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Premessa

La softoscritta geom. lolanda Ritonnale con studio in Vetrallg - Piazza delia Rocea, 12,
iscritta all'Albo dei Geometri e Geometri Laurati della Provincia di Viterbo al n°® 1248 |
all'udienza def 8.3.18 & stato nominato CTU alig causa indicata in epigrafe. IN DATA
8.5.2018 il Giudice dell'esecuzione sy istanza depositata dal procedente, sospendeva |l
processo fino alf’ 8.5.2020, Successivamente in data 10.7.2020, vista listanza di
riassunzione del creditore procedente, il Giudice invitata gl ausiliari gia nominati a comparire
in cancelieria per Passunzione dell'incarico.

Dopo it giuramento di rito sono stati postj af CTU i seguenti quesiti:

1) verifichi, prima dj ogni altra attivits, (3 completezza della documentazione di cuj all'art. 567, 2° comma cp.c
(estratto del catasto e certificati delle iscrizioni e trascrizioni relative all'immobile pignorato effettuate nei venti
anni anteriori alla trascrizione del pignoramento, Oppure certificato notarile attestante fe risultanze delle visure
catastali e dei registri immobiliari) ~ mediante 'esame della documentazione in atti;

2) effettui visure aggiornate presso I'Ufficio del Catasto accertando gli attuali dati identificativi dell'j
oggetto di pignoramento, verificando la correttezza dei dati indicati nell'atio di pignoramento trascritto e
lidoneita degli stessi ai fini della esatta identificazione;

3) consulti i registri immobiliari dell'Agenzia de| Territorio, Ufficio di pubblicita immobiliari, verificando

{ipoteche, pignorament, sequestri, domande giudiziali, sentenze dichiarative dj fallimento);

5) acquisisca, ove non depasitati, le mappe censuarie che egli ritenga indispensabili per la corretta
identificazione del hene ed i certificati dj destinazjone urbanistica {solo per i terreni) di cui all'articolo 30 del
D.PR. 6 giugno 2001, n. 380, dando prova, in caso di mancato 2 rilascio df detta dacumentazione da parte
dell'’Amministrazione competente, defla refativa richiesta;

in cui Fesecutato sia un imprenditore);

7} descriva, previo necessario accesso, 'immobile pignorato indicando dettagliatamente: comune, localita,
via, nuimero civico, scala, piano, , caratteristiche interne ed esterne, superficie (calpestabite) in mg., confini e
dati catastali attualj, eventuali pertinenze, accessori e millesimi di parti comuni (lavatoi, soffitte comuni, locali
di sgomberag, portineria, riscaldamento ecc);

pignoramento, PUr non corrispondendo a queili attuali, hanno in precedenza individuato limmaobife
fappresentando, in questg €aso, fa storia catastale det compendio pignoratg;




12) proceda, ove necessario, ad esequire |e necessarie variazioni per I'aggiormamento de catasto
provvedendo, in caso di difformita o Mancanza di idones planimetria del bene, alla sua correzione o redazigne
ed all'accatastamento delle unita immobiliari non regolarmente accatastate; tali attivita dovranne essere

15) wverifichi I'eventuale presentazione di istanze dj condono, indicando || soggetto istante e [a
normativa in forza defia quale Iistanza sia stata Presentata, lo stato dei procedimento, | costi per il
conseguimento del titolo in sanatoria e le eventyalj oblazioni gia corrisposte o da corrisponderei in ogni
altro caso, verifichi a fini della istanza dj condono che I'aggiudicatario Possa eventualmente presentare
- che gli immobili Pignorati si trovino nelle condizioni previste dall'articolo 40, comma sesto, dellg legge

del 6 giugno 2001, n, 380, specificando il costo per il conseguimento del titolo in sanatoria;

16} verifichi se i beni pignorati siano gravati da censo, livello o use civico e se vi sia stata affrancazione
da tali pesi, ovvero se il diritto sul bene del debitore pignorato sia di propriet3 ovvero derivante da
alcuno dei suddett; titoli;

17) indichi I'importo annuo delle spese fisse dj gestione o di Manutenzione, le eventual spese




antecedente alla trascrizione del pignoramento) indichi Ia data di scadenza, |z data fissata per il rilascic o se
sia ancora pendente il relativo giudizio;

21) ove il bene non sia occupato dal debitore per Je esigenze abitative primarie proprie e del proprio nucleo
famitiare, indichi it valore tocativo del bene pignorato; si precisa che || valore locativo dovra essere fornito in

provvedimento di assegnazione della casa coniugale e verifichi se & stato iscritto sui registri dellg stato civile
('assegnazione delia tasa coniugale dovrd essere fitenuta opponibife neij limiti di 9 anni dalla data dej
provvedimento dj assegnazione se non trascritta nej pubblici registri ed anteriore alla data dj trascrizione del
pignoraments; non opponibile afla procedura se disposta con Provvedimento successivg alla data dj
trascrizione del pignoramento; sempre opponibile alla procedura se trascritta in data anteriore alla data di

pignorati di eventualj vincoli artistic, storici, alberghieri dj inalienabifita o dj
indivisibilita; accerti I'esistenza di vincoli o eneri di natura condominiale (segnalando se gli stessi resteranng a

24) determini i valore dell'immobile; nella determinazione del valore dj mercato I'esperto procede al
calcolo della superficie dell'immobile, specificando quella commerciale, del valore Per metre quadro e
del valore complessivo, esponendo analiticamente gi; adeguamenti e le correzioni delfa stima, ivi
compresa la riduzione del valore dj Mmercato praticata per I'assenza defla garanzia per vizi de! bene

alle vendite forzate effettuate nello stesso territorio e per la stessa tipologia di bene, anche mediante
consultazione dei dati accessibil; sul sito astegiudiziarie.it; 21.2 specifici atti pubblici di compravendita di beni

analoghi, per collocazione &/o tipologia; 21.3 indagini di mercato con specifica indicazione delle agenzie
immobiliari consultate; 21.4 banche dati nazionali operando le Opportune decurtazionj suf prezzo di stima

libero da qualsiasi vinealo locative;

28) fornisca compiuta, schematica e distinta risposta (anche negativa} ai singoli ques
svolte redigendo apposita relazione, articolata secondce lo schema dej punti appena esposti, nel termine
di giorni 120 dal giuramento;

osservazioni al suo elaborato;

30) depositi, almene dieci giorni prima deli'udienza ex art. 569 cp.c. gia fissata per I'emissione dell'ordinanza
di vendita, il suo elaborato peritale, completo di tutti gli allegati di seguito indicati, sia in forma cartacea,
nonché preventivamente af deposito cartaceo anche in modalita telematica PCT, A tale ultimo fine, segnalando
che fino all'emissione di apposito decreto ministeriale il deposito cartaceo sar3 I'unica modalita con valore
legale, all'interno della cd. “busta telematica”, che sary depositata dall'esperto, I'atto principale sara costituito




per la protezione dei dati personali del 7.2.2008 (G.U. n. 47 del 25.2.2008), ossia una copia dell'elaborato senza
l'indicazione delle generalitd del debitore e dj ogni altro dato personale idonec a rivelare lidentita dj
quest'ultimo e di eventyali soggetti terzi (quali | Proprietari di porzioni immobiliari confinanti con il bene
dell'esecutato owero | comproprietari) non previsto dalla legge e comungue eccedente e non pertinente
rispetto alla procedura di vendita;

33} alleghi alla relazione documentazione fotografica interns ed esterna dell'intero compendio pignorato

la principale fonte informativa per eventuali interessati all'acquisto (anche questi ultimi documenti in doppia
versione - integrale e privacy - laddove siano presenti fotografie ritraenti volti di persone e/o planimetrie
contenenti nominativi personali anche di confinanti, essendo tale documentazione destinata alla pubblicazione
su internet);
34} provvedere a redigere, su apposito foglio a parte ed in triplice copia, adeguata e dettagliata descrizione
1-8, nonché |z compiuta indicazione dej dati
ordinanza di vendita ed al decreto di trasferimento:
35) alleghi alla relazione:

a. la planimetria del bene,

b. la visura catastale attuaie

¢. copia della concessione o dellz licenza ediiizia e degli eventuali atti di sanataria, 5

d. copia del contratto di locazione o del titolo legittimante la detenzione e del verbale d'accesso

e. visura ipotecaria aggiornata (trascrizioni + iscrizioni)

f. copia atto di provenienza

g. quadro sinottico triplice copia

h. tutta I3 documentazione ritenuta dj Necessario supporto alla vendita.

OPERAZIONI PRELIMINARI

Previo esame dei fascicoli, dei documenti in atti ed ei registri catastal presso i competent; uffici, il
CTU in accordo con il custode Dott. Marianna Francesca Cima, I3 quale predisponeva Finvio degli
awvisi di convocazione delle parti fissavano I'accessg di rito p

accessc;, dopo la ‘sospensione e ta riassunzione del processo in
data 6.8.2020 alle ore 10.30 alla Presenza o al fine di verificare l'eventuale
modifica dello stato dej luoghi. {allegato B)




RISPOSTA Al QUESITI

U CTU, si recava presso gli uffici comunalj - Tecnico ed Anagrafe, da un accurato controflo della
documentazione in possesso { titolo di provenienza — documentazione urbanistica - documentazione
catastale - atto di pignoramento), sulla scorta degli accertamant; e dej rilievi eseguiti sul bene e dopo

QUESITO N° 1

Verifichi, prima di ogni altra attivita, la compietezza della documentazione dj cuj al'art. 567, 2° comma cp.c. (estratto del
catasto e certificati delle iscrizioni e trascrizioni relative allimmabile pignerato effettuate nei venti anni anteriori alla
trascrizione del pignoramento, Oppure certificato notarile attestante le risultanze delte visurs catastali e dei registri
immobiliari) ~ , mediante I'asame della documentazione in ati:

si fa”;':)resente che & erroneamente indicato nella provenienza — atto
def 5.6.2002 rep. 30897/11144 il rogante Notaio Togandi Fabiana invece def Notaio Giuliani Pietro
Lelio,

QUESITO N° 2
Effettui visure aggiornate presso |'Ufficio def Catasto accertando gli attuali dati identificativi dellimmobile oggetto di
pignoramento, verificando |a correttezza dei dati indicati nell'atto di pignoramento trascritto e Vidoneita degli stessi ai finj
della esatta identificazione:

e la planimetria
imm s); verificando I'esattezza dei dati
catastali riportati neil'atto di pignoramento immobiliare.
Gli immobili risultano attualmente cosi censiti all'Agenzia delle Entrate ~ Ufficio Territorio:
Catasto Fabbricati con i seguenti dati;
* Fabbricato nel Comune di Fabrica di Roma - Loc. Pian di Cava, snc - P.S1 - T~ 1° - foglio n°
26 - pllan® 1111- in corso di costruzione intestata per1/1a senza reddito;

Fabbricato nel Comune di Fabrica di Roma ~ Via San Gratiliano, snc - P.S1- T - foglio n° 26

- i.ila n° 1194 — categ. A/7 - ¢l. 1 - consistenza vani 7 - R.C. 524,28 intestata per 1/1 a

Catasto Terreni con i seguenti dati:

.Terreno net Comune di Fabrica di Roma - foglio n® 26 - plla n® 1110 - qualitd seminativo
arborato- ¢l. 3 - superficie 4607 ma.-R.D. €19,03-RA €10,71 intestato per 1/1 a

* Terreno nel Comune di Fabrica di Roma - foglio n° 26 - plfa n° 1111 — qualitd ENTE URBANG
~ superficie 328 mq, - senza reddito e senza intestati
efreno net Comune di Fabrica di Roma - foglio n° 26 - p.lia n° 1193 - qualitd seminativo
arborato—cl, 3 - superficie 2324 mq, - R.D. € 960-RA €540 intestato per1/1a

* Terreno nel Comune di Fabrica di Roma - foglio n° 26 - p.lla n° 1194 ~ qualita ENTE URBANO
— superficie 196 mq. - senza reddito e senza intestati




QUESITO N° 3
Consulti i registri immobiliari dell'Agenzia def Territorio, Ufficio di pubblicita immobiliari, verificando gli atti iscritti
@ trascritti fino alla data del titolo di acquisto trascritto in data anteriore al ventennio precedente alla trascrizione del
pignaramento immobiliare (atto da acquisire se non gia preserite nel fascicolo) ed indichi tutti | passaggi di propriet relativi
ai beni pignorati intervenuti tra la trascrizione del pignoramento & a ritroso, il primo titolo dj Provenienza anteriore gl
ventennio che precede la notifica del pignoramento, segnalando anche tutt § frazionamenti e le variazioni catastafi via via
eseguiti, specificando, altresi, esattamente su quale ex-particella dij terrena insistono | manufatti subastatj;

Ho proweduto ad eseguire le ispezioni ipotecarie verificando tutte le iscrizioni e trascrizioni sino alla
data anteriore al ventennio dalla data di trascrizione del pignoramento (14,1 1.2017),

- ATTO DI COMPRAVENDITA NOTAIO GIULIANI PIETRO LELIO - REPERTORIO 30897/11144

DEL 5.6.2002 A FAVORE DI PER LA QUOTA DI PIENA PROPRIETA" -
TRASCRIZIONE DEL 26.6.2002 - REGISTRO PARTICOLARE 7295 - REGISTRO GENERALE 9204
allegato G)

- ATTOH DI RETTIFICA IDENTIFICAZIONE CATASTALE NOTAIO FABIANA TOGAND! -
REPERTORIO 8142 DEL 28.6.2011 - TRASCRIZIONE DEL 6.7.2011 — REGISTRO PARTICOLARE
7 REGISTRO GENERALE 11303

0 G/bis)

Dalla visura storica per immobile presso I'Ufficio Provinciale - Territorio ~ Servizi Catastalj risulta che

all'attualita il bene pignorato & cosi identificato:

- Fabbricato nel Comune di Fabrica di Roma piani §1 - T - 1° - foglio n° 26 - pdlan® 1111 -
categoria F/3 in corso di costruzione - senza reddito — COSTITUZIONE DEL 23.1.2009 PROT. N°
VT0008790in atti dal 23.1.2009

L'unita immobiliare non ha subito variazioni.

Dalla visura storica per immobile presso I'Ufficio Provinciale - Territorio — Servizi Catastali risulta che

all'attualita il bene pignorato & cosi identificato:

- Fabbricato nel Comune di Fabrica di Roma - Via San Gratiliano, snc - piani S1-T - foglio n° 26
-pllan® 1194 - categ. A/7 ~ cl. 1 - consistenza vani 7 - R.C. 524,28 VARIAZIONE DEL 9.1 1.2015 -
INSERIMENTO IN MAPPA DEI DATI DI SUPERFICIE

L'unita immabiliare ha subito te seguenti variazioni:

- Fabbricato nel Comune di Fabrica di Roma - Via San Gratiliano, snc - piani S1-T - foglio n° 26
-plan 194 —categ. A/7 ~¢|. 1 - consistenza vani 7 - R.C. 524,28 VARIAZIONE TOPONOMASTICA
DEL 23.1.2014 - PROT. n. VT 0007592 in atti dal 23.1.2014

- Fabbricato nel Comune di Fabrica di Roma - Via San Gratiliano, snc - piani S1-T - foglio n° 26
- plla n° 1194 - categ. A/7 - cl. 1 - consistenza vani 7 - RC. 524,28 VARIAZIONE nel
CLASSAMENTO DEL 5.10.2013 - PROT. n. VT 0090718 in atti dal 5.10.2013




- Fabbricato nel Comune di Fabrica di Roma - Via San Gratiliang, snc - piani ST-T - foglio n°

26 - plla n° 1194 - categ. A/7 - cl. 1 - consistenza vani 7 - RC. 524,28 COSTITUZIONE DEL
5.10.2013 PROT. N° VTG140716 in atti dal 5.10.2013

Dalla visura storica per immobile presso I'Ufficio Provinciale - Territorio - Servizi Catastali risulta che
alf'attualita it bene pignorato é cosi identificato:

- Terreno nel Comune di Fabrica di Roma - foglion® 26 - plianc 1117 - qualitd ENTE URBANO -
superficie 328 mq. - senza reddito € senza intestati - TIPO MAPPALE DEL 15.1.2009 PROT. N°
VT0002417 IN ATTI DAL 15.1.2009 { DERIVA DALLA PARTICELLE N° 324)

L'immobile ha subito le seguenti variazion;;
-~ Terreno nel Comune di Fabrica di Roma - fogiio n° 26 - plta n® 324 - qualita seminativo arborato

.3 —superficie 4935 mq.-RD.€20,39-RA € 11,47 - TABELLA DI VARIAZIONE DEL 15.1.2009

- Terreno nel Comune di Fabrica di Roma - foglio n° 26 - pllan® 324 - qualita seminativo arborato
c.3 - superficie 2465 ma.-RD.€10,18~RA € 573 - FRAZIONAMENTO DEL 7.12.1968 IN ATTI
DAL 10.7.1970 N. 2670

Dalla visura storica per immobile presso I'Ufficio Provinciale - Territorio — Servizi Catastali risulta che
all'attualita il bene pignorato & cosi identificato:

- Terreno nel Comune di Fabrica di Roma - foglio n° 26 - pila n® 1110 - qualitd seminativo
arborato- ¢l, 3 - superficie 4607 mg. - RD. € 1903-RA €10,71 -TIPO MAPPALE DEL 15.1.2009
PROT. N° VT0002417 IN ATTI DAL 15.1.2009 ( DERIVA DALLA PARTICELLE N° 324)

L'immobile ha subito le seguenti variazioni:

- Terreno nel Comune di Fabrica di Roma - foglion® 26 - ptan° 324 - Gualita seminativo arborato

.3 - superficie 4935 mq.—RD.€20,39-RAE€ 11,47 - TABELLA DI VARIAZIONE DEL 15.1.2009
PROT. N° VT0002417 IN ATTI DAL 15.1.2009

- Terreno nel Comune di Fabrica di Roma - foglic n° 26 - p-llan® 324 - qualita seminativo arborato

cl. 3 ~superficie 2465 mg.~RD.€10,18-RA€5,73 - FRAZIONAMENTO DEL 7.12.1968 IN ATTI
DAL 10.7.1970 N. 2670

Dalla visura storica per immobile presso I'Ufficio Provinciale — Territorio ~ Servizi Catastali risulta che
all'attualita il bene pignorato é cosi identificato:

- Terreno nel Comune di Fabrica di Roma - foglio n° 26 - plla n° 1193 - qualita seminativo
arborato- ¢l. 3 - superficie 2324 mq, - RD. € 960~RA €540 -TIPO MAPPALE DEL 7.9.2012
PROT. N° VT0127676 IN ATTI DAL 7.9.2012 ( DERIVA DALLA PARTICELLE N° 325)




L'immobile ha subito |a seguenti variazioni:

- Terreno nel Comune di Fabrica di Roma - foglio n°26 - p.lla n° 325 - qualita seminativo arborato
¢l 3 - superficie 2520 mg.-RD. € 1041 -RA ¢ 5,86 - TABELLA DI VARIAZIONE DEL 7.9.2012
PROT. N° VT0127676 IN ATTI DAL 7.9.2012

- Terreno nel Comune di Fabrica di Roma - foglio n® 26 - p.lla n° 325 - qualita seminativo arborato

ch. 3 - superficie 2436 maq.-RD. € 10,06 -RA € 5,66 - VARIAZIONE DUFFICIO DEL 25.10,2001
PROT. N° 182570 IN ATTI DAL 25.10.2001 N. 1679.1

- Terreno nel Comune di Fabrica di Roma - foglio n° 26 - p.lia n° 325 — qualita seminativo arborato
.3 - superficie 2436 mg. - RD. € 10,06 - RA €566 - TABELLA DI VARIAZIONE DEL 4.2,1986
PROT. N° 156096 IN ATTI DAL 14.9.2001 - moD., 26 F.R. N. 10110

- Terreno nel Comune di Fabrica di Roma - foglio n® 26 - plia n° 325 - qualita seminativo arborato
cl.3 ~superficie 2520 mq.-RD.€1041~RA € 2,86 - FRAZIONAMENTO IN ATTI DAL 18.1.1989
N. 2678.F01

- Terreno nel Comune di Fabrica di Roma - foglio n° 26 - p.lta n° 325 - qualita seminativo arborato
c.3 - superficie 2570 my.-R.D. € 10,62~ RA € 597 - FRAZIONAMENTO DEL 7.12.1968 IN ATTI
DAL 10.7.1970 N. 2670

Dalla visura storica per immobile presso I'Ufficio Provinciale - Territorio - Servizi Catastali risulta che
all'attualita il bene pignorato & cosi identificato:

- Terreno nel Comune di Fabrica di Roma - foglio n° 26 - p.ilan° 1194 — qualita ENTE URBANO —
superficie 196 mgq. —~ senza reddito e senza intestatj - TIPO MAPPALE DEL 7.9.2012 PROT. N°
VT0127676 IN ATTI DAL 7.9.2012 ( DERIVA DALLA PARTICELLE N° 325)

Limmobile ha subito Je seguenti variazion;:
- Terreno nel Comune di Fabrica di Roma - foglio n® 26 - p.ila n° 325 - qualita seminativo arborato
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cl. 3 - superficie 2436 mg. ~RD. € 10,06 -RA € 5,66 - VARIAZIONE D'UFFICIO DEL 25.10.2001
PROT. N° 182570 IN ATTI DAL 25.10.2001 N. 1679.1

- Terreno nel Comune di Fabrica di Roma - foglio n® 26 - p.ila n® 325 _ qualita seminativo arborato
cl. 3 - superficie 2436 mq. -RD. € 10,06 - RA €566 - TABELLA DI VARIAZIONE DEL 4.2.1986
PROT. N° 156096 IN ATTIDAL 14.9.2001 - MOD. 26 F.R. N. 10110




- Terreno nel Comune di Fabrica di Roma - foglio n® 26 - p.lla n® 325 ~ qualita seminativo arborato
cl. 3 —superficie 2520 mg. - R.D. € 1041 - R.A € 5,86 - FRAZIONAMENTO IN ATTI DAL 18.1.1989
N, 2678.F01

- Terreno nel Comune di Fabrica di Roma - foglio n® 26 - p.lla n® 325 — qualita seminativo arborato
cl. 3 -~ superficie 2570 mq. - RD. € 10,62 ~ RA € 597 - FRAZIONAMENTO DEL 7.12.1968 IN ATTI
DAL 10.7.1970 N. 2670

QUESITO N° 4
Predisponga, sulla base dei documenti in atti, F'elenco delle iscriziont e delle trascrizioni pregiudizievoli {ipoteche,
pignoramentl, sequestri, domande giudiziali, sentenze dichiarative di fallimento);

ELENCO DELLE ISCRIZIONI E TRASCRIZIONI PREGIUDIZIEVOLI

» Visura per immobile ~ Catasto Fabbricati - Comune di Fabrica di Roma - foglio n. 26 -

pllan. 1111

» Visura per immobile - Catasto Terreni - Comune di Fabrica di Roma - foglio n. 26 -
p.Ha n. 1111

» Visura per immobile — Catasto Terreni - Comune di Fabrica di Roma — foglio n. 26 - p.lla
n. 1110

1. ISCRIZIONE del 9.4.2009- Registro Particolare 1115 - Registro Generale 6389
Pubblico Ufficiale DOMINICI GIUSEPPE - repertorio 77474/22162 del 8.4.2009
IPOTECA VOLONTARIA derivante da CONCESSIONE A GARANZIA DI MUTUO FONDIARIO

2. TRASCRIZIONE del 14.11.2017 - registro Particolare 11504 — Registro Generale 15415
Pubblico Ufficiale UFFICIALE GIUDIZIARIO ~ repertorio 1663 del 12.10.2017
ATTO ESECUTIVO CAUTELARE — VERBALE DI PIGNORAMENTQ IMMOBILI

+ Visura per immobile - Catasto Fabbricati - Comune di Fabrica di Roma - foglio n. 26 -
pllan. 1194

1. ISCRIZIONE del 16.4.2013- Registro Particolare 483 — Registro Generale 4964
Pubblico Ufficiale TEDESCHI PORCEDDU FEDERICO — repertorio 30192/16862 del 15.4.2013
IPOTECA VOLONTARIA derivante da CONCESSIONE A GARANZIA DI MUTUO

2. ISCRIZIONE del 29.4.2013- Registro Particolare 536 — Registro Generale 5442
Pubblico Ufficiale TEDESCHI PORCEDDU FEDERICO — repertorio 30192/16862 del 15.4.2013
IPOTECA VOLONTARIA derivante da CONCESSIONE A GARANZIA DI MUTUO

3. ISCRIZIONE del 24.10.2016- Registro Particolare 2072 ~ Registro Generale 14506
Pubblico Ufficiale EQUITALIA SERVIZI DI RISCOSSIONE SPA ~ repertorio 1089/12516 del
21.10.2016
IPOTECA CONC. AMMINISTRATIVA/RISCOSSIONE DERIVANTE DA RUOLO E AVVISO DI
ADDEBITO ESECUTIVO

4. TRASCRIZIONE del 14.11.2017 - registro Particolare 11504 — Registro Generale 15415
Pubblico Ufficiale UFFICIALE GIUDIZIARIQ — repertorio 1663 det 12.10.2017
ATTO ESECUTIVO CAUTELARE ~ VERBALE DI PIGNORAMENTO IMMOBILT
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* Visura per immobile - Catasto Terreni - Comune di Fabrica dj Roma - foglio n. 26 - plla
n. 1194

1. ISCRIZIONE del 16.4.2013- Registro Particolare 483 — Registro Generale 4964
Pubblico Ufficiale TEDESCHI PORCEDDU FEDERICO — repertorio 30192/16862 del 15.4.2013
IPOTECA VOLONTARIA derivante da CONCESSIONE A GARANZIA DI MUTUO

2. ISCRIZIONE del 29.4.2013- Registro Particolare 536 — Registro Generale 5442
Pubblico Ufficiale TEDESCHI PORCEDDU FEDERICO - repertorio 30192/16862 del 15.4.2013
IPOTECA VOLONTARIA derivante da CONCESSIONE A GARANZIA DI MUTUO

* Visura perimmobile ~ Catasto Terreni - Comune di Fabrica dj Roma - foglio n. 26 - pdla
n. 1183

1. ISCRIZIONE del 16.4.2013- Registro Particolare 483 — Registro Generale 4964
Pubblico Ufficiale TEDESCHI PORCEDDU FEDERICO — repertorio 30192/16862 del 15.4.2013
IPOTECA VOLONTARIA derivante da CONCESSIONE A GARANZIA DI MUTUO

2. ISCRIZIONE del 29.4.2013- Registro Particolare 536 — Registro Generale 5442
Pubblico Ufficiale TEDESCH] PORCEDDU FEDERICO — repertorio 30192/16862 del 15.4.2013
IPOTECA VOLONTARIA derivante da CONCESSIONE A GARANZIA DI MUTUO

3. TRASCRIZIONE del 14.11.2017 — registro Particolare 11504 — Registro Generale 15415
Pubblico Ufficiale UFFICIALE GIUDIZIARIO ~ repertorio 1663 del 12,10.2017
ATTO ESECUTIVO CAUTELARE — VERBALE DI PIGNORAMENTO IMMOBILI

QUESITO N° 5
Acquisisca, ove non depositati, le mappe censuarie che egli ritenga indispensabili per la corretta identificazione del bene
ed | certificati di destinazions urbanistica (solo per i terreni) di cui all'articolo 30 del B.PR. & giugno 2001, n, 380, dando
prova, in caso di mancato rilascio di detta documentazione da parte dell'Amministrazione competente, della reiativa
richiesta

L'immobile & corrett, e riportato sulle Mmappe censuarie {(estratto di Mmappa con individuazione
dellimmobile (alleg ) e sulla planimetria delle nita immobiliari urbane ed elebaorato

planimetrico depositate'af Catasto Fabbricat {ai{éga is);

QUESITO N° 6

Consulti i registri dello stato civile del comune di nascita e/o di residenza dell'esecutato {e/o il registro delle imprese, nel
€aso in cui 'esecutato sia un imprenditore) acguisisca, ove non depositati, latto di matimonio con annotazioni marginali
owvero un certificato dj stato libero delf'esecytato /0 una visura camerale (nel caso in cui l'esecutato sia un imprenditore);

Per quanto riguarda lo stato civile dell'esecutato, l'ufficio dello stato civile del comune di Civita
Castellana ha rilasciato I'estratto per riassunto dell'atto di matrimonio dal guale si evince che
l'esecutato sig. ha contratto matrimonio i

Annotazioni:

Con provvedimento def Tribunale di Viterbo n. 1347/2016 in data 14.12.2016 & stata omologata Ja
separazione consensuale fra i coniugi. { Allegato )

Con sentenza del Tribunale di Viterbo n. 840/2018 in data 13.12.2018 ¢ stato dichiarato lo
scioglimento del matrimonio,

I beni pignorati risultano bene personali dell’esecutato come da attj dij provenienza.
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QUESITO N° 7

Descriva, previo hecessario accesso, l'immobile Pignorato indicande dettagliatamente: comune, Jocalitd, via, humero
civico, scala, piano, , caratteristiche interne eq esterne, superficie (calpestabile) in mq. confini e dati catastal; attualj,
di sgombero, portineria,

Limmobile risulta attualmente censito all'Agenzia delle Entrate - Ufficio Territorio - Catasto
Fabbricati con i Seguenti dati:

Catasto Fabbricati con seguenti dati:
Fabbricato nel Comune di Fabrica g Roma - Via San Gratiliano, snc - p.g7 - T - foglio n° 26

- i.ﬂa n° 1194 - categ. A/7 — cl. 1 - consistenza vani 7 - RC. 524,28 intestata per 1/1 a

Catasto Terreni con § seguenti dati:

.Terreno nel Comune di Fabrica di Roma - foglio n° 26 - plla n® 1193 - qualita seminativo
arborato —¢f. 3 - superficie 2324 mg.-RD. €960~-RA € 540 intestato peri1/1a

* Terreno nel Comune dj Fabrica di Roma - foglio n°® 26 - pllanc 1194 ~qualitd ENTE URBANO
= superficie 196 mMq. - senza reddito e senza intestati

Trattasi di un villino unifamiliare che si articola $Ut un piano terra ed un piano interrato, presenta




sovrastante mante di tegole in cotto, mentre || portico posto sul lato sud del fabbricato presenta
struttura portante in ferro con sovrastante ondulina in famiera,

Lo stato di conservazione & buono.

L'abitazione articolata sull'intero piano terra & composta dalla zona giorno che presenta un locale
seggiorno con angolo cottura ed un bagno di servizio e dalla zona notte costituita da n° 4 camere
ed altro bagno a servizio delia stessa,

Annesso alla zona giorno & presente un portico  costituito da pilastri in pietra e copertura con
orditura in legno e sovrastante manto di tegole in cotto.

L'altro portico in ferro & posto a ridosso dell'abitazione ma vi si accede solo dal'esterno cosi come
per it forno posto adiacente il bagne a servizio della zona giorno.

L'immobile presenta rifiniture di tipo medio civile: paviment; e rivestimenti in gres, pareti tinteggiate,
infissi defle finestre in legno con vetro singolo, persiane in legno, porte interne in legno tamburato.

L'unita immobiliare & dotata di impianto idrico ed elettrico, 'impianto di riscaldamento autonomo &
assicurato con caldaia a GPL e termocamino presente nel soggiorno.

Il piano terra ha una superficie utile complessiva di mq. 116.12 e presenta altezza di ml. 2.70 nella
Z0nha giorno e altezza media di ml. 3.50 nella zona notte.

Gli accessori hanno una superificie parj a:

portici ~ mq. 47.05

forno - mq. 4.24

deposito p.s1 - mq. 37.63

Internamente 'abitazione & in buono stato di Mmanutenzione, abbisogna di opere di manutenzione
ordinaria inerenti la tinteggiatura delle pareti e fa sostituzione degli infissi di finestre e persiane che
risultano deteriorate dagli agenti atmosferici e con prestazioni energetiche molto basse data la loro
epoca di installazione,

E'annessa al fabbricato I'area circostante di superficie complessiva tra coperto e scoperto mq. 2.520
adibita a giardino dell'abitazione, recintata su tre latj con muro di recinzione sulla Via San Gratiliano
dalla quale al civico 1378 si accede alla proprietd e con pali di cemento e rete metallica negli altri
due lati; non risulta materializzata la recinzione con I3 p.la n® 1110 della stessa proprieta.

L" intero compendio confina con Via San. Gratiliano o

(Afie L- planimetria con indicazione delle superfici)

Sono presenti sull‘area scoperta di cui alla plla n° 1193 yna piscina interrata delle dimension; di ml,
T0x5, due manufatti prefabbricati in lamiera delle dimensioni 5.20 x 3, tettoia in ferro delle dimension;
ml. 4.50 x 4.50 ed altro prefabbricato in lamiera adiacente || muro di recinzione posto sulla Via San
Gratiliano delle dimensioni di ml. 2.30 X 7.00, per i quali non & stato mai richiesto alcun titolo

abilitativo edilizio,
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Catasto Fabbricati con i seguenti dati:
* Fabbricato nel Comune di Fabrica di Roma — Loc, Pian di Cava, snc - P.ST - T- 1° - foglio n°
26 -pllan® 1111 in corso di costruzione intestata per 1/1 3 senza reddito;

Catasto Terreni con i seguenti dati:

.Terreno nel Comune di Fabrica di Roma - foglio n° 26 - p.ita n° 1110 - qualita seminativo
arborato-¢l. 3 - superficie 4607 mq. - RD, € 1903 -R.A €10,71 intestato per 1/1 a

* Terreno nel Comune di Fabrica di Roma - foglio n° 26 - pllan®1111- qualitd ENTE URBANO
— Superficie 328 mq. - senza reddito e senza intestat]

Trattasi di un villino unifamiliare in carso dj costruzione, che si articola sy due piani fuori terra ed uno

Sono presenti i canali di gronda nella sola copertura del piano primo, mancano nejle altre falde cos;
come i discendent;.

in legno e sovrastante manto di tegole in cotto.
Dali'esterno si accede gl piano interrato composto di due grandi locali oltre gli spazi tecnici {
intercapedine).

L'immobile & privo di finityre essendo allo stato grezzo,

L'abitazione ha una superficie utile complessiva di mq. 130.01 e presenta altezza dimi. 2.7

Gli accessori hanno yna superificie pari a:

Portici ~ mq. 38.67

Magazzzini/garage p.st—mq. 143.25

Internamente if compendio allo stato grezzo, abbisogna dj tutte |e opere di finitura per renderlo
fruibile come abitazione quali:

- realizzazione degli impianti idrico elettrico e termico:

- realizzazione degli intonaci dei soffitti e definizione degli intonaci suile pareti interne;

- realizzazione dej massetti;

T acquisto e posa in opera dej pavimenti e rivestimenti deij bagni e della cucina;

~  acquisto e posa in opera infissi dj finestre esterni e delle porte interne;

*  acquisto e posa in opera dej canali e dej discendenti delle falde g Ccopertura def piano terra;
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£’ annessa al fabbricato l'area circostante dj superficie complessiva tra coperto e scoperto mq. 4935
on sovrastante piante di olivo e dj nocciolo in stato dj abbandono, recintata su tre lati con pali di
legno e rete metallica di €Poca non recente. Si accede af Jotto dalla Via Santa Felicissima ; hon risulta
materiatizzata la recinzione con fa p.fla n® 1193 della stessa proprieta,

L" intero compendio confina con Via Santa Felicissime -~

 L/bis - planimetria con indicazione delle superfici)

QUESITO N° 8

Accerti la conformits tra la descrizione attuale del bene {indirizzo, numero civico, piaraq, interno, dati catastali € confini) e
quella contenuta nei pignoramento evidenziando, in caso dj rilevata difformita: a) se i dati indicati in pignaramento non
immobile & nen consentono la sua univeca identificazione; b) se | dati indicati in pignoramento

QUESITO N° 10

Segnali se l'identificativo catastale eventualmente includa {"infra”y anche porzioni aliene, comuni g comunque non
pignorate (da specificarsi altres) graficamante), Brocedendo ai frazionament del caso oppure, ove cig risulti catastalmente
impossibile, evidenziando le ragioni di tale impossibilits; segnali, PEr converso, se gli immobilj contigui (ad esempio locali
adiacenti) risulting eventualmente fusi sy piano fisico con gueflo pignorato, pur conservando autonomi identificativi
catastali;

Non si evidenziano porzioni aliene, o comuni o tomungque non pignorate ulterior a quella descritta
€ rappresentata nella planimetria catastale.

QUESITO N° 11

Precisi
il pignoramento;

Caso non ricorrente per I'unita oggetto di pignoramento,

QUESITO N° 12

Proceda, ove necessario, ad eseguire le necessarie variazionj per I'aggiornamiento del catasto provvedendo, in caso di
difformita o mancanza di idonea planimetria del bene, alla sua correzione o redazione ed all'accatastamento delle unita
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immobiliari non regolarmente accatastate; tali attivitd dovranno essere effettuate solo in caso non siano necessari titoli
abilitativi ;

Caso non ricorrente per I'unita oggetto di pignoramento,

QUESITO N° 13

Indichi I'utilizzazione (abitativa, Ccommerciale..) prevista dallo strumento urbanistico comunale;

L'immobile ricade in zona agricola E/1c - Zona agricola normale con aree Caratterizzate da
preesistenze insediative.

La zona é regolamentata dalla LR, 38/1999 e successive modifiche ed integrazioni.

L'utilizzazione abitativa dellimmobite in oggetto & prevista sia dalle norme tecniche del P.R.G. vigente
sia dalla L.R. 38/1999,

QUESITO N° 14

dichiarazione di agibilita. In caso di costruzions realizzata o modificata in violazione dellz normativa urbanistico - edilizia,
descriva dettaglistamenite la tipologia degli abusi riscontrati e dica se [illecito sia stato sanato o sia sanabile in bass
combinato disposto dagfi artt, 46, comma 5° del D.PR. 6 giugno 20G1, n. 380 e 40, comma &° della L. 28 febbraio 1985, n,
47, specificando i relativi costi ed oneri Ovverg, in mancanza, | costi e gli oneri per I'sliminaziane degli abusi;

I CTU dopo controlli e verifiche presso {'Ufficio Tecnico del Comune di Fabrica di Roma ha reperito
t vari titoli abilitativi relativi ai due fabbricati:

LOTTO 1 (Villino unifamiliare - P.51- T - fogtio n® 26 - pla n° 1194)

It fabbricato realizzato abusivamente & stato oggetto di domanda di condono edifizio si sensi della
L. 47/85 prat. n° 841/86, |a cui Concessione Edilizia in sanatoria & stata rilasciata il 21.7.2000 con i
n® 77,

Successivamente & stato ampliato e variata la destinazione d'uso da magazzino a vani d'abitazione
con domanda di condono edilizio aj sensi defla L. 326,03 ~ prat. n® 9336/2004 il cui Permesso dj

Costruire in sanatoria & stato rilasciato il 26.6.2017 con il n° 17. {alleg

Con DIA prot. n° 8431 del 5.9.2012 veniva assentita fa realizzazione del portico nel fato est del
fabbricato. (allegato K< bis)

In data 31.5.2017 veniva presentata DIA al prot. n® 7522 con |a quale era prevista la realizzazione del
portico gia assentito nella DIA Prot. n® 8431/2012 nonché opere sul fabbricato di cui alla pdlan® 1171
ed un ampliamento riguardante la realizzazione di un fabbricato isolato, il quale risulta mai realizzato.

bbricato risulta conforme ai titoli abilitativi edifizi summenzionati,
Non esiste alcun certificato dj agibilita relativo all'immobile,




LOTTO 2 (villino unifamiliare in corso dj costrizione - P51 - T- 10 . foglio n° 26 - pllan® 1111y

It fabbricato & stato assentite con Concessione Edilizia n® 186 de 19.12.2001 — costruzione di yn
fabbricato da destinare_ ad abitazione unifamiliare,

del 17.7.2002 {

Non esiste alcun certificato di agibilita relativo all'immobile.

QUESITO N° 15

Le istanze di condono sul fabbricato risultane definite con ii rilascio del titolo edilizio in sanatoria,
Vi sono talune opere difformi in entrambi j totti:
LOTTO 1 - Manufatti in lamiera non assentiti e piscina interrata priva anch'essa di titolo abiliativo, i

lo stato dei luoghi — costo € 6.000,00.

LOTTO 2 - Ampliamento dei piano interrato tramite |a chiusura di un portico e realizzazione
dell'intercapedine di dimensionj maggiori di quella assentita - lievi modifiche della sagoma del
fabbricato, modifiche prospettiche ed interne in tutt i piani.

£ possibile presentare SCIA in sanatoria ai sensi dell'art. 34 comma 2 bis del D.P.R, 380/01 per Ia
chiusra del portico al piano interrato e per le lievi modifiche dalla sagoma, fe madifiche prospettiche
ed interne che rientrano nelle tolleranze costruttive elencate nel comma 2 dell'art. 34-bis del DPR
380/2001, dovra essere invece resa impraticabile l'intercapedine ove supera i 100 cm. di larghezza —
costo € 5.300,00.

Certificazione comune di Fabrica di Roma { allega
QUESITO N° 16

Verifichi se i beni pigrorati siano gravati da censo, livello o uso civico e se vi sia stata affrancazione da talj pesi, ovverg se
i diritto sul bene del debitore pignorato sia di proprieta ovwero derivante da alcuno del suddett; titoli:

I'beni pignorati non sono gravati da uso civico ( allegat:
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QUESITO N° 17

QUESITO N° 18

Dica se & possibile vendere | beni pignorati in uno 0 pil lotti; proweds, in quest’ultimo caso, alia lorg formazione,
procedendo (sola previa autorizzazione dal Giudice dell'esecuzione) all'identificazione dei nuovi confini ed alla redazione
del frazionamento: alteghi, in questo caso, alla relazione estimativa i tipi debitamente approvati dall'Ufficic Tecnico Erariale;

I beni pignorati sono stati divisi in due lotti in quanto trattasi di due unitd immobiliari con annesse
aree di pertinenza completamente indipendendenti e reddittualmente autonome -

LOTTO 1 - Villino unifamiliare - §1- T- foglion®26 - p.llan° 1194 con area di sedime e pertinenza
foglion® 26 - pllan® 1194 e plia 1193,

LOTTO 2 - Villino unifamiliare in corso di costruzione ~ piano $1-T-1 - foglio n° 26 - pllan®1111-
con area di sedime e pertinenza foglion® 26 - pllan® 1111 e pdla 1110,

QUESITO N° 19

Dica, se limrmobile & pigncrato solo pro guota, se esso sia divisibile in natura e, proceda, in questo caso, affa formazione
dei singoli fotti (procedendo ove necessario ail'identificazione dei nuovi confini ed alla redazione del frazionamento
alfegando alla relazione estimativa i tipi debitamente approvati dail'Ufficio Tecnico Erariale) indieando il valore o ciascuno
di essi e tenendo conto deife guote dei singoli comproprietari e prevedsndo gli eventualk conguagti in denaro; proceda, in

L'immobile & pignorato per intero e non solo pro quota,
Trattasi di due cespiti gia completamente indipendendenti e reddittuaimente autonomi, con annesse
relative aree di pertinenza.

QUESITO N° 20

Accerti se 'mmohile & libero o occupato; acquisisca il titolo legittimante if Possesso o la detenzione del bene evidenziang
se esso ha data certa anteriore alla trascrizione del pignoramento; verifichi se risultano registrati presso |
degli atti privati contratti di locazione &/o se risultino comunicazioni alla focale autoritd di pubbiica sicurezza ai sensi
dell'art.12 del D.L. 21 marzo 1978, n.59, convertito in L. 18 maggio 1978, n.19%; qualora risulting contratti di locazione
opponibili allz procedura esecutiva {registrati con data antecedente alla trascrizione del pignoramento) indichi la data di
scadenza, la data fissata per it rifascio o se sia ancora pendente il relativo giudizio;

LOTTO 1 - Villino unifamiliare

LOTTO 2 - Villino unifamiliare in corso di costruzione
A disposizione del debitore non suscettibile di utilizzazione,
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QUESITO N° 21

Ove il bene nan sia occupato dal debitore per lo esigenze abitatjve primarie proprie & de preprio nucleo familiare, indichi
il valore locativo del bene pignorato; si precisa che ji valare locativo dovra essere fornito in ogni caso in cuj if bene sia
Gccupato da soggetti diversi dal debitore e, ne! caso in cui sia occupato dal debitore, laddove questi lo utifizzi per o

svolgimento di un’attivits economica ovverc castituisca seconda casa;

LOTTO 1 - Villino unifamiliare

Occupato dal debitore e dal proprio nucleo familiare quale residenza,
LOTTO 2 - Villing unifamiliare in corso dj costruzione

A disposizione del debitore non suscettibile di utilizzazione,

QUESITO N° 22

coniugale dovrd essere ritenuta opponibile nei limiti di 9 anp dalla datz del provvedimento di assegnazione se non
trascritta nei pubblici registri ed anteriore alla data di trascrizione del pignoramento; non oppottibite alla procedura se
disposta con prevvediments successivo alla deta di trascrizione del pignoramento; sempre opponibife afla procedyra se
trascritta in data anteriore alla data di trascrizione del pignoramente, in questo caso [immobile verry valitato come se
fosse una nuda proprieta)

Caso non ricorrente per le unita oggetto dij pighoramento.

QUESITO N° 23
Indichi I'esistenza sui beni pignorati di eventuzli vincol; artistici, storicj, alberghieri di inalienabilit o dj indivisibilita; accerti
l'esistenza di vincoli o oneri di natura condominiale (segnalando se gii stessi resteranno a carico dell'acquirente, ovverg
Saranno cancellatf o risulterannc non opponibili al medesimo; rilevi I'esistenza di diritt; demaniali (di superficie ¢ servity
pubbliche)} o usi ¢ivici evidenziando gli eventuali onari di affrancazione o riscattg;

Non insistono sugli immobili vincoli artistici, storicj, alberghieri di inalienabilita o di indivisibilita,
Nel P.TP.R. adottato ( Piano Territoriale Paesistico Regionale) classifica 12 zona come Paesaggio
agrario di Valore di cui all’ art. 25 delle N-T.A del P.TPR

Non gravano sull'immobile usi civici,

QUESITO N° 24

Determini il valore dellimmobie; neila determinazione del valore di mercato 'esperto procede al calcolo della superficie
dellimmobile, specificando quella commerciale, del valore Per meiro quadro e del valere complessivo, espanendo
analiticamente gli adeguamenti e lo correzioni della stima, i compresa la riduzione del valore di mercato praticata per
Fassenza della garanzia per vizi del bene venduto, e precisando tali adeguamenti in Maniera distinta per gli oneri di
regolarizzazione urbanistica, lo stato d'uso e di manutenzione, fo stato di possesso, | vincoli e gli oner giuridici non
eliminabili nel corso del procedimento esecutivo, noncha per le eventuali spese condominiali insolute:
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LOTTO 1
Villino unifamiliare - S1- T - foglio n® 26 - p.lan® 1194 con area di sedime e pertinenza foglio n°
26 -pllan®1194 e plla 1193.

Superficie principale ( vani abitativi piano terra) = mg. 116,12
Superficie accessoria portici = mq. 47.05 x 25%= mg. 11.76
Superficie accessoria forno = mq, 4.24 x 25% = mg. 1.06
Superficie accessoria deposito p.s1 = mq. 37.68 x50% = mq. 18.84

Totale superficie commerciale = maq. 147.78

SUPERFICIE COMMERCIALE FABBRICATO = 147.78 mq. arrotondato a 148.00 mq.
SUPERFICIE COMMERCIALE TERRENO = 2520 mq.

Per determinare il valore del LOTTO 1, ho ritenuto opportuno adottare il criterio delta stima sintetico-
comparativa, comparando [ beni oggetto di stima con altri di caratteristiche similari esistenti nella
zona, considerando le caratteristiche intrinseche ed estrinseche dei beni ed il particolare momento
economico, caratterizzato da un elevato numero di immobili disponibili rispetto alla richiesta di
mercato.

Sono stati effettuati dei confronti derivanti da reali indagini di mercato in corrispondenza di diverse
agenzie immobiliari nel Comune di Fabrica di Roma, nonché visionata | Banca Dati dell'Osservatorio
Nazionale del Mercato Immobiliare dellAgenzia del Territorio aggiornate al primo semestre 2020, e
quella della Camera di Commercio di Viterbo aggiornate al primo semestre 2019

It valore di mercato in euro/mq per abitazioni in ville e villini a Fabrica di Roma in zona extraurbana
agricola, con uno stato normaile di conservazione oscilla tra un valore min. di 900 euro e 1300 euro
per I'OMI dell'Agenzia delle Entrate e tra un valore min. di 1200-1300 per abitazione nuove o
ristrutturate per I'osservatorio della Camera di Commercio.

ll valore in euro/mq per terreni agricoli & presente solo nell'Osservatorio dei Valori Immobiliari della
Camera di Commercic per fa provincia di Viterbo ed oscilia tra un valore di 3 ad un valore di 4
euro/maq.

Pertanto il valore medio per I'abitazione in villino adottato di beni similiari in condizioni ordinarie &
pari a €/mg. 1.200.

Ii valore medio per i terreni agricoli & pari ad €/maq. 3,50.

Considerando le caratteristiche intrinseche ed estrinseche del bene descritte in precedenza vengono
applicati | seguenti adeguamenti e correzioni alla stima:

ADEGUAMENTI E CORREZION] DELLA STIMA:

DESCRIZIONE COEFFICIENTE NOTE

ASSENZA DI GARANZIA PER VIZI DEL | 0.90

BENE VENDUTO

ONERI BI REGOLARIZZAZIONE | ---- VED. DETRAZION!

URBANISTICA

STATC D'USO E MANUTENZIONE 0.0 BUONQ (tranne gli infissi da sastituire)
STATO DI POSSESSO 0.95 OCCUPATC DAL PROPRIETARIO
VINCCOLI E ONERI GIURIDICT NON | wes- NON DOVUTI

ELIMINABILI

SPESE CONDOMINIALI INSOLUTE - NON DOVUTE

Coefficiente correttive = (0.80 x 0.90 x 0.95 ) = 0.77
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VALORE MEDIO ADOTTATO ADEGUATO E CORRETTO = (€ 1.200 x 0.77) = €/MQ. 924,00

DETRAZIONI

OBLAZIONE (€) ONERI (£) SPESE SPESE LAVORI (£)
PROFESSIONALL

€

RIMOZIONE
MANUFATTE IN
LAMIERA
DEMOLIZIONE E
REINTERRO DELL'AREA
OCCUPATA DALLA
PISCINA

£ 6,000,00

TOTALE € 6.000,00

VALORE IMMOBILE:

LOTTO 1:

- VILLINO UNIFAMILIARE -~ P.51-T - VIA SAN GRATILIANO 1378

MQ. 148.00 X €/mg. 924,00 = € 136.752,00

- TERRENO AGRICOLO TRA COPERTO E SCOPERTO

MQ. 2520 x €/mq. 3,530 = € 8.820,00

TOTALE VALORE LOTTO 1 = 145.572,00

A DETRARRE DETRAZIONI PER RIPRISTINO STATO DEI LUOGHI = 6.000,00
(145.572,00 - 6.000,00) = € 139.572,00

CHE SI ARROTONDA A € 139.000,00 (CENTOTRENTANOVEMILA/00 euro)

LOTTO 2
Villino unifamiliare in corso di costruzione — S1-T-1 - foglio n® 26 - p.lan® 1111 con area di sedime
e pertinenza foglio n° 26 — pllan® 1111 e p.lia 1110

Superficie principale ( vani abitativi piano terra e primo) = mg. 130.01
Superficie accessoria portici = mq. 38.61 x 25%= mg. 9.65
Superficie accessoria magazzino/garage = mq. 143.25x50% = mq. 71.62

Totaie superficie commerciale = mq. 211.28

SUPEREICIE COMMERCIALE = mq. 211.28 arrotondato a 211.00 mq.

Per determinare il valore del LOTTO 1, ho ritenuto opportuno adottare il criterio delia stima sintetico-
comparativa, comparando i beni oggetto di stima con altri di caratteristiche similari esistenti nella
zona, considerando le caratteristiche intrinseche ed estrinseche dei beni ed il particolare momento
economico, caratterizzato da un elevato numero di immobili disponibili rispetto alla richiesta di
mercato,

Seno stati effettuati dei confronti derivanti da reali indagini di mercato in corrispondenza di diverse
agenzie immobiliari nel Comune di Fabrica di Roma, nonché visionata la Banca Dati dell'Osservatorio
Nazionale del Mercato Immobiliare defl’Agenzia del Territorio aggiornate al primo semestre 2020, e
quelia della Camera di Commercio di Viterbo aggiornate al primo semestre 2019
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Il valore di mercato in euro/mq per abitazioni in ville e villinj a Fabrica di Roma in zona extraurbana
agricola, con uno stato normale di conservazione oscilla tra un valore min. di 900 euro e 1300 euro
per 'OMI dell'Agenzia delle Entrate e tra un valore min. di 1200-1300 per abitazione nuove o
ristrutturate per I'osservatorio della Camera di Commercio.

Il valore in euro/mq per terreni agricoli & presente solo nell'Osservatorio dei Valori Immobiliari della
Camera di Commercio per la provincia di Viterbo ed oscilla tra un valore di 3 ad un valore di 4
euro/maq.

Pertanto il valore medio per l'abitazione in villino adottato di beni similiari in condizioni ordinarie &
pari a €/maq. 1.200,00.

il valore medio per i terreni agricoli € pari ad €/mq. 3,50.

Considerando le caratteristiche intrinseche ed estrinseche del bene descritte in precedenza vengono
applicati | seguenti adeguamenti e correzioni alla stima:

ADEGUAMENTI E CORREZIONI DELLA STIMA:

DESCRIZIONE COEFFICIENTE NOTE ]
ASSENZA DI GARANZIA PER VIZI DEL | 0.90
BENE VENDUTO
ONERI DI REGOLARIZZAZIONE | --- VED. DETRAZIONI
URBANISTICA
STATG D'USO E MANUTENZIONE 0.50 IN CORSO DI COSTRUZIONE
STATO DI POSSESSO 095 A DISPOSIZIONE DEL PROPRIETARIO
VINCOU E ONERI GIURIDICI NON | ---. NON DOVUT
ELMINABILI
LSPESE CONDOMINIALI INSOLUTE NON DOVUTE ﬁ

Coefficiente correttivo = {080 x 0.50x 0.95 ) = 0.427

VALORE MEDIO ADOTTATO ADEGUATO E CORRETTO = (€ 1.200x 0.427) = €/MQ. 512,40

DETRAZIONI
OBLAZIONE (€) ONERI (€) SPESE SPESE LAVORI (€)
PROFESSIONALI
(€)
CHIUSURA PORTICO
PIANQO INTERRATO- SCIA IN
MODIFICHE SANATORIA ART.
INTERNE, ’ 34 comima 2 bis
PROSPETTICHE E DPR 380/01
LIEVI  MODIFICHE 2.000.00
ALLA SAGOMA
SPESE SANZIONE ONERI
AMMINISTRATIVE COMUNALI 7
EDézm“I SANZIONI 1000,00 100,00
LAVORI CHIUSURA
INTERCAPEDINE
2.200,00
TOTALE 5.300,00
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VALORE IMMOBILE:

LOTTO 2

- VILLINO UNIFAMILIARE IN CORSO DI COSTRUZIONE - VIA SANTA FELICISSIMA - PIANO s1
-T-1°

MQ. 211.00 X €/MQ 512,40 = 108.116,40

- TERRENO AGRICOLO TRA COPERTO E SCOPERTO

MQ. 4935 x €/mq. 3,50 = € 17.272,50

TOTALE VALORE LOTTO 2 = 125.388,90

A DETRARRE DETRAZIONI = 5.300,00

(125.388,90 ~ 5.300,00) = € 120.088,90

CHE SIARROTONDA A € 120.000,00 (CENTOVENTIMILA/00 euro)

QUESITO N° 25
Indichi espressamente il criterio di stima e soprattutto le fonti specifiche utifizzate, owvero: 211 dati relativi alle vendite
forzate effettuate nello stesso territorio e per la stessa lipologia di bene, anche mediante consultazione dei dati accessibil;
sul sito astegiudiziarie.it: 21.2 specifict atti pubblici dj cempravendita di beni analoghi, per collocazione e/ tipologia; 21.3
indagini ¢i mercato con specifica indicazione delle agenzie immobiliari consultate; 21.4 banche dati nazionalj operando le
opportune decurtazion! sul prezze di stima considerando lo stato d conservazione dellimmobile e, se opponibifi alla
procedura esecutiva, i soli contratt di locaziore e i provvedimenti di assegrazione al coniuge aventi data certa anteriore
afla data di trascrizione del pignoramento;

Per la determinazione del valore dellimmobile, ho ritenuts Opportuno adottare il criterio della stima
sintetico-comparativa ~ Ia pil idonea per il caso in Oggetto, considerando le caratteristiche peculiari,
l'ubicazione |, |a destinazione d'uso, lo stato di conservazione e tenendo conto dei prezzi medi dj

Considerata I'attuale instabilita dej prezzi nel commercio immobiliare della zona ¢ stata esclusa Ia
valutazione analitica,

empiricamente determinato attraverso i sopramenzionati penderati elementi dij comparazione,

Le fonti utilizzate sono:

1. Agenzia delle Entrate - banca dati delle quotazioni immobiliari — 7° semastre 2020

ABITAZIONI in ville e villini - stato di conservazione normale - valore compreso tra €/mq. 900,00 ed € 1,300,00

2. Osservatorio dei Valori Immabiliari della Provincia di Viterbo — C.C, LAA - 1° semestre 2019

ABITAZIONI nuove o ristrutturate valore compreso tra €/mq. 1200,00 ed € 1.300.00

3. Sito astegiudiziarieit— non vi sono beni comparabili per if Comune dj Fabrica di Roma — vi & un bene similiare in
una procedura def 2012 la n. 459 che riporta un prezzo al mq. per fabbricate in corso di costruzione pari a a €
800,00 (periodo temporale diverso e stato dj &vanzamento non desciritto)

4. Agenzie immobiliari della zona Affiliato Tecnocasa Fabrica di Roma S, -
ABITAZIONI nuove o ristrutturate - valora tomprese ira €/mg. 900,00 ed € 1.200 00
ABITAZIONI in corso di costrizione - valore compreso tra €/maq. 400,00 ed £ 500,00

I valori scaturiti dalle fonti sopramenzionate sono stati rapportati e ponderati in base alle
Caratteristiche intrinseche ed estrinseche dell'unita immobiliare — alio stato di conservazione e
manutenzione.,

QUESITO N° 26
Indichi quali siano a sug giudizio le prospettive di utile cellocaments del bene sul mercato, in considerazione
deil'ubicazione, delie caratteristiche e della consistenza dellimmoaobite;
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Le prospettive di utile collocamento del bene sul mercato ovviamente non possono prescindere
dall'attuale momento storico di crisi generalizzata, in particolare il mercato immobiliare negli ultimi
anni ha subito una cospicua contrazicne evidenziando uno scenario di un mercato con una forte
offerta ed una minima domanda.

I LOTTO 1 nel suo insieme, considerato il buono stato di manutenzione, la consistenza deli'abitazione
che se pur isolata presenta una superficie non eccessiva, ha buone possibilitd di immissione nel
mercato immobiliare.

1 LOTTO 2 nel suo insieme, considerato lo stato in corse di costruzione, la consistenza dell'abitazione
non eccessiva ma con vani accessori di grandi dimensioni ha buone discrete possibiiita di immissione
nel mercate immobiliare.

QUESITO N° 27

Segnali, in caso di contratto di [ocazione, I'eventuale inadeguatezza del canone ex art. 2923, comma 3 c.c. e, in siffatta
ipotesi, tenga conto di questa circostanza determinanda il valore dellimmobile come se fosse libero da qualsiasi vincolo
jocativo;

Non ¢i sono contratti di locazione in essere.

PUNTINN.28-29-30-31-32-33-34-35
In riferimento alla tipologia di relazione redatta, modalita e tempi di invio, intervento, deposito,
allegati e segnalazioni, si informa che sono state rispettate le indicazioni espresse nei punti dal 28 al
35 quali compiti dell’esperto ex art. 173 bis c.p.c.
Allegati:

A - VERBALE PRIMO ACCESSO

B - VERBALE SECONDOQ ACCESSO

C- VISURA IPQTECARIA LOTTO 1

C -bis - VISURA IPOTECARIA LOTTO 2

D - VISURA CATASTALE STORICA LOTTO 1

D-bis - VISURA CATASTALE STORICA LOTTO 2

E- ESTRATTO DI MAPPA

F - PLANIMETRIA CATASTALE LOTTO 1

F-bis ELABORATO PLANIMETRICO LOTTO 2

G - ATTO DI PROVENIENZA DEL DEBITORE ESECUTATC - COMPRAVENDITA

G bis - ATTO DI PROVENIENZA DEL DEBITORE ESECUTATO - RETTIFICA

H - ESTRATTO PER RIASSUNTO DELL'ATTO DI MATRIMONIO CON ANNOTAZIONI MARGINAL!

K - P.d.C. in sanatoria n® 17/2017

K-bis - DIA prot. n® 8431/2012

K- ter - DIA prot. n° 7522/2017

}~C.En® 186/2001

Y — CERTIFICAZIONE COMUNE DI FABRICA DI ROMA - SANABILITA' E COSTI OPERE DIFFORMI

I - CERTIFICATO DESTINAZIONE URBANISTICA

L - PLANIMETRIA LOTTO 1 CON INDICAZIONE DELLE SUPERFICI UTILI

L/bis - PLANIMETRIA LOTTO 2 CON INDICAZIONE DELLE SUPERFICI UTILI

M - DOCUMENTAZIONE FOTOGRAFICA LOTTO 1

M/bis - DOCUMENTAZIONE FOTOGRAFICA LOTTO 2

N- QUADRO SINOTTICO LOTTO 1

N/bis - QUADRO SINOTTICO LOTTO 2

Z- STATO DI FAMIGLIA STORICO PER RESIDENZA

Su foglio a parte & stata redatta la descrizione del bene contenente gli elementi di cui ai
precedenti punti 1-6, nonché la compiuta indicazione dei dati catastali per la successiva
allegazione all'ordinanza di vendita ed al decreto di trasferimento,
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Tanto dovevo ad evasione dell'incarico ricevuto.

La presente relazione & stata inviata alle parti in data 31.1.2027;

Dott.sa Francesca Marianna Cima — CUSTODE ~ tramite PEC

Studio lLegale - Via della Camilluccia, 19 - 00135 Roma - PROCURATORE CREDITORE
PROCEDENTE tramite PEC .

Sig. . o _ DEBITORE ESECUTATO ~ tramite raccomandata A/R con ricevuta di
ritorno — Via San Gratiliano, 1378 — 01034 - Fabrica di Roma

Si rimane a disposizione per ulteriori chiarimenti, delucidazioni, osservazioni ed accertamenti
tecnici che il Giudice dell'esecuzione /o le parti chiamate in giudizio rifenessero opportuni.

Vetralla, 10.2.2021

ILCTuU
Geom. Iolanda Ritonnale
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TRIBUNALE DI VITERBO
Sezione Esecuzioni Immobiliari
R.G.E. n* 34872017
UBI Banca S.p.A. ¢/o Menichelli Mauro

RELAZIONE;

In seguito ad ulteriori chiarimenti riguardo fa provenienza del lotto 1 — pllen® 1193 e 1194 del f. 26
del Comune di Fabrica di Roma, la sottoscritta espone quanro segue:

La p.la n® 680 del foglio n° 26 del Comune di Fabrica di Roma, oggetto di atto di identificazione
catastale per errore materiale del Notaio F. Togandi del 28.6.2011, deriva dalia p.lla n® 260, la quale
ha generato le particelle;

n® 324 —che ha poi generato le plle n°® 1110 1111 (LOTTO2)
n® 325 — che ha poi generato le p.lle n® 1193-1194 ( LOTTO1)

Nell'atto di compravendita, -~ _ T I .. to
Notaic Giuliani Pietro Lelio del 5.6.2002 — rep. 30897, venva trasferito un appezzamento di terreno
con sovrastanti fabbricati rurali riportando all'art. 1 le prescritte menzioni ai sensi delVart. 40 della
LA47/85 e precisamente la C.E. in sanatoria n° 77/2000 che riguardava proprio Iattuale immobile
compreso nel LOTTO 1 della presente perizia.

Appare chiaro che 'dentificazione catastale del bene non & stata corretta per pura dimenticanza.
Si riporta quanto gia specificato ai fini di una corretta comprensione:

-1a plla n°® 680 del foglio n. 26 costituita con tabella di variazione del 4.2.1986 n. 156096, e entrata
in atti dal 14.9.2001, pertanto' alla data di stipula del suddetto atto 5.6.2002, per pura dimenticanza
non & stata riportata nell‘atto di compravendita.

-si & pertanto praceduto, vista l'evidenza di una mera omissione di tale identificativo, ad un atto di
identificazione catastale per efrore materiale relativo allesatta identificaziore catastale degli
immobili trasferiti con I'atte Notaio Giuliani Pietro Lelio del 5.6.2002 — rep. 30897,

- la particeila n® 680 del foglio n. 26 ricompresa nei confini della p.la n® 325 stesso foglio, & nfatt;
stata poi soppressa e unita alla particelfa n® 325 con TIPO MAPPALE prat. n. VT 0127676 del 7.9.2012,
originando le attuali particetle r® 1193 e 1194 che costituiscono il LGTTO 1.

Riguardo la provenienza della stessa si riporta quanto gid menzionato:

* -Atto di divisione Notaio G. Togandi dl 9.4.1986 - rep. 29190 con il quale i signori
_ I B _ . scioglievano la
comunione dei beni, assegnando a R o Iintera
proprieta sul terreno agricolo con sovrastanti fabbricating rurale della superficie
complessiva di mq. 2520 - foglion. 26— plie n° 325.(2520 mg.)
Precedentemeante pervenuto con :

Firmato Da: RITONNALE IOLANDA Emesso Da: ARUBAPEC 8,P.A, NG CA 3 Serial: 2407438144080 028aZbO6R04E4CT 060




- Atto di compravendita Notaio G. Tegandi del 126.1979 ~ rep. 12232 da
, B} o R ~ —terreno agricolo della superficie
complessiva di mq. 5035 - foglio n. 26 — p.Jle n° 69 (mq. 2465) e n® 325 {mq, 2570)
Si precisa che la.p.lla n° 680 del foglio n. 26 costituita con tabella di variazione del 4.2,1986
n. 156096, & entrata in atti dal 14.9.2001 e che pertanto alla data di stipula del suddetto
atto 8:4.1986, la superficie di mq. 2520 della particella n. 325 comprendeva anche la
superficie delia p.ila n° 680

Allegati alla presente:

» estratio di mappa attuale;

> estratto.di mappa all'impianto del Catasto;

> copia stato assentito dalla CE. in sanatoria n° 77/2000 allegato al P.D.C. n°17/2017,
dalla quale si evince nell'estratto di-mappa allegato propric la p.lia n° 680;

> stralcio art. 1 atto Notaio Giuliano Pietro Lelio del 5.6.2002 ultima provenienza
deil'esecutato.

Vetralla, 20.6.2022

ILCTY
Geom, [olarida Ritohnale

Firmato Da: RITONNALE HOLANDA Emessc Da: ARUBAPEC 5.P.A. NG CA 3 Serial#: 24074381441:8e326a20988044427 06cd




