
________________________________________________________________________________ 

–
–

- l’esecuzione immobiliare suddetta;

- l Giudice dell’Esecuzione, 

Consulente Tecnico d’U

- che nell’udienza del 

umentazione di cui all’art. 567,
l catasto e certificati delle iscrizioni e trascrizioni relative all’immobile pignorato effettuate

— , mediante l’esame della documentazione
estrarre in copia, lasciando l’original
d’ufficio
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–
–

visure aggiornate presso l’Ufficio del Catasto accertando gli attuali dati identificativi dell’immobile
oggetto di pignoramento, verificando la correttezza dei dati indicati nell’
l’idoneità degli stessi ai fini della esatta identificazione;

dell’Agenzia 

—

, sulla base dei documenti in atti, l’elenco delle iscrizioni e delle trascri

i registri dello stato civile del comune di nascita e/o di residenza dell’esecutato (e/o il registro
e imprese, nel caso in cui l’esecutato sia un imprenditore) acquisisca, ove non depositati, l’atto di

matrimonio con annotazioni marginali ovvero un certificato di stato libero dell’esecutato e/o una visura
camerale (nel caso in cui l’esecutato sia un impr

l’immobile pignorato indicando 

icato l’immobile e non consentono la sua univoca
se i dati indicati in pignoramento sono erronei ma consentono l’individuazione del bene;

individuato l’immobile rappresentando, in questo caso, la storia catastale del compendio pignorato;

pignorate, l’esperto illustri (se del caso con lucidi sovrapponibili) le esatte porzioni ricadenti sulla esclusiva

(tompagnatura o altro) all’uopo;

se l’identificativo catastale eventualmente includa (“infra”) anche porzioni aliene, comun

anche, nel caso in cui l’immobile staggito derivi da un’unica e maggiore consistenza originaria, poi

, ove necessario, ad eseguire le necessarie variazioni per l’aggiornamento del catasto
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–
–

redazione ed all’accatastamento delle unità immobiliari non regolarmente accatastate; tali attività dovranno 

l’utilizzazione (abitativa, commerciale...) prevista dallo strumento urbanistico comunale;

l’esistenza o meno di dichiarazione di a
—

se l’illecito sia stato sanato

l’eventuale presentazione d
normativa in forza della quale l’istanza sia stata presentata

– ai fini della istanza di condono che l’aggiudicatario possa eventualmente
– che gli immobili pignorati si trovino nelle condizioni previste dall’art. 40, comma

n. 47 ovvero all’a

ndichi l’importo annuo delle spese fisse di gestione

e i beni pignorati in uno o più lotti; provveda, in quest’ultimo caso, alla loro
formazione, procedendo (solo previa autorizzazione del Giudice dell’esecuzione) all’identificazione dei

debitamente approvati dall’Ufficio Tecnico Erariale;

, se l’immobile è pignorato solo 
sario all’identificazione dei nuovi confini ed alla

redazione del frazionamento allegando alla relazione estimativa i tipi debitamente approvati dall’Ufficio

dell’intero esprimendo compiutamente il giudizio di indivisibilità eventualmente anche alla luce di quanto
disposto dall’art.577 c.p.c.., dall’art.846 c.c

se l’immobile è libero o occupato; 

registrati presso l’ufficio del registro degli atti privati contratti di locazione e/o se risultino comunicazioni alla
locale autorità di pubblica sicurezza ai sensi dell’art.12 

occupato dal debitore, laddove questi lo utilizzi per lo svolgimento di un’attività economica ovvero

ove l’immobile sia occupato dal coniuge separato o dall’ex coniuge del debito

civile (l’assegnazione della casa coniugale dovrà essere ritenuta opponibile nei limiti di 9 anni dalla data
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–
–

alla data di trascrizione del pignoramento, in questo caso l’immobile verrà valutato come se fosse una 

l’esistenza sui beni pignorati di eventuali vincoli artistici, storici
l’esistenza di vincoli o oneri di natura condom

resteranno a carico dell’acquirente, ovvero saranno cancellati o risulteranno non opponibili al medesimo);
l’esistenza di d

il valore dell’immobile ; nella determinazione del valore di mercato l’esperto procede al
ll’immobile, specificando quella commerciale, del valore per metro

stima , ivi compresa la riduzione del valore di mercato praticata per l’assenza della garanzia

regolarizzazione urbanistica, lo stato di d’uso e di manutenzione, lo stato di possesso, i vincoli e
o esecutivo , nonche’ per le eventuali

di stima considerando lo stato di conservazione dell’immobile e, se opponibili alla procedura esecutiva, i

considerazione dell’ubicazione, delle caratteristiche e della consistenza dell’immobi

l’eventuale inadeguatezza del canone ex art. 
di questa circostanza determinando il valore dell’ immobile come se

entire all’ufficio di verificare il rispetto della
tempistica assegnata per il conferimento dell’incarico, l’esperto è tenuto a depositare

assegnato per il completamento dell’incarico l’ufficio valuterà la revoca dell’incarico e
l’applicazione dell’art. 52 del Testo Unico Spese Giustizia)

giorni prima dell’udienza fissata per
l’emissione dell’ordinanza di vendita ai sensi dell’articolo 569 c.p.c. assegnando alle parti un termine 

depositi, almeno dieci giorni prima dell’udienza ex art. c.p.c. già fissata per l’emissione dell’ordinanza

All’inter “ ”
depositata dall’esperto, l’atto principale sarà 
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–
–

all’udienza fissata ex art. 569 c.p.c. per l’emissione dell’ordinanza di

all’udienza, non giust

dell’elaborato senza l’indicazione delle generalità del debitore e di ogni altro dato personale idoneo a
rivelare l’identità di quest’ultimo e di even
confinanti con il bene dell’esecutato ovvero i comproprietari) non previsto dalla legge e comunque

interna ed esterna dell’intero compendio pignorato

catastali per la successiva allegazione all’ordinanza di vendita ed al decreto di trasferimento;

d’
arazioni rese dall’occupante,

- Fabio D’Ascenzi,  

l’accesso presso il compendio di che trattasi  

  



 , all’interno dell’unità 

Zitouni M’Barek e 
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–
–

- che nell’udienza del dell’Esecuzione

concesso giorni 60 per la presentazione dell’elaborato

rinviando l’udienza a

, il sottoscritto C.T.U. e’ in grado di riferire quanto segue :

,  trascritto presso l’ Agenzia del

– –

“__________________

“_____________”,  



–



–



–
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–
–



–



–



–



–



–

Dall’esame della documentazione ipocatastale fornita dal Creditore procedente, si 

__________________
__________



mailto:architetto.cima@libero.it


________________________________________________________________________________ 

–
–













__________ ___________
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–
–

indicazione dell’immobile.

–
– – – – –

–



 astale d’

“INSERIMENTO IN VISURA DEI DATI DI SUPERFICIE”
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–
–



  

– – –

 

            

 catastale d’ufficio CATASTO FABBRICATI del 

“INSERIMENTO IN VISURA DEI DATI DI SUPERFICIE”









 VARIAZIONE catastale d’ufficio CATASTO FABBRICATI del 

“INSERIMENTO IN VISURA DEI DATI DI SUPERFICIE”






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–
–



 VARIAZIONE catastale d’ufficio CATASTO FABBRICA

“INSERIMENTO IN VISURA DEI DATI DI SUPERFICIE”









 VARIAZIONE catastale d’ufficio CATASTO FABBRICATI del 

“INSERIMENTO IN VISURA DEI DATI DI SUPERFICIE”








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–
–

  

 

 

 VARIAZIONE catastale d’ufficio CATASTO FABBRICATI del  

“INSERIMENTO IN VISURA DEI DATI DI SUPERFICIE”  



  

  

  

– – –

 

              

 VARIAZIONE catastale d’ufficio CATASTO FABBRICATI del 

“INSERIMENTO IN VISURA DEI DATI DI SUPERFICIE”






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–
–

  

  

 

                           

                           (parte esecutata) l’immobile oggetto 

della presente trattazione, si  

 

 



          

                

                        

                                     

 eseguita dall’ Ufficiale giudiziario Verbale di pignoramento immobili Rep. 
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 eseguita dall’ Ufficiale giudiziario Verbale di pignoramento immobili Rep. 98

 –

 –

–





L’esecuzione immobili             

            

                

nella condizione di “ ” (come risulta da certificato 

dall’Ufficio Anagrafe in data 

                   

–

–
–
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–
–

ricade totalmente all’interno della “ ” –

consente l’accesso agli appartamenti posti a

L’

l’

Ovest con l’unità immobiliare censita al foglio 

l’unità immobiliare censita al foglio 

’ingresso alle seguenti unità immobiliari: 

-

significative presenze di infiltrazioni d’acqua

-
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–
–

si tutti i vani, significative presenze di infiltrazioni d’acqua; le pareti 

-

 

                   

               

consente l’ingresso all

-

consente l’ingresso all

-

l’impianto

consente l’ingresso all

-

l’impianto
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–
–

L’area esterna, senza numero civico, consente l’ingresso all

-

è presente l’impianto

-

è presente l’impianto

’unità immobiliare oggetto di pignoramen
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–
–

risulta presente sulla parete ovest della camera una scala per l’accesso ad un

è stato modificato il prospetto nord per l’apertura di una porta/finestra sul balcone,

 è stato modificato il prospetto nord per l’apertura di una porta/finestra sul balcone

dell’immobile –

            














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all’Agenzia del Territorio al 

Stante l’obbligo di acquisire un titolo abilitativo in sanatoria preventivo 

Dal punto di vista urbanistico , l’immobile ricade in ona “ ” –
all’interno

 la destinazione dell’immobile 

pignorato e’ c

presso l’Ufficio Tecnico del Comune 

l’

dall’approvazione dell’originario progetto               

l’elenco risulta parzialmente completo). In data 24.12.1976 al n. d’ordine 10/76 

–
–
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–
–

dalla fine del 1988, a tutt’oggi non risulta essere mai 

stata ritirata dalla proprietà. In merito l’Ufficio Tecnico del Comune di Vasane

ad € 16,00.

il cambio di destinazione d’uso da magazzino ad abitazione per quanto riguarda l’unità 

autorizzando pertanto l’agibilità del fabbricato.

risulta presente sulla parete ovest della camera una scala per l’accesso ad un

è stato modificato il prospetto nord per l’apertura di una porta/finestra sul balcone,

è stato modificato il prospetto nord per l’a
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________________________________________________________________________________ 

pari ad € diritti di segreteria pari ad € 
tecnici comprensivi della variazione catastale computati pari ad € 

               

relativa all’aumento della superficie residenziale ed accessori, ossia alla 

sopraelevazione 

tutt’oggi non risulta essere mai stata ritirata dalla 

proprietà. In merito l’Ufficio Tecnico del 

llo pari ad 

€ 16,00.

Ai fini della istanza di condono, che eventualmente l’aggiudicatario potrà presentare, 

l’immobile pignorato nelle condizioni previste dall’art. 40, comma sesto

legge 28 febbraio 1985, n. 47 ovvero all’art. 46, comma

Ai sensi del combinato disposto dall’art. 37 comma 4 del D.P.R. 380/2001 e dall’art. 19 

dell’abuso. Il sottoscritto CTU ritiene, abile dell’Area 
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–
–

l’appartamen

€ 

- € 

dell’art. 19 

- € 

pari ad € 

- € 

presso l’Agenzia del Territorio

€ 



–
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–
–



–



–



–



–



–



–
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–
–

e’ pignorato per la totale quota di proprietà di 1/1;



–



–



–



–



–



–



–
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L’unità immobiliare

              

        l’Agenzia delle 

 

–

–                       

dell’unità immobiliare pignorata,

- € pari a € 300,00 mensili

              si trova nella condizione di “ ” (come 

certificato allegato), pertanto l’immobile non risulta occupato da alcun ex

–
–
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–
–

-

- per l’adozione del metodo suddetto è necessario che l’immobile, oggetto di stima,

-

“Banca dati delle quotazioni immobiliari”

’” dei valori immobiliari”

-

OMI dell’Agenzia delle Entrate

€/m €

€/mq  massimo di €/mq  

minimo di €/mq massimo di €/mq 

€/mq massimo di €/mq 

dell’Agenzia delle Entrate €/mq

dell’Agenzia delle Entrate (magazzini): €/mq
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–
–

dell’Osservatorio CCIAA di Viterbo €/mq 

lori dell’Osservatorio CCIAA di Viterbo (magazzini): €/mq 

d’uso 

–

TUTTO CIO’ PREMESSO

-

-

-

-

-

 €/mq x €

€ 

-

-

-

-
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–
–

 ,00 €/mq = mq x €/mq 

€ 

-

-

-

-

-
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–
–

 ,00 €/mq = mq.  x €/mq

€ 

-

-

-

-

 ,00 €/mq = mq x €/mq 

€ 

 )/2 = (€ + € 

€ 

 ))/2 = (€ 0 + € 

€ 

                     
 (€ + € 
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–
–

€ 

porre a base d’asta

–

VALORE DI STIMA € 142.628,75 (diconsi euro centoquarantaduemila

- l’importo per le spese tecniche € 2.617,60 € 1.500,00

l’importo per la presentazione della variazione catastale presso l’Agenzia

€ 557,52

€ 
La stima dell’ immobile pignorato 

da porre a base d’asta, risulta 
€ € 4. € 

€ 

–
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–
–

I STIMA € 142.628,75 (diconsi euro centoquarantaduemila

- l’importo per le spese tecniche (€ 2.617,60 € 1.500,00

Vasanello e l’importo per la presentazione della variazione catastale presso l’Agenzia

€ 557,52

€ 4.675,12
La stima dell’ immobile pignorato 

da porre a base d’asta, risulta 
€ € 4.675,12  = € 137.935,63

€ 137.

–

VALORE DI STIMA € 42.

- l’importo per le spese tecniche (€ 2.617,60 € 1.500,00

Vasanello e l’importo per la presentazione della variazione catastale presso l’Agenzia

€ 557,52

€ 4.675,12
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–
–

La stima dell’ immobile pignorato 
da porre a base d’asta, risulta 

€ € 4.675,12  = € 37.

€ 37.

–

VALORE DI STIMA € 
La stima dell’ immobile pignorato 
da porre a base d’asta, 

€ 

–

VALORE DI STIMA € 
La stima dell’ immobile pignorato 
da porre a base d’asta, 

€ 

–

VALORE DI STIMA € 
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La stima dell’ immobile pignorato 
da porre a base d’asta, 

€ 

–

VALORE DI STIMA € 
La stima dell’ immobile pignorato 
da porre a base d’asta, 

€ 

L’indicazione del criterio di stima e delle fonti utilizzate sono già contenute nella risposta al 

In considerazione dell’ubicazione, delle caratteristiche e della consistenza dell’immobile s

L’unità immobiliare pignorata, censita al catasto urbano al Foglio 18 particella 289 Sub. 10, 

                           

              l’Agenzia delle Entrate  

Ufficio                    

di cui all’ex articolo 2923 comma 3 del c.p.c.

–
–
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–
–

I risultati delle indagini sono esposti nella presente relazione peritale, rispettando l’ordine 

dall’udienza 

’elaborato peritale sarà depositato dallo scrivente CTU secondo le disposizioni impartite 

o scrivente interverrà all’udienza fissata ex a

, al fine di fornire eventuali chiarimenti in seno all’incarico svolto.

mailto:architetto.cima@libero.it


________________________________________________________________________________ 

–
–

Copia dell’estratto di mappa Catasto Terreni, dell

ie dell’immobile –

mento dell’incarico ricevuto.
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–

 

 

“ ”
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