TRIBUNALE CIVILE DI VITERBO
SEZIONE ESECUZION! IMMOBILIARI

e e e ———— — ———— — — ———

PROCEDURA ESECUTIVA N. 263/2019
LEVITICUSSPV ST/

Promossa da: LEVITICUS 5PV 5rl

Net confronti di o
G.E. DOTT. ANTONINO GERACI
CUSTODE : DOTT.SSA FRANCESCA M. CIMA

L'ESPERTO STIMATORE: ARCH. SILVIA LAURENTI

RELAZIONE DI CONSULENZA TECNICA D'UFFICIO
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1. AFFIDAMENTO DELLINCARICO

La sottoscritta arch. Silvia Laurentl, nata 2 Viterbo 1| 14/06/1967, con studic in viterbo, via A, Pacinotil
n. 5, iscritta all’Albo degll architett dellz Provincia di Viterbo aln. 557 e all' Albo dei Consutentl Tecnlc
del Tribunale di Viterbo, in data 01/06/2022 & stata nominata Consulente Tecnico d'ufficio In
oerla procedura esecutiva n.263/2018, affinché integri

sostituzicne detgeom. .
la perizia gia redatta e depositata dal precedente ¢, T.U, 1l glorno 26 giugno 2022 |a sottoseritta CTU

ha accettato 'incarlco prestando il gluramento di rito.

2. OPERAZIONI PERITAL

La sottoscritta eseguiva il primo sopraliuogo Il giorne 16 luglin 2022, congluntamente con il custode
giudiziario dott.ssa Erancesca Marianna Cima, dando inizio alle operazionl peritali; una visita
successiva agli immobili, necessaria data lz loro estensione, veniva eseguita in data 31/08/2022. |
verbali di accesso al luoghi sono statl redatti dal custode & sottoscritti dal C.7.U., che successivamente
si & recata pili volte presso gl uffici dell’ Agenzia del Terrlterio, e presso I Ufficio Tecnico del Comune
di Sutrl, acquisendo ulteriori elementi necessari per rispondere af quesiti posti ed adempiere agli

obblighi derivanti dall’lncarico affidatogli,
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3. RISPOSTE Al QUESITI

QUESITON. 1

Verifichi, prima di ogni altra attivita, lo completezza della documentazione di cui all'art.567, 2°
comma c.p.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 def registri immobHiari], mediante 'esame
della documentazione In attl, da estrarre in copia, lasciando Foriginagle della documentazione ex
art 567 c.p.c. nel fascicolo d” ufficio;

E’ stata verificata la documentazione di cui alf'art. 567 2° comma c.p.c allegata in atti, consistente
nella relazione notarile catastale-ipotecarfa ventennale redatta dal notaio Gigino Rolle, Tale

certificazione risulta compieta.

QUESITON, 2

Effettui visure aggiornate presso ['Ufficio del Catasto accertando gfi attuali dati identificativi
dell'immaobile oggetio di pignoramento, verificando la correttezza dei dati indicati nell'otto di
pignoramento trascritto e l'idoneita degli stessi ai fini della esatta identificazione;

La consistenza immobiliare pignorata comprende | benl successivamente elencati, per | quali ia
sottoscritta ha provveduto ad effettuare le visure catastali aggiornate, i cul risultati sono riportati a
seguire.

Plena ed esclusiva proprieta perfaquotadi 1/1 7 e

relativamente a:

* unitd immokiilare {fabbricato) sita in Comune di Sutrf (VT), distinta presso 'Agenzia delle
Entrate, direzione provinciale di Viterbo, catasto fabbricatl, al Foglio 4 p.Ha 249 sub.2 cat.
D/2 rendita Euro 7.980,00 via delle Cassie n. SNC Piano 81-7-1-2;

»  unitd immobiliare (fabbricato) sita in Comune di Sutri {VT), distinta presso I'Agenzia delle
Entrate, direzione provinciale di Viterbo, catasto fabbricatl, al Foglio 4 p.lla 249 sub.3 cat.
D/2 rendita Euro 3.720,00 via delle Cassie n. SNC Piano T-1-2;

»  ynita immobiliare {fabbricato) sita in comune di Sutrl {(VT), distinta presso Agenzia delle
Entrate, direzione provinciale di Viterbo, catasto fabbricati, al Foglio 4 p.lla 249 sub.4 cat,
D/2 rendita Euro 4.180,00 via delle Cassie n. SNC Piano T-1-2;

» unitd immobilizre (terreno) sita in comune di Sutri (VT), distinta presso PAgenzia delle
Entrate, direzione provinciale di Viterbo, catasto terrenl, al Foglio 4 plla 204 qualita:
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NOCCIOLETO di classe 2 superficie: 10.000 mg Redditl: dominicale euro 167,85 agrarlo euro
51,65;

« ynitd Immobiliare {terreno) slta in comune di Sutri (VT), distinta presso UAgenzia delle
Entrate, direziane provinciale di Viterbo, catasto terrenl, al Foglio 4 p.lia 205 qualita
NOCCIOLETO di classe 2 Superficie: 1.500 mq. redditl: dominicale suro 25,18 agrario euro
7,75;

= ynita immobiliare {ente urbano) sita in comune dl Sutri {VT), distinta presse I'agenzia delle
Entrate, direziene provinciale di Viterho, catasto verren!, al Fogiio 4 p.lia 242 gualflts Aree di
ent} urbani e promiscul - Partita speciale 1 Superflcie: 3.000 ma.

s evidenzla che & stato oggeito di pignoramento il B.C.N.C. sltc in Comune dl Sutri (VT), distinto

presso I Arenzia delle Entrate, direzlone provinciale di Viterbo, catasio sabbricatl, al Foglio 4 p.lla

249 sub,i -Partita speciale A -via delle Cassie n. SNC plano T. che di fatto rappresenta l'area

esterna delvarl fabbricati{ suh.2-3-4) ; non & stata pienorata I'area distinia al catasto terrenl con

it fogilo A p.lia 243, che costitulsce intera particelia su cylinsistono tvarl fabbricati, identiflcando

quindi Varea di sedime del fabbricati e Parea esterna di cuial sub.l

[vedi visure catastali stariche aggiornate, planimetrie cotastali, elaborato planimetrico allegato 1).

| dati Indicati dal creditore procedente nella trascrizione del pignoramento si ritengono idonei ai flni

della corretta identificazione dei beni in oggetto.

QUESITON. 3

Consulti | registri Immobiliar! dell'Agenzia del Territorio, Ufficio di pubblicita immobiliari,
verificando gli atti fscritti e trascritt! fino alla duta def titolo d! gcguisto trascritto in data anterlare
al ventennioc precedente alla trascrizione del plgnoramento immobillare (atto da gcquisire se non
gl presente nel fascicolo) ed indichl tutt! | passaggl di proprieta relativi ai beni pignorati
intervenuti tra la trascrizione del pignoramento €, d ritroso, Hl primo titolo di provenienza gnterfore
al ventennio che precede Ia notifica del pignoramento, segnalando anche tutt! | frazlonamenti e le
variazlon! catastali via via esegult], specificando, altres), esgttamente su guale ex-particella di

terreno insistono | muanufutt! subastati;

Dalle ricerche eseguite, & relativamente agli atti iscritti e trascritti, sonc emers! | seguenti risultati,

relatlvamente ai beni oggettc di pignoramentc:
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| fabbricati sono stati edificati dalla __ suiterreni pervenuti per atto di compravendita

! L R 20/05/2004 rep. 7250, 23745 acguirente

i ~, amministratore unico e iegale rappresentante de’

sedetn . . . o—-— _ venditrice
piena proprietarla per I'intera quota in regime di separazione dej beni, nata ¢ ) Sl
rooo .l compravendita indicata comprende anche [i terreno ora 1dentif|cato con Ea p.ila 249,

su cul sono stati edificati | fabbricati, che deriva dalla fusione delle p.lle 115 e 206,

Ad o
- lap.la 115 del foglio 4 era pervenuta in piena proprieta per la quota di 1/1 con senienza n,
1/1997 di acqulisto per usucapione, pretura di Viterbo (primo titolo di provenienza anteriore
al ventennio che precede la notifica del pignoramento);
le p.lle 204, 205, 206 dei foglic 4 per donazione della nuda proprietd per 1/1 dal«
) “cor |z riserva naturale d’usufrutto sua vita natural durante”, atto notaio’ __

del 26/10/1944, rep. 3353(primo titolo di provenienza anteriore af ventennio che precede lu notifica

del pignoramento). {vedi titoli di provenienza - allegato 2/,

Riguardo alle variazioni catastali eseguite nel ventennlo che precede fe notifica del pignoramento,

si evidenzia quanto segue.

Variazioni catastali e frazionamenti relativi alfimmobile di cul al fogllo 4 p.lla 204.

-Dall'imptanto del 01/10/1971 al 05/02/1976: immobiie predecessare Foglio 4 Particella 52
VARIAZIONE del 65/02/1976 in atti dal 10/02/1976 (n. 276) - unito in parte alle strade del foglio 4
-Dal 05/02/1976 al 08/08/1982: immobiie predecessore Foglio 4 Particella 52

FRAZIONAMENTO del 08/08/1892 inatti dal 11/08/1992 TF/1827/92(n. 37878.1/1992).

-Dal 08/08/15992 al 26/02/2004: immabile predecessore Foglio 4 Particella 103.

FRAZIONAMENTO del 26/02/2004 Pratica n. VT0020514 in atti dal 26/02/2004 (n.
20514.1/2004).

-Dal 26/02/2004 all'attualita: Foglio 4 Particella 204

Variazioni catastali e frazionamenti relativi all'immobile di cui al foglio 4 p.lla 205:
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-Dallimpianto del 01/10/1971 &l 05,/02/1976! immobile predecessore Foglio 4 particelia 52
VARIAZIONE del 05/02/1976 In atti dai 10/02/1976 {n.276) - unito in parte alle strade del foglio &

-Dal 05/02/1976 al (08/08/1932: immabile pradecessore Foglio 4 Particella 52
FRAZIONAMENTO del 08/08/1992 inatti dal 11/08/1892 TF/1827/92 (n.37878.1/1992).

.nal 08/08/1992 al 26/02/2004: Immahile predecessore Foglio 4 Particella 103.
ERAZIONAMENTO del 26/02/2004 Pratica n. \VT0020514 in attl dal 26/02/2004 {n. 20514.1/2004}

.Dal 26/02/2004 allfattualita: Foglio 4 particella 205

Variazion| catastall frarlonament! relativi alllimmobile di cui al foglio 4 p.lla 248:

-Dalfimpianto dei 01/10/1971 al 05/02/1876: Immobile predecessore Foglio 4 Particella 31

-Dal 05/02/1976 al 05/02/1976: immobile predecessore Foglio 4 Particella 31
VAR!AZIONE del 05/02/1976 in atil dal 10/02/1976 {n. 276) - unite in parte alle strade del foglio 4

-Dal 05/02/1876 al 19/01/1989: immobile predecessore foglio 4 Particella 31
VARIAZIONE del 05/02/1976 In atii dal 10/02/1876 {n.276) - comprende parte alte strade del

foglio 4.

-Dal 18/01/1989 al 08/08/1882; immobile predecessore Foglio 4 Particeila 31
ERAZIONAMENTO in attl dal 19/01/1988 {n. 4795, EG1/1986}.

-Dal 08/08/1992 al 13/07/20071 Immobile predecessore Foglio 4 particella 115

FRAZIONAMENTO del 08/08/1982 in atti dal 11/08/1992 TEf1827/92 {n.
37878.1/1892).

-Da} 13/07/2007 al 13/07/2007: immobile predacessore Foglio 4 Partlcella 115.

Variazione del 13/07/2007 pratica n. VT0150030 in att] dal 13/07/2007 (n. 150090.1/2007).
Comprende la p.lia 206.

.Daj 13/07/2007 immaoblie attuale Foglic & particella 248 particellz con gualita: ENTE URBANO
Superficie: 3.000 mg- Aree di enti urbani e promiscui - Partita spaciala 1
TIPO MAPPALE del 13/07/2007 Pratica n. YT0150090 in att dal 13/07/2007(1'1. 150080.1/2007)

Variazion| catastalie {frazionament! relativi allimmobile di cui al foglio 4 p.ila 249 sub, 1

-Dat 27/02/2017 immobile attuale Foglio 4 particella 249 Subalierno 1-Bene comuna non censibile -
partlta speciaie A

COSTITUZIONE del 24/02/2017 Pratica n. VT0012872in att{ dal 27/02/2017 COSTITUZIONE {n.
192,1/2017})

Variazigni catastall e frazionamenti relativi al’immobile di cui al fogilo 4 p.ila 249 sub. 2

Asch. Silvia Laurent ~ viaPacinotin® 5-01180 VITERBO - sivialaureni@gmailcorn  Pag.6 di 26




-Dal 27/02/2017 al 06/06/2017: immobile attuale Foglio 4 Particelfa 249 Subalterno 2- Rendita:
Euro 6.720,00,Categoria D/2

COSTITUZIONE del 24/02/2017 Pratica n. VT0012872 in atti dal 27/02/2017 COSTITUZIONE (n.
192.1/2017)

-Dal 06/06/2017 al 24/05/2018 immoblle attuale - Foglic 4 Particella 24¢ Subalterno 2-Rendita: euro
6.720,00 Categoriz D/2 .

VARIAZIONE del 065/06/2017 Pratica n. VT0037742 in atti dal 06/06/2017 DIVERSA DISTRIBUZIONE
DEGL] SPAZI INTERNI-RISTRUTTURAZIONE (n. 8274.1/2017)

-Dal 24/05/2018 Immobile attuzle- Foglio 4 particella 249 Subalterno 2 Rendita: euro 7.880,00
Categoria D/2

VARIAZIONE NEL CLASSAMENTO del 24/05/2018 -Pratica n. VT0037801 in atti dal
24/05/2018 VARIAZIONE DI CLASSAMENTO (n.7922.1/2018)

Variazioni relative all'immobile di cui al foglio 4 p.lla 249 sub. 3

-Dal 27/02/2017 a} 06/06/2017 Immaobile attuale foglio 4 Particeila 249 Subalterno 2- Rendita: euro

6.720,00- Categeria D/2
COSTITUZIONE del 24/02/2017 Pratica n. V10012872 in atti dal 27/02/2017 COSTITUZIONE (n.

192,1/2017)

-Dal 06/06/2017 &l 24/05/2018 Immablie attuale Foglio 4 Particella 249 Subalterno 2-Rendita: euro

6.720,00-Categoria D/2
VARIAZIONE del 05/08/2017 Pratica h. VT0037742 in atti dal 06/06/2017 DIVERSA DISTRIBUZIONE

DEGLI SPAZ] INTERNI-RISTRUTTURAZIONE (n. 8274.1/2017)

-Dal 24/05/2018 Immobile attuale Foglio 4 Particelia 249 Subaiterno 2 Rendita: euro 7.980,00

Categoria D/2.
VARIAZIONE NEL CLASSAMENTO del 24/05/2018 -Pratica n. VT0037801 in attl dal
24/05/2018 VARIAZIONE DI CLASSAMENTO {n, 7922.1/2018)

Variazioni relative allimmobile di cui al foglio 4 p.ila 249 sub. 4

Dal 27/02/2017 sl 06/06/2017 Immohile attuale foglio 4 Particella 249 Subalterno 2- Rendita: euro

6.720,00- Categoria D/2
COSTITUZIONE del 24/02/2017 Pratica n. VT0012872 in atti dal 27/02/2017 COSTITUZIONE {n.

192,1/2017)
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6.720,06-Categoria D/2
VARIAZIONE del 05/06/2017 Pratica n. VT0037742 in atti dal 06/06/2017 DIVERSA DISTRIBUZIONE
DEGLI SPAZ INTERNI-RISTRUTTURAZIONE {n. 8274.1/2017)

-Dal 24/05/2018 Immobile attuzle Foglio 4 Particella 249 Subalterno 2 Rendita: eurc 7.980,00
Categoria D/2.

VARIAZIONE NEL CLASSAMENTO del 24/05/2018 -Pratica n. V0037801 in atti dal
24/05/2018 VARIAZIONE DI CLASSAMENTO [n. 7922.1/2018)

QUESITON. 4

Predisponga, sulla base dei documenti in attl, VFelenco delle iscrizioni e delle trascrizioni
pregiudizievoli {ipoteche, pignoramenti, sequestri, domande giudiziali, sentenze dichiarative di
follimento);

. Viterbo rp 13029 rg 16983 del 29-11-2018, atto esecutivo o cautelativo, verbale di
pignoramento immobili, atto giudiziario numero 1660 del 15-10-2019 pubblico ufficiale Ufficiali
Giudizlari Cio Tribunale di Viterbo C.F. 80012330561, Units negoziale 1. Sutri NCEU fgl4 p.lla 249
sub.2, LOCALITA’ FONTE VIVOLA, d/2 - albargo o pensiane, Sutri NCEU fgl.4 p.la 249 sub.3, LOCALITA'
FONTE VIVGLA, d/2 alberge o pensione, Sutri NCEU fgl.4 p.lia 245 sub.4, LOCALITA’ EONTE VIVGLA,
d/2 - aibergo o pensione, Sutri NCT fgl.4 p.lia 204, terreno, Sutri NCT fgl.4 p.lfa 205, terreno, Sutri
NCT fgl.4 p.ila 249 sub.1, ente comune. Quote di proprieta: T

cro __ J 1/1 di piena propriets, r'\':ontro) sede d 1 CE
1/1 di piena propriet3; - '

. Viterbo rp 2228 rg 13778 del 18-07-2003, ipoteca volontatia, concessione a garanzia di
mutuo, atto pubblico notarile numero 25387/9048 del 13-07-2005 notafe Gilardoni Guido di Roma

T : . .Importo totale 3.200.000,00 euro, importo capitale 1.600.000,00 Euro,
durata anni 15. Unita negoziale 1. Sutri NCT fal.2 p.lfa 115 Are 20, Sutri NCT fgl.4 p.lla 204 Ha 1, Sutri
NCT fgl.4 p.lta 205 Are 15, Sutri NCT fgl.4 p.ila 206 Are 10. Quote di proprieta:

. Viterbo rp 5348 rg 7430 del 05-05-2010, atto tra vivi, atto unilaterale d’obbligo edilizio, atto
pubblico notarile numero 56539/23047 del 20-04-2010 notaio Imparato Giorgio di Vetralls =,
Unita negoziate 1. Sutri NCT fgl.4 p.lia 204, terreno Ha 1. Quote di proprieta:

. Viterbo rp 2620 rg 3578 del 02-03-2009, atto tra vivi, costituzione di vincolo, atto pubblico
notarile numerc 54988/21680 de! 10-02-2008 notaio Imparato Giorgio di Vetralla C.F.
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) .. Unitd negoziale 1. Sutri NCT fzl.4 p.lla 249, terreno Are 30, Sutri NCT fgl.4
p. ila 205 terrenc Are 15, Quote di proprieta: ... _ - _ e
1/1 di piena propriet3,

piena proprieta;

* Viterbo rp 4611 rg 6548 del 23-04-2004, atto tra vivi, convenzione edilizia, atto pubblico
amministrativo numero 1362 del 26-03-2004 notaio Dott.ssa Luisa Cogliano di Sutri.

Unitd negoziale 1. Sutr] NCT fgl.4 p.lla 115, terreno Are 28, Sutri

NCT fghd p lla 205, terreno Are 15, Sutri NCT fgl.4 p.lla 206, terreno Are 10. Quote di propneta

LTI ¥ DO | .

[l

{vedi lspezioni ipotecarie-allegato 3.

QUESITON. 5

Acquisisca, ove non depositati, le mappe censuarie che egli ritenga indispensabili per la corretta
identificazione del bene ed i certificati di destinazione urbanistica (solo per i terreni) di cui
all‘articolo 30 del D.P.R. 6 giugneo 2001, n. 380, dundo prova, in caso di mancato rilascio di detta
documentazione da parte dell'Amministrazione competente, della relativa richiesta.

Le sottoscritta ha provveduto 2 richiedere un estratto di mappa aggiornato. H certificato di
destinazione urbanistica & aglf atti ma solo relativo alla p.lla 204. La sottoscritta ha provveduto, in
data 03/02/2023, a richiedere un certificato di destinazione urbanistica per le p.lle 204-205-249 ma
ad oggi, malgrado siano trascorsi pili di 30 gg. daila richiesta, it Comune di Sutri non ha provveduto

al rilascio ed alle richieste di sollecito inoltrate ha risposto che il tecnico responsabile del servizio &

ammalato. La sottoscritta depositerd il certificato appena il Comune di Sutr] provvedera al rilascio.
{vedi estratto di mappa aggiornato-allegato 4},

QUESITON. 6

consulti [ registri dello stato civile del comune di nascita efo di residenza dell'esecutato (e/o Il
registro delle imprese, nel caso in cui l'esecutato sia un imprenditore] acquisisca, ove non
depositati, l'atto di matrimonia con annotazioni marginali ovvero un certificato di stato libero
dell'esecutato /o una visura camerale (nel caso in cui I'esecutato sia un imprenditare);

Si allega alla presente la visura camerale. {vedi alfegato 5.

%
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Descriva, previo necessarlo accesso, l'immobile pignarato Indicando dettagiiatamente: comune;
locglitd, via, numero civico, seala, piano, caratteristiche interne ed esterng, superficie {calpestabile)
in mq., confini e dati catastail attuali, eventuali pertinenze, accessor! e millesimi di partl cormuni
(lavatol, soffitte comuni, locali dl sgombere, portineria, riscaldamento ecc. '

Il compendlo immobiliare pignorato & costltuito da una struttura ricettiva alberghiera suddivisa Intre
unitd immobiliari collegate da scale e portlc! interni, con rarreni annessi, guesti ultimi identlficat al
catasto terreni con e particelie 204 & 1053, oltré che con la particelia 249 di pertinenza del fabbricato
che costituisce I'area di sedime dello stesso, il piazzale d'ingresso, la corte ed i vari camminamenti
(sub. 1 al cataste fabbricat).

| tarreni sono prevalentemente pianegglanti ed attualmente risultano incolti. Sulla pla 204 sono
presenti circa 35 plante di ulivo, una vasca per la raccolta delle acque meteoriche con dimension
circa 25,00 mx12,50me profonditd variabiletrs 1,302 2,40m. (definita anche piscina negh elaberatl
tacnicl) ed un Implante di fitodepurazione, Il compendio & recintato, con Muro In pietra a faccla vista
e sovrastante ringhiera metallica sul lato prospiciente alla via delle Cassie, con palettl e rete metallica
sul resto del perimetro. Sul confine Sud della proprieta & situato un cancello di servizio che immette
in una strada Interpederale, ma dai document] agli attl e dal titoll i provenienza non st avince se c'é
una servitl di passagglo costituita o altro.

LIngresso alla struttura avviene dalls strada denominata via delie Cassig, snc, tramite due cancelll,
uno carrabile, I'altro pedanale, entrambi metallicl. | cancelil Immettono in un‘area pavimentata con
sanpietrini e delimitata da cordoli ed alucle. Un’ ampia scalinata centrale conduce ad un portico a
doppia altezza, che caratterizza Vingresso e coliega la struttura destlnata prevalentemente
ail’accogiienza ed ai servlzl comuni con Ialtra ala del complesso, occupata sostanzialmentie da minl-
appartamentf. La struttura degll edificl & stata realizzats in muratura portante, con Finserimento, In
aleune zone, dl pilestri e travi in cemento armato. | solal inclinatl di coperiura sono realizzat! con
strutfure lignee, sormontate da tegole laterizle. ivart appartamenti hanno tutti accessl Indipendent],
o direttamente dagli spazi esterni o tramite scale esterne comuni che ‘mmettono in balfatoi copertl.
Diverst di quelii situati al piano primo includono terrazzi copertl che affacciano sulla campagna
circostante, In aleuni bagni sono stati installat! anche i sanitari mentre le cucine e gll angoli cottura

hanno solo il rivestimento murale montato € iz predisposizione per gli ailacel agli impianti.
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Per quanto riguarda gl impianti, sia gquello eletirice che quelle termoidraulico sembrano
sostanzialmente completi, ma non & stata verificata la loro conformitd ed efficienza poiché non
richiesto dal quesito. Da informazioni assunte presso if Comune di Sutri Fimmobile non & servito
dall’acquedotto comunale. Risulta perd agli atti dell’ufficio tecnico la denuncia per un pozzo
artesiano, presentata presso la Regione Lazio, e la richiesta, depositata presso gli uffici della Provincia
in data 16/03/2017, di concessione plurlennzle di piccola derivazione d’acqua sulla p.lla 204, con
portata di derivazione pari a it/sec. 1,3 e volume annuo di mc. 3276.
Tutto il compendio, ultimate nel 2017, si presenta in abbandono ma ancora In buono stato
manutentivo, con finiture e materiali anche di pregioc che rendono 'immobile ben inserito nel
paesaggio circostante. Vengono descritte a seguire, in modo pill dettagliato, le diverse unitd
immobitiari,
Sub. 2
Il subalterno in questione st sviluppa su tre plani: un piano sottostrads, un piano terra ed un piano
orimo, Nel piano sottostrada sono presenti due ampi magazzini, locali tecnici, servizi igienici ed
un’area che probabilmente doveva essere destinata a centro benessere, con una vasca in cemento
non ultimata, Tutta il piane, per [a zonza interrata, & munito di intercapedine che viene utilizzata anche
come collegamento tra un locale e ['zltro e nelia quale sono collocate tubazioni di adduzione dei vari
impianti. Si sottolinea che sia relativamente ai titoli edilizi assentiti che catastalmente il piano
sottostrada non corrisponde con lo stato attuzle dei fuoghi, come meglio espiicitato a seguire,
Il piano terra, con accesso direttamente daliz corte esterna e collegato al seminterrato tramite scale
situste in parti distinte dell’edificic, & occupate da ampi ambienti destinati alla ristorazione, con
pavimentazioni in cotto e soffitti con travature in legno a faccia vista. Nella parte retrostante
I'ingresso & ubicata la centrale termica e due miniappartamenti con ingresso indipendente dalia corte
comune, compaosti da camers, cucing, bagno,
Il primo piano & raggiunglbile mediante una scala rivestita in cotto, situata nella corte interna {sub.1)
che conduce ad un portico coperto, lungo il quale si aprono gli ingressi ad aitri tre miniappartamenti,
sempre composti da camera, cucina o angolo cottura e bagno. Un quarto appartamento, con accesso
dalla corte interna, ha una scala a chiocclola che conduce &l piano superiore. Le pavimentazioni sono
prevalentemente in cotteo, le pareti sorio tutte intonacate e tinteggiate di bianco, i rivestimenti dei
servizi sono in ceramica, L'ingresso ai vari appartamenti avviene tramite portoncini blindati,
Sub. 3
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Uunith immobiliare st sviluppa su tre plani, terra, primo € secondo, Al pianc terra, In prossimita del

portico d’ingressa, & ubicata una zona destinata ad uffici. H resto dell’edificio & suddiviso In sette

minlappartamentl, dl cul uno con fipologia duptex (pianc primo € secondo). Le caratteristiche

tipologiche, costruttive e le finiture seno quelle gld precedentemente indlcate.

Sub, 4
anche !l sub4 (plano seminterrato, plano terra, plano primo & plano secondo) & composto

esclusivamente da miniappartamenti {otto) di cui uno duplex, con una zona al pianc seminterrate
cccupata da servizl iglenicl e jocali che presumibilmente erano destinati a palestra, Le caratteristiche

tipologiche, costruttive e le finiture sono guelie gia precedentemente indicate.

il compendio conflna con la via delle Cassie, con ia n.ila 406 del foglio4{ B
- ' “em=t con la p-lta 151 del foglic 4 intestata F

T
{vedi documentazione fotografica-allegato &),

QUESITON. 8

accert! ia conformiti tra la descrizione attuale del bene (indirizzo, numero civico, plano, interna,
datl catastall e confini] e quella contenuta nel pignoramenta evidenzigndo, in caso di rilevata
difformita: a se [ dati Indicati In plgnoramento non honno mai identiffcato {immaoblle € non
consentonc la sug univoca identificazione; b} se i dati indicati In pignoramento sono erronel ma
consentono [individuazione del bene; ¢} se [ dati indlcat! nel pignoramento, pur non
corrispondendo a quelff attuall, hanno In precedenza Individuato 'Immobife rappresentando, in
guesta caso, la storla catastale del compendio p:’gnoratoj

Vi & conformita tra la descrizione attuale dei beni e guella contenuta nel pignoramento, ad acceziona

che per indirizzo dei caspiti: neile visure catastall risuita via delle Cassie, nel plgnoramento loc.ta

Faontevivola. | dat] indicati nel pignoramento’consentono comunque l'individuazione del bene.

QUESITON. 8

veriffchi se vl sla corrispondenza tra la descrizione del cesplte contenuta nel titolo di provenienza €
quelia desumibile sulla base dei deti df cul alla planimetria catastale, nonché tra questa & lo stato
attuale del luogh, descrivendo (graficamente), Il tipo e la ublcazione delle eventuali difformitd; nel
caso in cui  manufatti pignorati parzialmente debordino, invadendole, su aree aliene, condominiall
o comungue non pignerate, ['esperto ilustri (se de caso con lucidi sovrappeonibili] le esatte porzioni
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ricadenti sulla esclusiva proprietd debitoria sottoposta ad esecuzione, evidenziando le soluzioni
tecniche che posseno rendere autonomi e funzionali siffatte porzioni in esproprio, segnalando
anche i lavori ed i costi di separazione e/o di ripristino dello status quo ante (tompagnatura o altro}
all’'uopo;

Relativamente alla corrispondenza con il titolo di provenienza, si riporta che tale titolo & relativo
all'acguisto del terreno sul quale |a societa debitrice ha edificato | beni in questione,

In merito alle planimetrie catastali agli atti, non vi & corrispondenza tra queste ultime e lo stato del
luoghi, come descritic sinteticamente a seguire,

sub. 2

Al vari plani che compongono l'unita immobiliare sono state rilevate modifiche interne, con la
costruzione, la demolizione e lo spestamento di tramezzi e porte interne, anche con taglio delle
murature portanti. Una delle scale di collegamento tra il piano 51 ed il piano terra & stata tamponata
e sia | magazzini del piano seminterrato che I locali tecnici sono stati suddivisi in pitt ambienti con fa
realizzazione di nuovi servizi igienici. Alcuna parti del seminterrato risultano ancora allo stato grezzo.
Sub. 3-4

Anche relativamente a guesto subalierno st sono rllevate essenzialmente difformita nella
suddivisione degli ambienti e modifiche prospettiche. Relativamente al sub. 4 non & stata riportata
una pergola realizzata sul’ultimo appartamento, sul prospetto Nord-Ovest dell’edificio.

Non & riportata in mappa nemmeno la vasca di raccolta delle acque (o piscina) che insiste sulla p.lia
204.

Le difformita vengono graficizzate In un elaborato specifico {vedi confronto tra planimetrie catastall

ed effettivo stato del luoghi - allegato 7)

QUESITON. 10

segnali se I'identificativa catastale eventualmente includa {"Infra”) anche porzion! aliene, comuni
o comungue non pignorate {da specificarsi altresi graficamente}, procedendo ai frazionamenti del
caso appure, ove cid risulti catastaimente impossibile, evidenziando le ragioni di tale Impossibilita;
segnall, per converso, se gli immobili contigui {ad esempio loculi adiacenti) risultino eventualmente
fusi sul piano fisico con quello pignorate, pur conservando autonom| identificativi catastali;

Gli identificativi catastali dei beni pignorati non includono porzioni zliene, comuni o non pignorate.

QUESITO N. 11
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precis anche, nel caso ir cul ['immebile stogglto derlvi da un'unicd e magglore consistenzd
originaria, pol varfgmente frazionata e/o ceduta @ terzi, se tale cessione riguardi porzioni diverse
da guella poi pervenuta gl debltore € vincolata con it pignoramenta;

| terreni staggitl derivano da un‘unica e maggiore consistenza originaria, ma 13 cessione &l debitore

ha riguardato fa porzione corrispondente a quella vincolata con il pignoramento.

QUESITO N. 12

procedd, ove necessario, ad eseguire e necessarie variazioni per {aggiornamento del catasto
pmwedendo, in casa di difformitd o mancanza di idoned planimetria del bene, alla sua correzione
o redazione ed a!l’accatastamenfo delle unitd tmmobiliari non regolarmente qecatastate; taii
attivitd dovranng essere effettuate solo in cuso non slano necessari titoll abllitativi;

Le planimetrie non sono conformi alio stato dei luoghi; non & possibile procedere alaggiornamento

catastale polché & necessario acquislre titoll abilitativl, come meglio specificatoa seguire.

QUESITON. 13

indichi 'utilizzazione (abitative, commerciafe...) previstd dallo strumento urbanistico comunale;

Secondo [l vigente strumento urbanistica comunale gli immoblli contraddistintiin catasto al Foglio 4
particelia 249, vsultane ricadere in Zona “F” sottozond £2: servizl di uso pubblico 2 gestione privata,
adificabile con Indice fondiario 1,00 me./ma. h max 48,50 m. '

Lz p.lia 204 ricade parte inzona E, sottozona £1 agricota normale, parte, cOme la p.lia 205, in zona di
Inedificabillid con vincolo & strada pubblica di PRG, ma il vincole & orma decaduto per decorrenza
ultraquinquennale dalia sua imposizione, al sensi deila L. 1187/68.

Si rimanda al certificato di dastinazione urbanistica aglf gtti,

QUESITO N. 14

indichl la conformitd o meno dellg costruzione alle qutorizzazioni 0 concessioni amministrative €
I'esistenza o meno di dichlarazione di agibifita. in caso di costruzione realizzata © maodificata in
violazione della normativa urbanistico - edilizic; descriva dettagliatamente Ia tipologia degli abust
riscontrati e dica se I'iileclto sia stato sanato;
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Effettuato I'accesso agli atti presso | Ufficio Tecnico del Camune di Sutri, & stato possibile rintracciare

i sitoli edilizi richiesti e quelli rilasciati, per ricostruire I'Ier autorizzativo, che si riassume a seguire,

ed accertare e conformit e le difformita urbanistico-edilizie degli immobili in esame.
. Deliberz C.C. n. 20 del 19-09-2003 che approva il progetto planovolumetrico e relativo

schema di convenzione, stipulata tra il Comune d¢i Sutri e '

(precedente proprietaria).

. D.LA. del 16/06/2004 p.llo 6214 per realizzazione di opere di urhanizzazlone primaria come
da planovolumetrico convenzionate tra Comune di Sutri e proprieta,

- Permesso di Costruire n. 7949/2004 del 04.01.2005 per realizzazione complesso alberghiero,
con relativa stipula di atto d’obbligo di cessione deile opere di urbanizzazione previo collaudo
del 10,02.2009, rep. 54988,

- Permesso di Costruire in Variante n. 3203/2008 del 19.02.2009 al P. di C. n. 7948/2004.

- DJ.A. 8112 del 06.08.2012 per diversa distribuzione degli spazi interni (collaudata dal

progettiste =

- Permesso di Costruire 4'9'64/2{5{3. del 14.05.2013 per realizzazione di un ricovero attrezzi
agricoli e vasca per raccolta acque.

- S.CILA. del 22/09/2017 per “piccole variazioni” al P.D.C. n. 4964/2013

. Permesso di Costruire Pianc Casa del 07.07.02014 nota n. 7096 per cambio d'uso
dell’immobile oggetto di P. di C. 4954/2013 da non residenziale a residenziale (la societd ha
rinunclato e la pratica & stata archiviata);

- CILA in Sanatoria (& lavori iniziatl) del 03.05.2017 prot. n. 5136 alla D.LA. 8112 per
spostamento tramezzi e nuove disposizioni dei bagni;

- Istanza per realizzazione impianto di fitodepurazione prot. n. 13522 del 17.10.2018 e
successive integrazioni prot. n, 1367/2018, prot. 14494-14485/2018, prot. n. 14734/2018,

- |n data 06.03.2017, il Comune effettuava un sopraifuogo sui luoghi interessati ed Informava
1a socletd debitrice che nella comunicazione depositata il 25.01,.2017 vi era una carenza

documentale, disponendo la sospensione dei lavorl.

In data 03/05/2017 la societd debitrice comunicava il fine lavori e successivamente presentava una

SCIA per agibilita parziale.
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Segulva una fitta corrispondenza tra [Ufficio tecnico del Comune di Sutrie la societa debitrice, che
non sl riporta in dettaglio polché esaminata dal C.T.U. per la risposta al quasito.

Ls sottoscritta, sulla pase del tltoil citatl, ha veriﬂcéto I3 conformita urbanistico- edliiziz, &
sostanziaimente le difformitd rilevate sono quelle gia riscontrate dal Comune di Sutri che in data
27.04,2017 effettuava un ulteriore sopralluogo dal quale emergeva che:

a, Sono present! modifiche interne rispetto ol titolo edilizio;

b. Parte plano interrato ¢ glio stato rustico, per questa porzione non & valida la richiesta di

Agibilita del 10.04.2017 prot. 4207;

C. Varigzion! prospettiche rispetto af titoll rilasciatl;

d. Locali completi di arred;

e. Installazione di 3 serbatoi in vetro resing;

fi Reglizzazlone nell’areq esterna F2, di unavasca di circa 300mq cos) come denunciato con P.di

C. 4864 (non & stato perd realizzato il manufatto ricoveri attrezzl) e reallzzazione di un impianto di
fltodepurazione in zona agricolq, non presente nel titoli edilizl;

Rispetto a quanto rilevato dat Comune, si aggiunge che sono state poste in opera alcune velux sul
tetti, non dichiarate in progetto che reistivamente ails vasca per la raccalta delle acgue in cemento
armato non si & rintracciata alcuna autorlzzazione sismica. Attualmente | locali sono sprovvisti di
arradi,

na un confronto con il tacnico Comunale, sulia possibllita di sanare le opere nen canformi, & emerso
che sara necessario presentare una S.C.I.A. In sanatorla perle varlazionl interne e per le modifiche
prospettiche, trattandosi di opere che hanno Interessato anche e strutture dell’edificio. Si stima in
approssimazione ed In via precauzlonale, per la presantazicne degli elaborati suddetti, un costo
complessivo di € 15.00C,00 comprensivo degli onorari tecnici, delle sanziont amministrative {che il
comune di Sutr! calcota sulia basa di aleuni scagliont determinati dall'imperto compiessivo delle opere
sbuslve realizzate, per it caso In oggettc £ 5.000,00), della sanatoria strutturale (Regione Lazlo, ex

genio clvile) degll onorari per le variaziont catastalt ed altrl dirltti e spese tecniche ed amministrative.

Non risulta invece sanabile la vasca di raccolta delle acque/plscing, per fa quale era stato rilasciato
un permesso di costruire (4964/2013) dove la vasca era una pertinenza del ricovero agricolo, non
rezlizzato, Trattandosi di zona agricola le norme attualmente viganti non prevedono pil fa possibilita

di edificare il ricovero agricoloe conseguentemente di sanare la vasca ad esso pertinenziate. i ritiene
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pertanto che sara necessario demolire 'opera o meglio provvedere ad un reinterro della stessa, viste
‘e caratteristiche del manufatto. Considerando che attualmente l'intervento, con l'uso di mezzi
meccanici e con terreno proveniente da scavi fuori cantiere, compreso 1l trasporto e scarico nel luogo
di impiego, ha un casto da prezzario di mc € 28,01/mg, viste fe dimensioni della vasca e def
marciapiedi (circa 530,00 me.}, si stima un costo complessivo par ad € 18.000,00, comprensivo delle
sisternazioni del terrena limitrofo e deile opere accessorie necessarie.

| valorl come sopra determinati saranno detratti da quello di stima.

Relativamente al certificato di agibllitad/abitabiiita, i Comune non ha considerato pienamente valida
la segnalazione certificata inviata dalla proprieta.

{vedi allegato 8- titall edilizi principafi, ed altra documentazione)

QUESITO N. 15

verifichi Feventuale presentazione di Istanze di condono, Indicando il soggetto Istante € Ia

normativa in forza deila quale I istanza sia stata presentata, lo stato del procedimento, i costi per
il conseguimento del titolo in sanatoria e le eventuali oblazioni gié corrisposte o da corrispondere;
in ogni altro caso verifichi- ai fini dell’ Istanza di condono che I aggiudicatario possa eventualmente
presentare-che gli immobili pignorati si trovino nelle condizioni previste dall’ art. 40,comma sesto,
della fegge 28 febbraio 1985, n°47 ovvero dell’ art. 46,comma quinto del decreto del Presidente
della Repubblica del 06 giugno 2001 n°380, specificando if costo per il conseguimento del titolo in
sanatoria;

Vedi risposta quesito precedente.

QUESITON. 16

verifichi se i beni siano gravati da censo, livello o uso civico e se vi sia affrancazione da tali pesi,
ovvero se il diritto sul bene del debitore pignorato sia di proprieta ovvero derivante da alcuno dei
suddetti titoll;

Come riportato nel certificato rilasciate in data 05/10/2022 dal Comune di Sutril ben! pignorati non
risultanc gravati da censo, fivello o uso civico.

(vedi aifegato 9- attestazione usi civici)

QUESITO N. 17
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nzlone, le eventuali spese
ie eventuali spese
jo stato degif

indichi Vimporto annuo delle spese fisse df gestione e di manute
straordinarie gid deliberate anche se if relativo dehito non sig ancora scaduto,
condominiali non pagate negli uftim! due anni anteriori alla data della perizia,
eventuall procediment! gludiziarf relativi al bene pignorato;

Allo stato attuale non & possibile guantificare genericamente le spese annue fisse di gestione e

manutenzione; non ci sono Spese condominiali, gia dellberate o altra, In quanto il compendio non &

insetito In un condominio, Non rsultano eventuall procediment gludiziart relativi al bene pignorato.

QUESITO 18

Dica se & possiblle vendere | beni pignorati in uno o plit lottl; provveda, in quest’ultimo ¢aso, alla
foro formazione, procedendo {sofo previa autorizzazione del Gludice dell'esecuzione)
all‘identlficazione del nuovi confini ed afla redazione del frazionamento; alleghl, in questo casg,
alla relazione estimativa [ tp! debitamente approvati dal’ Ufficio Tecnico Erariale;

{4 sottoscritta ritiene che sia possiblie vendere [ beni pignorat! in un unico lotto.

QUESITO 18

Dica, se ['immobile ¢ plgnorato solo pro guota, se €550 sig divisiblle in natura e, proceda, in questo
caso, alla formazione del singoll lotti {procedendo ove necessario allidentificazione dei nuovi
confini ed alla redazione del frazionamento allegando alla relazione estimativa [ tipi debitamente
approvatl dall'Ufficio Teenlco Erariale) Indicando if valore di clascuno di essi e tenendo conto delle
guote dei singolf comproprietari e prevedendo glf eventuali conguagli In denaro; proceda, in caso
contrario, alla stima dell'intero esprimendo complutamente il giudizio di indivisibilitd
eventuaimente anche alla luce di quanto disposto dall'art.577 c.p.c.. dall‘art.846 c.c. & dafla L. 3

glugno 1840, n1078;

| beni oggetto della presente relazione risultanc pignorati per Vintera quota.

QUESITO 20

Accerti se 'lmmobile & libero o occupato; acquisisca if titolo legittimante il possesso 0 Iu detenzione
del bene evidenzlando se esso ha data certa anteriore alla trascrizione del pignoramento; verifichi
se risuftano registratl presso 'ufficic del registro degli atti privati contratti di locazione /o se
risultine comunfeazioni alla Jocale qutority di pubblica sicurezza ai sensi dell’art.12 def D.L. 21
marzo 1978, n.59, convertito in L. 18 magglo 1978, n.181; qualora risultino contratti di locazione
opponibill alla procedura esecutiva {registrati con data antecedente alla trascrizione del
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pignoramento) indichi la date di scadenza, la data fissata per il rilasclo o se sia ancora pendente if
relativo giudizio;

Gli immobili sono liberi, nella detenzione del custode.

QUESITO 21

Ove il bene non sia occupato dal debitore per le esigenze abitative primarie proprie € del proprio
nucleo familiare, indichi il valore locativeo del bene pignorato; si precisa che il valore locativo dovrd
essere fornito in ogni caso in cui If bene sia occupato da soggetti diversi dul debitore e, nel casa in
cul sia occupato dal debitore, laddove questi lo utilizzi per lo svolgimento di un 'attivitd economica
ovvero costituisca seconda casd.

Il quesito non interessa if compendio In esame.

QUESITO 22

Ove ['immobile sia occupato dal coniuge separaio O dail'ex coniuge del debitore gsecutato
acquisisca i provvedimento di assegnazione della casa coniugale e verifichi se & stato iscritto sul
registri dello stato civile (I'assegnuazione delia casa conlugale dovrd essere ritenuta opponibile nel

¥

{imiti di ¢ anni dalla data del provvedimento di assegnazione se non trascritta nei pubblici registri
ed anteriore alla data di trascrizione del pignoramento; non opponibile alla procedura se dispostd
con provvedimentc successivo alla data di trascrizione del pignoramento; sempre opponibile alla
procedura sé trascritta in data anteriore alla data di trascrizione del pignoramento, in questo caso

I'immobile verrd valutato come S€ fosse una nuda proptietd);

il quesito non Interessa il compendio in esame.

QUESITO N. 23

Indichi I'esistenzo sul beni pignorati di eventuali vincoli artisticl, storici, alberghieri di inalfenabilité
o di indivisibilita; accerti 'esistenza di vincoli o oneri di naturd condominiale (segnalando se gl
stessf resteranno d carico dell’acquirente, OVVero saranno cancellati o risufteranno non opponibili
al medesimao); rilevi esistenza di diritti demaniali {di superficie 0 servitll pubbliche) o usi civici

evidenziando gl eventual oneri di affrancazione o riscatto;

Non risultano vincoll artisticl, storicl, alberghiert di inalienabilitd o di indivisibilita, oneri di natura

condominiale né diritt] demantiall © usi clvicl.
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QUESITIN. 24 e N. 25
Determini il valore dellimmobile; nelia determinazione del valore di mercate Pesperto proceda al

calcolo della superficle delFimmoblie, specificando guella commerciale, del valore per metro
quadro e def valore complessivo, esponendo analiticamente gif adeguament{ e le correzioni dello
stima, Ivi compresa la riduzione del valore di mercato praticata per I assenza della garanzia per
vizi del bene venduto, e precisando tali adeguamenti In maniera distinta per gli oneri di
regolarlzzazione urbanlstica, fo stato d’ uso € manutenzione, lo stato di possesso, ivincoli e gli onerl
giuridici non eliminabili nel corso del procedimento esecutivo, nonché per le eventuali spese
condominiali insolute;

Indichi espressamente If criterio di stima e soprattutto le fontl specifiche utilizzate, ovvero: 21.1
datt relativi alle vendite forzate effettuate nelfo stesso territorlo e per la stessa tipologia dif bene,
anche mediante consultazione det dati accessibili sul sito astegludiziariedt; 21.2 specificl atti
pubblici di compravendita di benl analoghl, per collocazione e/o tipelogla; 21.3 indagini di mercato
con specifica indicazione delle ogenzie Immobiliari consultate; 21.4 banche dati nazionall operando
le opportune decurtazion sul prezzo di stima considerando lo stata di conservazione dell’ immobile
e, se opponibili alla procedura esecutiva, [ solf contrattl dl locazione e i provvediment! di
assegnazione al coniuge aventi data certa anteriore alla data di trascrizione del pignoraménto;

INDIVIDUAZIONE DEL PROCEDIMENTO DI STIMA
il “valore di mercato” di un immobile & “I'importo stimato al guale limmobile verrebbe venduto alla

data delia valutazione in un’operazione svolta tra un venditore e un acqulirente consenzlent, alle
normali condizioni di mercato dope un'adeguata promozione commerclale, nel’ambito deila guale
le parti hanno agito con cognizioni dl causa, con prudenza ¢ senza alcuna costrizione”.

per individuare tale valore riferito agli immeblli oggette di pignoramento, si & utilizzato |l
procedimento di stima per confronto (o di mercato) che consiste nell’agglustamanto slstematico del
prezzi parametricl (riferiti al metro quadrato) rilevat! attraversa le indagini di mercato, n base alle
caratteristiche degli immoblil presi come campione rispetto alle caratteristiche defl'immobiie oggetto
dl stima, Come caratteristiche vengono prese in considerazione quelle ritenute pil significative, in
relaziona al bene da stimare e ai benl sirmili utllizzat! per Ja comparazione, sia le caratteristiche
estrinseche (relative alla localizzazione, al Hivelll di collegamentc e trasporto, alia presenza dl servizi
pubblici & commercial, ecc.) sia quelle intrinseche (riguardanti Il llvello di piano, gll affacci, la
lumlnoslts, lo stato manutentivo degll impiantl, la gualia delle finiture, ect.h
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Il pilr probabile valore di mercato dellimmobile oggetto di stima si ottiene moltiplicando il prezzo
parametricc (al metro guadrato}, individuato dal confronto con neni simili, per ia superficie
commerciate dell immobile stesso.

si definisce “superficle commerciale” ai sensi del D.P.R. 138 det 23 marzo 1998, allegato ¢, ¢ alla
norma UNI 10750 del 2005 la superficie jorda ottenuta dalla somma di:

- superfici coperie calpestabili camprensive delle superfici delie murature interne e perimetrali;

- superfici ponderate degli spazi ad uso esclusivo (terrazze, balconi, giardini) e delle pertinenze
(cantine, posti auto, box, ecc.).

STIMA DEGLI IMMOBIL

Al fini della stima dellimmobile & stata effettuata yn’'indagine di mercato in maniera diretta, in
parficoiare consultando siti internet delle principali agenzle operanti & Sutri e verificando i prezzi di
immobill alfasta con caratteristiche simil; in maniera indiretta, analizzando i datl elaborati
dal Agenzia deile Entrate (banca dati deile quotazioni immobiliari riferita al 1 semestre 2022) e dalia
Camera di Commercio di Viterbo {osservatorio dei valori immodbiliari riferiti al It semestre 2021).

si precisa che non sono stati riscontrati immobill in vendita nella zona con caratteristiche simiil,
pertanto si sono utilizzati i valori relative @ compravendite in zone limitrofe, e le quotazioni del
residenziale dei vari osservateri.

OSSERVATORIO MERCATO IMIMOBILIARE AGENZIA DELLE ENTRATE
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OSSERVATORIO CAMERA DI COMMERCIO VITERBO
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INDIVIDUAZIONE DELLE SUPERFICIE E DEL VALORI.

FABBRICATI- CALCOLO DELLA SUPERFICIE COMMERCIALE Sub. 1-2-3-4

f , SUP, COMM, COEFE. | SUP. RAGGUAGLIATA
. | PLLA | SUB. DESTINAZIONE PIAND
MG, M.

4 { 249 | 2-3-4 Locall Accessor 51 486,00 0,28 115,5
4 | 249 | 2-3-4 tocali Teenlcl p.T. 25,00 g,20 5
4 249 | 2-3-4- Ricettiva P.T. 645,00 1,00 645
4 248 | 2-3-4~ cortlelfterrazzl/bailatol BT, 69,00 0,30 20,7
4 248 | 2-3-4- Ricettiva p.l° 450,00 1,00 480
4 | 249 | 2-3-4- Portlcl/terrazzi/ballatol | P.[° 130,00 0,30 39
4 | 248 | 2-3-4- Riceftiva p.0l° . 51,00 1,00 51
4 1 249 1 Glarding, corte.... P.T. 2399,00 0,02 47,98

TOTALE 1375,18
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la superficie commerciale dellimmobile in oggetto, effettuati gli opportuni ragguagl, & pari a
1375,18 metri quadrati.

[l prezzo parametrico al metro quadrato, valutato considerando le analisi svolte e le caratteristiche
intrinseche ed estrinseche dell'immobile, in particolar modo la difficolta di posizionare syl mercato
di Sutri un immobite con le caratteristiche dl quello trattato, pud essere considerato pari ad €
800,00/maq.

Si ritiene che gii immobili in oggetto abbiano un valore di mercato paria:

L 900,00 £/mq. x 1375,18 mq = € 1.237,662,00

“TERREN!- n.ile 204 ¢ 205

SUF. PREZZO VALORE TOTALE
E. | PELA DESTINAZIONE FIANO
MQ. £/Ma, €
4 | 205 | TERRENG AGRICOLO T 1500,00 3,50£€ 5,250,00€
204 | TERRENO AGRICOLO T 10000,00 3,50£€ 35.000,00€
TOTALE 40,250,00€

Alta somma del valori sopra determinati andra detratto il costo compiessivo per la regolarizzazione
urbanistico-edilizia, stimato precedentemente, pari ad euro 33.000,00,

£1.237.662,00 +€40.250,00 =€ 1.277.912,00 - €33.000 = € 1.244.912,00

Prezzo a base d’asta in approssimazione £ 1.245.000,00.
{euro unmilioneduecentiquarantacinguemila/00)

QUESITO N, 26
Indichi quale signo a suo giudizio le prospettive di utile collocamento del bene sul mercato, in

considerazione dell’'ubicazione, delle caratteristiche e della consistenza dell’immobhiie;

In relazione alle caratteristiche intrinseche ed estrinseche gia esposte, considerando fe ricerche di

mercato effettuate, si ritiene che gli immabiii godano di una scarsa commerciabilita,
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QUESITO N, 27
Segnall, in caso di contratto df lacazlone, I'eventuale inadeguatezza del canone ex art. 2923,

comma 3 ¢c. g in siffatta ipotesi, tenga conto di guesta circostanza determinando il valore

dellimmobliie come se fosse libero da qualsias! vincolo locativo;

Il quesito non Interessa Iimmobile in esame. L'immobite & libero.

QUESITO N, 28
Fornisca compluta, schematica e distinta risposta {anche negativa) ai singofi guesiti ed alle indagini

svolte redigendo apposita relaziong, articolata secondo lo schema def punti append espostl, nel

termine di glorni 120 dal giuramento;

{ 2 sottoscritta ritiene di aver fornito compiuta, schematica e distinta risposta al singoli quesit! ed alle

indaglnl svolte.

QUESITON. 29
Invii, @ mezzo di servizio postale con raccomandata A/R o mezzo pec, nel rispetto della normativa,

anche regolomentare, concernente I sottoscrizione, la trasmisslone e Ia ricezione dei documenti
informatiel e teletrasmessi, copla del proprio elaborato af creditori procedent! ed intervenuti, al
debitore, anche se non costituito, ed ol custode eventualmente nominato, almeno trenta giorni
prima dell'udlenza flssata per Femissione dell'ordinanza di vendita al sensi dell'articolo 563 c.p.¢.
assegnando alle parti un termine non superlore a quindici giornl prima deila predetta udlienza per

far pervenire presso di luf note contenenti osservazioni af suo elaborate;

Copia della presente relazione verra inviata a mezzo raccomandata A/R 0 @ mezzo pec al creditora

procedente, al debitori ad 2] custode nominato.

QUESITO N, 30

Depositi, aimeno dieci glorni prima delf'udienza ex art. 562 c.p.c. gié fissata per l'emissione
dell'ordinanza df vendite, Il suo elaborato peritale, integralmente rilegato (fatta eccezione per i
quadro sinottico} completo di tutti glf allegati di seguito indicatl, sla In formu cartoceq, nonché

preventivamente al deposito cartuceo anche in modalitd telematica PCT. All’ interno deila cd
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“pusta telematica”, che sard depositata dall’ esperto, Vatto principale sard costituito dalla perizia
di stima in versione integrale firmata digitaimente e come alfegati dovranno essere inseriti la

perizia di stima in versione privacy, nonché gli allegati di segufto elencati;

Il presente elaborato, completa di tutti gli allegati, verry depositato in forma cartacea e in forma

telematica presso il Tribunale di Viterbo, almeno dieci giorni prima delfudienza fissata ex art. 569

€.p.C..

QUESITON, 31

intervenga in ogni caso ali'udienza fissata ex art. 568 ¢.p.c. per {'emissione dell'ordinanza di vendita
al fine di rendere eventuali chiarimenti in ordine al propric incarico. La mancata presenza

all'udienza, non giustificata; sard valutaty negativamente;

la sottoscritta interverra alfudienza fissata ex art. 565 C.p.c. per Femissione dell’ordinanza di vendita

al fine di rendere aventuali chlarimenti in ordine al proprio incarico.

QUESITO N, 32

predisponga, al fine della pubblicazione della relazione di stima sugli appositi siti Internet, un
estratto del proprio elaborato {sla in forma cartaced, siain forma elettronica) redatto in conformité
alla direttiva del Garante per fa protezione del dati personali del 7.2.2008 (G.U.n. 47 del 25.2,.2008),
ossia und copia dell'elaborato senza lindicazione delle generalitd del debitore e di ogni aftro dato
personale idoneo d rivelare 'identita di quest'ultimo e di eventuali soggetti terzi (quall i proprietarf
di porzioni immobiliari confinanti con it bene dellesecutato oVVero { comproprietari) non previsto

daila fegge e comungue eccedente e non pertinente rispetto alla procedura di vendita;

Si provvedera 2 predisporre Un estratto delia relazione peritale, redatto in conformita alla direttiva

del Garante per |a protezione dei dati personali del 07/02/2008.

QUESITO N. 33
alfeghi alla relazione documentaziane fotografica internd ed esterna dell'intero compendlo

pignorato estraendo immagini di tutti gli amblentl (terrazzi, giardini, accessori, partl comuni ed

eventuali pertinenze compresi) tenendo presente che tale documentazione dovrd essere pubblicata
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sul slto Internet e che costituird la principale fonte Informativa per eventuali Interessati all’acquisto
(anche questi uitimi documenti In doppla versione - integrale e privacy - laddove slano presenti
fotografie ritraentf voiti di persone g/o planimetrie contenenti nominativi personalf anche di
confinanti, essendo tale documentazione destinata alfa pubblicazione su internet);

13 documentazione fotografica Inerente Il bene pignorato & rimessa in allegato (allegato 8},

QUESITO N. 34
Provveda a redigere, su apposito foglic @ parte ed in triplice copia, adeguata & dettagliata

deserlzione del bene contenente gli element! di cul ai precedenti punti 1-6, nonché fa compiuia

indicazione del dati catastali per la successiva allegazione all’'ordinanza di vendita ed al decreto di

trasferimento;
sl rimanda al quadro sinottico, redatto su apposito foglio e in triplice copia, che accompagna la

presente relazlane peritale (allegato 10

QUESITO N. 35 -Allegat!

R b

) Visure catastali storiche aggiornate, planimetrie catastali, elshorato planimetrico.
) Tltoll di provenienza.

} ispezionl ipotecarie.

) Estratto dl mappa aggiornato.

) Visura camerzale

) Documentazione fotografica.

} Confronto tra planimetria catastale 2 stato attuale del [uogh.

g8) Copia dei titoil edifizl e documenti inerentl.

g} Certificato usi clvich,

10) Quadro sinottico.

~ ot B W

{/asperte stimatore
arch. Silvia Laurentl
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