato sia per quanto riguarda la diversa distribuzione interna sia per quanto riguarda 

l’ampliamento realizzato in una parte di uso comune, non è quindi possibile procedere alla correzione 

della planimetria catastale in quanto si necessita di preliminari titoli abilitativi e di provenienza del diritto. 

Per quanto inerente l’immobile identificato al foglio 22, p.lla 189, sub 11 non è stata riscontrata alcuna 

difformità dalla planimetria catastale depositata. 

 

L’utilizzazione prevista dalla zonizzazione del piano regolatore è al fine residenziale.

Lo strumento urbanistico comunale lo identifica in “ZONA PRG B/1” – Zona Residenziale di 

completamento: “ Le zone residenziali sono destinate prevalentemente alla residenza, oltre a 

questa le destinazioni d’uso consentite in tali zone sono le seguenti: 

- Costruzioni o impianti destinate alle attività turistiche (residenze turistiche, alberghi, 

pensioni…); 

- Costruzioni o impianti commerciali ed esercizi aperti al pubblico ( bar, ristoranti, negozi, 

botteghe per attività artigianali non moleste ecc…); 

- Costruzioni o impianti direzionali (uffici pubblici o privati) studi professionali, attività 

amministrative di servizio, banche ecc.) 

- Costruzioni o impianti destinate ad attività culturali, ricreative e religiose; 

- Depositi, magazzini, autorimesse. 

Sono ammesse nelle zone C e B stazioni di servizio e di riparazione di autoveicoli purché sia 

garantita una superficie di parcheggio privato pari almeno 6 volte la superficie utile dell’officina 

F
irm

at
o 

D
a:

 S
E

R
A

F
IN

I E
R

IC
A

 E
m

es
so

 D
a:

 A
R

U
B

A
P

E
C

 S
.P

.A
. N

G
 C

A
 3

 S
er

ia
l#

: 4
e7

61
bc

3b
9f

23
a0

57
77

1f
94

f3
9d

96
f4

a



 

     Dott.ssa Erica Ing. Serafini – 331. 93 97 655  - ericaserafini268@gmail.com 
 

purché i locali siano dotati di ambienti condizionati acusticamente per le riparazioni che implicano la 

produzione di rumori molesti, e nei quali l’esito sonoro sia contenuto in 60-70 dB. 

Nelle zone residenziale A, B e C sono esclusi: depositi o magazzini di merce all’ingrosso, caserme 

con superficie superiore a 200 mq ed istituiti di pena, industrie, macelli, stalle, scuderie, porcilaie, ed 

ogni altra attività che risulti in contrasto con il carattere residenziale della zona. Sono pure esclusi 

dalle zone residenziali gli ospedali e le case di cura, gli edifici di questo tipo già esistenti nelle zone 

residenziali possono essere mantenuti ma, se demoliti, non possono essere sostituito con analoghe 

costruzioni…. 

 

 

 L’immobile censito al sub 5 ( abitazione al piano primo) risulta censito in catasto per la 

prima volta in data 30/06/1987 e la planimetria catastale presentata per la prima volta nel 

13/11/2007 in quanto PLANIMETRIA MANCANTE ma  non sono stati reperiti titoli 

autorizzativi all’edificazione; l’immobile censito al sub 11 (magazzino piano terra) anch’esso  

risulta censito in catasto per la prima volta in data 30/06/1987 e, come dichiarato nella DIA 

del 2004 la fabbricazione sembra essere antecedente al 1942. Nel corso degli anni 

l’immobile ha subito fusione con il locale adicente per il quale si era proceduto solamente 

alla registrazione catastale (03/03/1999), situazione che comunque viene riportata 

cronologicamente negli elaborati della DIA prot. n. 10242 del 24/12/2007, titolo con il quale 

si è proceduto al definitivo frazionamento.  

 Dopo aver svolto un’approfondita e minuziosa ricerca effettuata dallo scrivente in 

collaborazione con i tecnici comunali presso il Comune di Monte Romano non è stato 

rinvenuto alcun Certificato di Abitabilità/Agibilità. 
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 Magazzino piano terra (sub 11): ad oggi la situazione urbanistica risulta allineata con lo 

stato di fatto 

 Abitazione piano terra (sub 5): ad oggi la situazione presenta una diversa distribuzione degli 

spazi interni ed un ampliamento dell’immobile nel sottoscala di uso comune non autorizzato 

urbanisticamente e mai sanato. 

 

Alla data odierna, dopo aver verificato la situazione urbanistica presso il Comune di Monteromano non 

risultano istanze di condono presentate.

 

Non risulta nessuna delle sopraindicate condizioni. 
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Nel complesso non è istituito condominio. 

 

 L’attuale composizione dei beni rende possibile solamente la formazione di una quota per unità 

immobiliare, in rapporto ai propri gradi di redditività, usufruibilità e soprattutto in base alle proprie 

specifiche peculiarità. Non risulta possibile suddividere ulteriormente i beni pignorati in più lotti 

funzionali, ma è possibile vendere i beni in due lotti separati così identificati: 

Lotto 1:  Immobile sub 5 Comune di Monte Romano, indirizzo Via Montecavallo, 63 censito al NCEU 

al Foglio 22 Particella 189, sub 5 piano 1, Categoria A/4 (Abitazioni di tipo popolare), classe 2, rendita 

catastale 299,55 €; 

 

Lotto 2:  Immobile sub 11 - Comune di Monte Romano, indirizzo Via Montecavallo, 61 censito al 

NCEU al Foglio 22 Particella 189, sub 11 piano T, Categoria C/2 (Magazzini e locali di deposito), classe 

6, rendita catastale 34,73 €.; 

 

 

 

F
irm

at
o 

D
a:

 S
E

R
A

F
IN

I E
R

IC
A

 E
m

es
so

 D
a:

 A
R

U
B

A
P

E
C

 S
.P

.A
. N

G
 C

A
 3

 S
er

ia
l#

: 4
e7

61
bc

3b
9f

23
a0

57
77

1f
94

f3
9d

96
f4

a



 

     Dott.ssa Erica Ing. Serafini – 331. 93 97 655  - ericaserafini268@gmail.com 
 

Gli immobili pignorati rispettivamente identificati al foglio 22, particella 189 sub 5 e sub 11 del comune 

di Monteromano sono pignorati per l’intera quota di 1/1 della piena proprietà a carico del sig. ------ -------

-, nato in -------- il --/--/-----, gli immobili per le caratteristiche intrinseche ed estrinseche sono indivisibili 

in singoli lotti. 

 

Gli immobili, come è stato possibile constatare anche nel corso del sopralluogo con accesso forzoso 

del 03 Dicembre 2018, risultano liberti a tutti i piani da persone fisiche mentre insistono nelle proprietà 

dei beni mobili e varie attrezzature. 

Non risultano contratti di locazione registrati alla data odierna. 
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Gli immobili risultano liberi a tutti i piani e attualmente non locati.

 

Gli immobili risultano liberi a tutti i piani. 
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L’immobile ricade nell’area individuata come insediamenti urbani storici nella Tavola B del PTPR e 

tutelata dall’art. 43 dello stesso. 

 

Con riferimento alla parte descrittiva trattasi di numero 2 immobili inseriti in un unico fabbricato, nello 

specifico: 

 Magazzino al piano terreno di 34 mq lordi, sito in via Montecavallo, 61 (VT) identificato al NCEU 

al foglio 22, particella 189 sub 11. 

 Abitazione di tipo popolare costituita da un ingresso, una cucina, un corridoio, due camere e un 

bagno di 64 mq lordi sita in via Montecavallo, 63 (VT) identificato al NCEU al foglio 22, 

particella 189 sub 5. 

Il fabbricato è sito nella zona centrale del comune di Monteromano, è raggiungibile dalla Strada Statale 

1 bis via Aurelia, vicina ai servizi ed alle attività del paese. 

 L’immobile risulta discretamente mantenuto, quindi assume quotazioni buone rispetto al mercato. 

 Il criterio di stima usato è quello diretto e sintetico.  

Un approfondito esame sui dati di fatto (compravendite, valutazioni uffici immobiliari, valutazioni 

UTE/OMI), sui dati dell’osservatorio dei valori immobiliari della provincia di Viterbo redatto dall’Agenzia 
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del Territorio, Osservatorio Mercato Immobiliare della CCIAA di VT, e su informazioni assunte, mi mette 

nella condizione di stilare una scala di prezzi al mq che vanno a seconda delle superfici dell’immobile: 

Provincia: Viterbo 

Comune: Monte Romano 

Fascia/zona: Centrale/CENTRO ABITATO 

Codice zona: B1 

Microzona catastale n.: 1 

Tipologia prevalente: Abitazioni civili 

Destinazione: Residenziale 

 

 
- Superficie netta stato conservativo NORMALE da un minimo di € 700,00 ad un massimo di € 

1.000,00 al mq. 

(osservatorio immobiliare Agenzia delle Entrate – I° semestre anno 2018) 

 

Provincia: Viterbo 

Comune: Monte Romano 

Fascia/zona: Centrale/CENTRO ABITATO 

Codice zona: B1 

Microzona catastale n.: 1 

Tipologia prevalente: Abitazioni civili 

Destinazione: Commerciale 

 
- Superficie netta stato conservativo NORMALE da un minimo di € 300,00 ad un massimo di € 

5.00,00 al mq. 

(osservatorio immobiliare Agenzia delle Entrate – I° semestre anno 2018) 

 

 

Immobile SUB 5 
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I vani al piano primo sviluppano una calpestabile complessiva di : 

- Ingresso:    7,20  mq 

- Corridoio:       4,95  mq 

- Cucina:    6,15  mq 

- Camera 1:                   16,28 mq 

- Camera 2:    12,13 mq 

- Bagno:    4,80  mq 

- Cabina armadio/rip:             1,63 mq 

 TOTALE:    41,01 mq 

In considerazione delle discrete condizioni di manutenzione dell’immobile si prenderà come valore di 

riferimento il valore medio (700,00+1.000,00) /2= 850,00 €/mq 

VALORE PURO BENE Arrotondato a

VALORE COMPLESSIVO IMMOBILE € 42.550,00  diconsi quarantaduemilacinquecentocinquanta/00 

Immobile SUB 11 

I locali piano terra sviluppano una superficie calpestabile complessiva di: 

- Vano principale:   29,00 mq 

 TOTALE:    29,00 mq 
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In considerazione delle obsolete condizioni di manutenzione dell’immobile si prenderà come valore di 

riferimento il valore minimo = 300,00 €/mq 

VALORE PURO BENE Arrotondato a

VALORE COMPLESSIVO IMMOBILE € 8.700,00  diconsi ottomilasettecento/00 

 

Il criterio di stima utilizzato è quello diretto e sintetico. 

Un approfondito esame sui dati di fatto (compravendite, valutazioni uffici immobiliari, valutazioni 

UTE/OMI), sui dati dell’osservatorio dei valori immobiliari della provincia di Viterbo redatto dall’Agenzia 

del Territorio, Osservatorio Mercato Immobiliare della CCIAA di VT, e su informazioni assunte, mi mette 

nella condizione di stilare una scala di prezzi al mq che vanno a seconda dello stato di manutenzione 

dell’immobile: 
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- Superficie netta stato conservativo NORMALE per abitazioni civili da un minimo di € 700,00 ad un 

massimo di € 1.000,00 al mq. (osservatorio immobiliare Agenzia delle Entrate –I° semestre anno 2018) 

- Superficie netta stato conservativo NORMALE per magazzini da un minimo di € 300,00 ad un 

massimo di € 500,00 al mq. (osservatorio immobiliare Agenzia delle Entrate –I° semestre anno 2018) 

 

 

 

Nel territorio comunale vi sono 489 edifici e 898 abitazioni, di cui il 97.34% risulta utilizzato. Il 69.15% 

della popolazione residente vive in abitazioni di proprietà mentre il 19.38% vive in abitazioni in affitto. 

La maggior parte del patrimonio immobiliare del comune di Monte Romano è stata costruita dopo il 

1992. Nella comunità il 63% della popolazione sono coppie con figli. Questi dati sintetizzano come 

l’immobile oggetto di stima può trovare interesse all’acquisto da parte di giovani coppie residenti in 

carca di prima casa con una prospettiva a medio termine di 8/12 mesi. 

 

 

 Non vi sono contratti di locazione.
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Come richiesto al punto 28 si fornisce risposta ai singoli quesiti entro giorno 31/12/2018 come 

da proroga concessa in data 23/07/2018. 

 

Come richiesto, si invia entro i 30 gg. Antecedenti, a mezzo A.R., copia dell’elaborato ai 

creditori procedenti o intervenuti, al debitore, ed al custode nominato, dell’udienza fissata per 

l’emissione dell’ordinanza di vendita ai sensi dell’art. 569 c.p.c. assegnando alle parti un termine non 

superiore a quindici giorni prima della predetta udienza per far pervenire, presso di lui note di 

osservazione del proprio elaborato. 
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Si deposita l’elaborato peritale entro 10 gg. prima dell’udienza completo di tutti gli allegati. 

 

Si assicura l’intervento all’udienza fissata in data 31/01/2019. 

 

Si deposita estratto dell’elaborato con protezione dei dati personali.
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Si deposita documentazione fotografica completa in allegato alla relazione. 

 

 

Si redige in triplice copia descrizione completa del bene con dati catastali per il trasferimento. 

Si è predisposto in allegato “quadro Sinottico” con gli elementi essenziali all’ordinanza di vendita e 

decreto di trasferimento. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Allegati in parte seconda. 
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