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TRIBUNALE CIVILE DI VITERBO
SEZIONE ESECUZION! IMMORBILIARI - Esecuzione n” 104/2021
SPRING 5PV 5rl ef .

CONSULENZA TECNICA DI STIMA

Pramesso:
che & in corso presso il Tribunale di Viterbo Cancelleria Esecuzioni Immaobiliari, I'Esecuzione
Immabiliare n. 1042021 promossa dalla SPRING 5PV 5 contro “ rhe il

G. E., dott, Antonino Geracl, in data 23/12/2021 conferiva alla sottoscritta arch. Patrizia
Laiali, iscritta all'ordine degll Architetti della Provincia di Viterbo al n® 582, lincarico di
Consulente Tecnico d'Ufficio nella procedura predetta, coadiuvata dal Custode nominato,
dott.ssa Fabiola Cirica per la stima del compendio pignorata sita nel Comune di Vitorehiana
(VT). L'udienza & fissata in data 09 giugno 2022;

- che il primo accesso é avvenuto [l giornao 01 febbraio 2027;
Tanto sopra premesso, la sottoscritta procedeva alla stima dei beni in pignoramento rispandendo
al seguenti 34 guesiti:

i

verifichl, prima di ogni altra attivita, la completezza della dacumentaziane di cui all’art. 567,
2* comma c.p.c. (estratto del catasto e certificati delle iscrizioni e trascrizionl relative
all'immobile pignorato effettuate nel vent| anni anteriori alla trascrizione del plgnoramenta,
oppure certificato notarile attestante le risultanze delle visure catastall e del registri
immaobiliari), mediante 'esame della documentazione in atti, da estrarre in copia, lasciando
I'originale della documentazi rt. 567 c.p.c. nel fascicolo d'ufficia;

effettul visure aggiornate pressao |'Ufficio del catasto accertanda gli attuali dati identificativi
dell'immaobile oggetto di pignoramento, verificando la correttezza dei dati indicati nell atto
di pignoramento trascritto e 'idoneita degli stessi ai fini della esatta identificazione:
censulti i registri immaobiliari dell'Agenzia del Territorio, I'Ufficio di pubblicita immabiliari,
verificando gli atti iscritti e traseritti fino alla data del titolo di acquiste trascritto in data
anteriore al ventennio precedente alla trascrizione del pignaramento immaobiliare (atto da
acquisire se non gia presente nel fascicolo) ed indichi tutti | passaggi di proprieta relativ al
beni plgnorati intervenuti tra |a trascrizione del pignoramento e, a ritrosa, | prima titclo di
pravenienza anteriare al ventennio che precede la notifica di pignoramenta, segnalando
anche tutti i frazionamenti e le variazioni catastali via via eseguiti, specificando, altresi,
esattamente su quale ex-particella di terrena insistono | manufatti subastati:

predisponga, sulla base dei documenti in atti, I'elenco delle Iscrizionl & delle trascrizioni
pregiudizievoli (ipoteche, pignoramenti, sequestri, domande gludiziali, sentenze dichiarative
di fallimenta);

acquisisca, ove non depositati, le mappe censuarle che egli ritenga Indispensabili per |a
corretta identificazione del bene ed i certificati di destinazione urbanistica {solo per | terreni)
dicuiall’articolo 30 del D.P.R. 6 giugno 2001, n, 380, dando prova, in caso di mancato rilascio
di detta documentazione da parte dell’ Amministrazione competente, della relativa richiesta;
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i

consulti i registri dello stato civile del comune di nascita e¢/a residenza dell'esecutata (efo il
registro delle imprese, nel caso In cul I'esecutate sia un imprenditore} acquisisca, ove non
depositati, I'atte di matrimonlo con annotazioni marginali owwero un certificato di stato
libero dell'esecutato efo wuna visura camerale (nel caso in cul l'esecutato sia un
imprenditare);

descriva, previo necessarlo accesso, ['immobile pignorato indicando dettagliatamente:
comune, localita, via, numero civico, scala, piano, caratteristiche interne ed esterme,
superficie (calpestablle) In ma., confini e dati catastali attuali, eventuali pertinenze, accessori
e millesimi di parti comuni {lavatol, soffitte comuni, locali di sgombero, portineria,
riscaldamento ecc. ), corredando la relazione di documentazione fotografica;

accerti |a conformita tra la descrizione attuale del bene (indirizzo, numero civico, piana,
interno, dati catastali e confini) e guella contenuta nel pignoramento evidenziando, In caso
di rilevata difformita: a) se i dati indicati in pignoramento non hanno mai identificato
Fimmobile e non consentono la sua univoca identificazione; b) se | dati indicati in
pignoramento sono erranei ma consentong l'individuazione del bene, ¢} se i dati indicati in
pignoramento, pur non carrispondenda a quelli attuali, hanno In precedenza individuato
I'immaobile rappresentande, in questo caso, la storia catastale del compendio pignorato:
verifichi se vi sla corrispondenza tra la descrizione del cespite contenuta nel titalo di
provenienza e guella desumibile sulla base dei dati di cui alla planimetria catastale, nonché
tra questa ¢ lo state attuale dei luoghi, descrivendo (graficamente) Il tipo e la ubicazione
delie everituali difformita; nel caso in cui | manufattl pignoratl parzialmente debording,
Invadendole, su aree aliene, condominiall o comungue non pignorate, I'esperta illustri (se
del caso con lucidi sovrapponibil) le esatte porzioni ricadenti sulla esclusiva proprieta
debitoria sottoposta ad esecuzione, evidenziando le soluzioni teeniche che possano rendere
autonomi @ funzionali siffatte porzioni in esproprio, segnatando anche | lavori ed | costi di
separazione e/o di fpristino dello status quo ante {tompagnatura o altro) all’uopa;

segnali se I'identificativo catastale eventualmente inciuda (“infra”) anche porzioni aliene,
comuni 0 comunque non pignorate (da specificarsi altresi graficamente), procedendo ai
trazionamenti del caso oppure, ove cid risulti catastalmente impossibile, evidenziando le
ragion| di tale impossibilita; segnali, per converso, se gl immaobill contlgul {ad esempio locali
adlacentl] risulting eventualmente fusi sul plano fisico con guello pignorato, pur
conservando autonomi identificativi catastali:

L. precisi anche, nel caso in cul Fimmoblle staggito derivi da un'unica & maggiore consistenza

ariginaria, poi variamente frazionata efo ceduta a terzi, se tale cessione riguardl porzioni
diverse da quella pol pervenuta al debitore e vincolata con il pignoramento;

proceda, ove necessarlo, ad eseguire le necessarie variazionl per 'agglormamento del
tatasto provvedendo, in casa di difformita o mancanza di idonea planimetria del bene, alla
sua correzione a redazione ed all"accatastamento delle unitd immaobiliari non regolarmente
accatastate; tall attivita dovranno essere effettuate solo in caso non siano necessarl titoli
abilitativi;

13. indichi I'utilizzazione (abitativa, commerciale...) prevista dalle strumento urbanistico

cormunale;



14, indichi la conformita @ meno della costruzione alle autorizzazioni o concessioni

15

14,

17.

18

19.

20.

1.

amministrative ¢ 'esistenza o meno di dichiarazione di agibilitd. In caso di costruzione
realizzata o modificata in wolazione della normativa urbanistico-edilizia, descriva
dettagliatamente |a tipologia degli abusi riscontrati e dica se ['illecito sia stato sanato;

verifichi Feventuale presentazione di istanze di condono, indicando il soggetto istante e la
normativa in forza della quale istanza sia stata presentata, lo stato del procedimento, |

costi per il conseguimento del titalo in sanatoria e le eventuali oblazioni gia corrisposte o
da Eﬂrngﬂndi!re, in ogni altro caso, verifichi —ai fini della istanza di condono che

5 = che gli immobili pig

2lle [ : art, & iz fhhlaluﬂim#}'
ovvera d-ail-'aq ﬂ-ﬁ, comma quinto del de:retu del Presldentg E'EH Repubblica del 6 giugno
2001, n. 380, specificando Il costo per il conseguimento del titolo in sanatoria;

verifichi se | beni pignorati siano gravati da censo, livello o uso civico e se vi sia stata
affrancazione da tali pesi, ovwero se il diritto sul bene del debitore pignorato sia di
proprieta owvero derivante da alcuno dei suddetti titoli;

indichi l'importo annuo delle spese fisse di gestione o di manutenzione, le eventuali spese
straardinarie gia deliberate anche se il relativo debito non sia ancora scaduto, le eventuali
spese condominiali non pagate negli ultimi due anni anteriori alla data della perizia, lo
stato degli eventuali procedimenti giudiziari relativi al bene pignorato;

dica se & possibile vendere i beni pignorati in uno o pil lotti: provveda, in guest’ultimo casa,

alla loro formazione, procedendo [solo previa autorizzazione del Giudice dell'esecuzions)

all'identificazione dei nuovi confini ed alla redazione del frazionamento; alleghi, in questo
caso, alla relazione estimativa | tipl debitamente approvati dall'Ufficlo Tecnico Erariale;
dica, se l'immaobile & pignorato sole pro guota, se e550 sia divisibile In natura e, proceda, in
fquesto caso, alla formazione dei singoli lotti [procedendo ove necessario alfidentificazione
del nuovl confinl ed alla redazione del frazionamenta allegando alla relazione estimativa |
tipl debitamente approvati dall'Ufficio Tecnico Erariale} indicanda | valore di dascuno di essi
& tenendo conto delle guote dei singoli comproprietari e prevedendao gli eventuali conguagl
in denaro; proceda, in caso contraria, alla stima dell'intero esprimendo compliutamente |l
gludizio di indivisibilith eventualmente anche alla luce di quanto disposto dall'art. 577 cp.c.,
dall’art. 846 c.c. e dalla L 3 giugno 1940, n. 1078;

accerti se I'immaobile & libera o occupato, acquisisea il titola legittimante il possessa o a
detenzione del bene evidenziando se esso ha data certa anteriore alla trascrizione del
pignoramentoe; verifichi se risultang registrati presso I'ufficio del registro degll atti privati
contrattl di locazione efo se rlsulting comunicazion alla locale autorita di pubblica sicurezza
al sensi dell’art, 12 del D.L 21 marzo 15978, n. 59, convertito in L. 18 maggio 1978, n. 191;
gualara risultine contrattl di locazione opponibili alla procedura esecutiva (registrati con
data antecedente alla trascrizione del pignoramento) indichi la data di scadenza, la data
fissata per il rilascio o se sia ancora pendente || relativo giudizio;

ove Il bene non sia occupato dal debitore per le esigenze abitative primarie proprie e del
propric nuclea familiare, indichi il valore locativo del bene pignorato; si precisa che il valore
lecativo dovra essere fornita in ogni casa in cul il bene sia occupato da soggetti diversi dal
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23

24,

25,
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7.

4.

debitore €, nel caso In cui sia eccupato dal debitore, laddove quest lo utilizzi per lo
svolgimento di un'attivitd economica ovvero costituisca seconda Casa,

ave immobile sia occupato dal conluge separato o dall'ex coniuge del debitore esecutato
acquisisca il provvedimento di assegnazione della casa coniugale e verifichi se & stato iscritto
sui registri dello stato clvile (Passegnazione della casa conlugale dovra essere ritenuta
oppanibile nei limiti di 9 anni dalla data del provvedimento di assegnazione s& non trascritta
nei pubblic registri ed anteriore alla data di trascrizione del pignoramento; sempre
oppanibile alla procedura se trascritta in data anteriore alla data di trascrizione del
pignaramento, in questo caso |'immabile verra valutato come se fasse una nuda proprieta);
indichi I'esistenza sul beni pignorati di eventuali vincoll artistici, storicl, alberghrer di
inallenabilita o di indivisibilits: accerti I'esistenza di vincoli o oneri di natura condominiale
(segnalando se gh stessi resterannc a carico dellacquirente, ovvera saranno cancellati o
risulteranno non opponibili al medesima); rlevi 'esistenza di diritti demaniali {di superficie
& servitd pubbliche) o usi civici evidenziando ghi eventuali aneri di affrancazione o riscatto;

determini il valore dell'immahbile; nella determinazione del valore di mercato Pesperto
procede al calcolo della superficie dell'immaobile, specificando quella commerciale, del
valore per metro_quadro e del valore complessivo, esponendo analiticamente gli
adeguamenti e le correzioni della stima, ivi compresa la riduzione del valore di mercato
praticata per I'assenza della garanzia per vizi del bene venduto, @ precisando tali

adeguamenti in maniera distinta per gli oneri di regolarizzazione urbanistica, lo stato d'uso
& di manutenzione, lo stato di possesso, | vincoli e gll oneri giuridici non eliminabili nel
corso del procedimenta esecutivo, nanché per le eventuali spese condominiali insolute;
indichi espressamente il criterlo di stima e soprattutta le fonti specificha utilizzate, ovwero:
35 1 dati relativi alle vendite forzate effettuate nello stessa territaria e per la stessa tipologla
di bene, anche mediante consultazione dei dati accessibili sul sito astegludiziarie.it; 15,2
specifichi atti pubblici di compravendita di beni analoghi, per collocazione /o tipologia; 25.3
indaginl di mercato con specifica indicazione delle agenzie immobiliarl consultate; 25.4
hanche dati nazionali operando le opportune decurtazioni sul prezzo di stima consideranda
lo stato di conservazione dell'immobile e, se opponiblli alla procedura esecutiva, | sali
contratti di locazione e i provwedimenti di assegnazione al coniuge aventi data cerla
anteriore alla data di trascrizione del pignoramento;

indichi quali siano a suo giudizio le prospettive di utile collacamento del bene sul mercato,
in considerazione dell’'ubicazione, delle caratteristiche e della consistenza dell'immobile;
segnali, in caso di contratio di locazione, I'eventuale Inadeguatezza del canone exart. 2923,
comma 3 c.c. &, In siffatta ipotes|, tenga conto di questa circostanza determina nda il valore
dell'immobile come se fosse libera da gualsiasi vincolo locativo;

fornisca compiuta, schematica e distinta risposta (anche negativa] ai singoll quesiti lle
indagini svolte redigendo apposita relazione, articolata secondo lo schema dei punti
appena esposti, nel termine di glorni 90 dal giuramento (al fine di consentire all'ufficio di
verificare il rispetto della tempistica assegnata per il canferimento dell'incarico, '#sperto
& tenuto a depositare telematicamente copia della relazione non appena la stessa sia stata
completata e comunque entro i termini di cui ai punti successivi. In mancanza di deposito

a
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della relazione peritale entro il termine assegnato per |l completamento dell'incarico
Iufficio valutera |a revoca dell’incarico e I'applicazione dell’art.52 del Testo Unico Spese
Giustizia];

invil, @ mezzo di servizio postale con raccomandata AR o mezzo pec, nel rispetto della
narmativa, anche regolamentare, concernente la sottoscrizione, [a trascrizione e la ricezione
del documenti informatic e teletrasmessi, copia del proprio elaborato al creditor] procedentl
ed intervenuti, al debitare, anche se non costituito, ed al custode eventualmente nominata,

almeno trenta giorni prima dell'udienza fissata per I"emissione dell’'ordinanza di vendita ai
sensi dell'art.569 c.p.c. assegnando alle parti un termine non superiore a quindicl giorni
prima della predetta udienza per far pervenire presso di lui note contenentl osservazioni al
suo elaborato;

depositi, almeno diec giorni prima dell’'udienza ex art. 569 c.p.c. gla fissata per ['emissione
dell'ardinanza di vendita, it suo elaborato peritale, [privo degli allegati diversi dal quadio
sinottice) In forma analogica; depositi entro il medesimao termine |'elaborato completo di
tutti gll allegati di segulto indicati, In modalitd telematica. All'interno del cd. "busta
telematica”, che sard depositata dall’esperto, I'atto principale sara costituito dalla perizia di
stima in versione integrale firmata digitaimente & come allegati dovranno essere inseriti la
perizia di stima in versione privacy, nanche gli allegati di seguito indicati;

intervenga in ogni caso all’'udienza fissata ex art. 569 c.p.c. per Femissione dell’'ordinanza
di vendita al fine di rendere eventuali chiarimenti in ordine al proprio incarico. La mancata
presenza all'udienza, non giustificata, sara valutata negativamente.

predisponga, al fine della pubblicazione della relazione di stima sugli appositi siti Internet,
un estratto del proprio elaborato (sia in forma cartacea sia in forma elettronica) redatto in

confarmita alla direttiva del Garante per la protezione dei dati personali del 7.2.2008 (G.U.
n. 47 del 25.2.2008), ossia una copia dell’elaborato senza 'indicazione delle generalita del
debitore e di ogni altro dato personale idoneo a rivelare I'identitd di quest’ultimo e di
eventuali soggetti terzi (quali i proprietari di porzioni immabiliari confinanti con il bene
dell’'esecutato ovvero | comproprietarl) non previsto dalla legpe & comungue eccedente e
non pertinente rispetto alla procedura di vendita;

alleghi alla relazione documentazione fotografica interna ed esterna dell’intero compendio
pignorato estraendo immagini di tutti gli ambienti {terrazzi, giardini, accessor, parti comuni
ed eventuali pertinenze compresi] tenendo presente che tale documentazione dovra essere
pubblicata sul sita Internet e che costituird la principale fonte informativa per eventuali
interessatl all'acquisto [anche questi ultimi documentl In doppia versione - Integrale e
privacy = laddove siano presentl fotografie ritraentl voltl di persane efo planimetrie
contenenti nominativi persanali anche di confinanti, essendo tale documentazione destinata
alla pubblicazione si Internet);

provvedere e redigere, su apposito foglio a parte e in triplice copia, adeguata e dettagliata
deserizione del bepe contenente gll element] di cul ai precedenti puntl 1-6, nonché [a
compiuta indicazione del dati catastall per la successiva allegazione all'ordinanza di vendita
ed al decreta di trasferimento;
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a. la planimetria del bene

b. lavisura catastale attuale

€. copia della concessione o della, licenza edilizia e degli eventuali attl di sanataria

d. copia del contratio di locazione o del titolo legittimante la detenzione e del verbale
d'accesso contenente sommario resoconto delle operazioni svolte e le dichiarazioni
rese dall’occupante

e, visura ipotecaria aggiornata (trascrizioni + iscrizioni}

f. copla atto di provenienza

g. qguadrosinottico triplice copia

k. tutta la docurmentazione ritenuta di necessarno supporto alla vendita.

RELAZIONE TECNICA D'UFFICIO

Premesso quanto sopra il C.T.U. cosl risponde ai quesiti:

QUESITO MN*1- verifichi, prima di agni altrs attivita, la completezza dellz documaentazione di cui all'art 567, 2" comma
r.p.c testratto del catasto e certificati delle Berizionl e traserizioni relative gll'immobile plgnorata effettuate nel ventl
annl afpterlar alla trascriziene dal pignorameanto, oppure certificato notarile attestante le risultanze delle visure catastal

o dei registri immabifiari), medisnte Uewme della docwmentagions in attl, da estrarre in copia, lasclando Poriginale
della documentazione ex art. 567 c.p.c. nel fascleobo d"wfficko;

La sattoscritta ha esaminato la seguente documentazione agli atti:

L
2.
3.
4.

b,
7
8.

%

MNaota di deposito del 20,059,202 1.

Attestazione di Conformita del 22.07.2021;

Mota di trascrizione del 24.06.2021

Certificazione notarile a firma dott. Giulla Messina Vitrano, notaie in Corleane (PA), del
49.06.2021;

Atto di Pignoramento Immabiliare del 26.05.2021, traseritto alla Conservatoria del Registri
Immabiliarl di Viterbo in data 24.06.2021, ai nn. 8193 reg. part. & 10197 reg. gen. di
farmalit;

Istanza di vendita del 0W.06.21

Attestazione di Conformita del 01.06.2021;

Mota Iscrizione a Ruolo del 15.05.2021

Nota di deposito del 31.05.2021;

10, Atto di Precetto Immobiliare notificato in data 08,02.2021;
11 Contratto di mutuo del 12,04.2011
11. Procura alle liti della societd SPRING SPW 5 per I'avv. Elio Ludini

immuobili opgetto dell’Esecuzione Immaobiliare:

La presente stima riguarda i beni del sig. r o

€ residente in RIS i P ol

1, per | diritti di piena proprieta,

=



Individuazione immobili oggetto dell’esecuzione:
alla luce di quanto premesso, si individuano i beni oggetto della presente stima come da seguente
elenco:

Comune di Vitorchiano, diritti di piena proprieta (1/1) delsig. | . .o oo o
Fabbricati 13 507 Strada Afd 1 hig. 121 € 216,91
Campitedlan, 117 eselusn
areg
Sooperie
Tafrenl 13 505 uplea SEare 65 ca | Daminicale
£ 5,56
Agraria
£1,45
Tarreni 13 507 Strada Ente - fig. 65 —_
Campitella urbano
SUPERFICIE TOTALE TERRENI M0 5.730

La documentazione risulta cosl completa,

QUESITO N"2 - affettul wiswre aggiornate presss FUFcio del catasto accertande g attual dati identificativi |

dell'lmmabdle oggetto dl pignoramenta, verificando la correttazza del dath Indicati nell"atto di pignoramento trascritta
& 'idoneiva degli stessi ai fini della esatty identificatane;

Dalle visure da me effettuate presso I'Ufficio del Catasto di Viterbo, | benl oggetto della presente
perizia, sitl nel Comune di Vitorchiano (VT), dettagliatarmente individuatl in risposta al guesitoe n, 1,
risultana intestati al sig. 1 e b T
cod. fisc, residente in i N per | diritti di
piena proprieta 1/1.

Pertanto | dati identificativi degli immmobili indicatl nell’atto di pignoramento trascritto risultano
corretti e corrispandenti ai fini dell’ezsatta identificazione dej cespiti.

QUESITO N*3 = consulti i registri immahifiari consulti | registri immabiliar dell'agenzia del Territoria, 'Ufficio di
publricita iImmablBar, verificando gli atd seritti e trascrittl firo alla data del tivelo d acquiste trascritto in data anteriore
al ventennlo precedante alla traserizions del plgnoraments Pmmobiliare (atto da acqulsite 58 non gla presents nel
fascicolo) ed indichl tuttl | passaggi di propriata relativi 3d bend pignorati intervenuti tra la trascrizione dal pignorameanto
&, & ftraso, || primo ttelo 4 peovenienza anterare al ventennio che precede la notifica di plgnoramente, segnalanda
anche tutti | frazkonamenti e le variazionh catastall via via eseguiti, specificando, altres, esattamente su guale ex-
pasticelia of terrena insistono | manufattl subastati;

DESCRIZIONE DEI BENI:

Abitazione unifamiliare con terrene di pertinenza ubicata in zona periferica di campagna distante
circa 1,5 km dal centro storico del paese, in posizione tranguilla e panoramica, precisamente in
Strada Campitella n.1 del Comune di Witorchiano (WT). L'immobile si sviluppa al piani 51 e Tedé

FRAZION
Quanto
Strada C;
iotale es



a Seguente

FENDITA
€ 216,91

Jominkcale
€ 5,56
ARrano
£ 1,46

identificativi
ito trascritto

1 presente
iesito m, 1,

ridiritti di
1 risultanc

, PLificio di
it anteriore
resente nel

Enaeamento
segnalando
U quale s=x-

2 distante
amente in
Le Tede

composto al plano 51 da ingesso/sogeliorno/cucina, bagno, intercapedine esterna; al piana T da due
camere, bagno, balcone; con accesso esclusive tramite cancello pedonale & carrabile; costruito
come fabbricato agricolo nel 2003 ed in segulto oggetto di ampliamento e di cambio di destinazione
d'uzo in abitative, |dentificato al Catasto Fabbricati del Comune di Vitorchiana (VT) al foglio 13;
particella 507, cat. AS2, classe 1, superficie catastale totale mg. 121, escluse aree scoperte mg. 117,
rendita € 216,91; identificato al Catasto Terreni del Comune di Vitorchiano [VT) al foglio 13,
particella 505 di are 56 & ca 65, R.D. €5,56, R.A. € 1,46;

Terreno di sedime del fabbricato censito al catasto Terrent al foglio 13 particella 507, ente urbano
di mig. 65;

Terreno di pertinenza censito al catasto Terreni al foglio 13 particella 505 di mag. 5.665.

Di seguito si riporta |a storia della provenienza dei beni in oggetto:
PROVENIENZA DEI BEMI OLTRE IL VENTENMNIO:
- Beni pervenutl in plena proprietd in regime di separazione del benl al slg.
i —on) atto dl COMPRAVENDITA rogato dal dott: i niotaio in Viterbo
il 04.07.2005 {(All.10}, repertorio 3232217811, trascritto presso la Conservatoria di Viterbo

il 06.07.2005 ai nn. 12882/8144 di formalitd da ° » nata
cod. fisc. , residente T per
la guotadi 3/4 " nato , cod. fise. g
sesidente & I per la quota di 1/4 e complessivamente
per Fintero;
Al signori ___ E a guata parl @ 1/4 di piena proprieta
ciascuno era pervenuta per SUCCESSIONE Tn morte di SRR nigtosdl
. i cod. fisc, ¢ deceduta | =

successione registrata presso 'Ufficio del Registro i1 06.02,2002 al num. di repertorio
98/1164, trascritta il 27.03.2004 ai nn. 4899/3423 devoluta per legge.
Risulta trascritta in data 24.03.2011 al nn. 4345/2844 ACCETTAZIONE TACITA DELL'EREDITA’
in marte di Ja parte degli eredi sigg.ri ' 1
rascente da atto Motaio Fortini Fabrizie sede Viterbo del 04.07.2005 (A9 nota di
trascrizione);

= A guota intera di plena proprietad in comunione legale & pervenuta con
ATTO DI COMPRAVEMDITA del terreno di are 57.30 rogato dal dott. Luigi Annibaldi notaio
inViterbo il 11.01.1986 (All.11), repertorio 16095/7730, trascritto presso la Conservatoria di

Viterbo il 28.01.1986 ai nn. 8459/7054 di formalita dz 1ata £ S
===, cod, fisc, | e 1 o nata e
. Fisc. T

FRAZIONAMENTI E VARIAZIONI CATASTALL

Quanto all'immobiie identificato al Catasto Fabbricati al foglio 13 particella 507:

Strada Campitella snc Piano 51-T, categoria &/2, classe 1, consistenza vani 4, superficie mg. 121
totale escluse aree scoperte myg. 117, rendita Euro 216,91



- Dal 11.11.2010 al 02.02.2011 | dati identificativi derivavano da COSTITUZIONE
11,11.2010 Pratica n. YT 0176827 in atti dal 11.11.2010 Protocollo NSD n. COSTITUZION
{n.3264.1/2010) Dati relativi alla planimetria: data di presentazione 11.11.2010 prot. ¢
VTO176827 e per VARIAZIONE del 02.02.2011 Pratica n. VTOD19637 in atti dal 02.02.201]
PER RETTIFICA SCHEDA PLANIMETRICA (n. 1153.1/2011);

- Dal 02.02.2011 al 02.02.2012 | dati identificativi derivavano da VARIAZIONE del 02.02.2

Pratica n. VTOO19637 in atti dal 02.02.2011 per RETTIFICA 5CHEDA PLANIMETRICA { 4
1153,1/2011); | ’:
- Dal 09.11.2015 al 02.02.2011 i dati identificativi derivavano da SUPERFICIE DI IMPIAN 5
pubhblicata il 09.11.2015, Dati relativi alla planimetria: dati presentazione 11.11.2010, pro o
n VT 0176827; . 5.
Dal 02.02.2012 al 19.01.2018 | dati identificativi derlvavano da VARIAZIONE del 18.01,201
Pratica n, VT 0004371 in atti dal 19.01.2018 AMPLIAMENTO-DIVERSA DISTRIBUZIONE DEGLI :
SPAZI INTERNI (n.705.1,/2018); ‘.
- Dal 1919.01.2018 al 19,01.2019 | dati identificativi derivavana da VARIAZIONE d &
18.01.2018 Pratica n VTODO4371 in atti dal 19.01.2018 AMPLIAMENTO-DIVERSA
DISTRIBUZIONE DEGLI SPAZI INTERNI (n.705.1/2018);
Dal 19.01.2019 immabile attuale i dati identificativi derivavano da VARIAZIONE NELR = =nt@
CLASSARMENTO del 19.01.2019 Pratica n. VTOO03763 in atti dal 19.01.2019 VARIAZIONE
CLASSAMENTO {n. 790.1,/2019). , m1_n_]
Pertanto I'lmmoblle censito al Catasto Fabbricati al Foglio 13 particella 507 non ha mai variato gli e
identificativi. B e
Erascrizie
Quanta all'immeobile identificato al Catasto Terreni foglio 13 p.lka 507: .
Aree di entl urbani e promiscui -Partita speciale 1, qualita ENTE URBAND superficie 65 mag. r
Al 27.05.2005 | dati identificativi derivavano da Tipo Mappale del 27.05.2005 Pratica n, \
WTOO52467 in atti dal 27.05.2005 (n, 52467.1/2005] Foglio 13 Particella 11; E
Dal 27.05.2005 al 05.11.2010 | dati identificativi derivavana da immaobile predecessore !
Foglio 13 Particella 396; H
Al 05,11.2010 immobile attuale Foglio 13 Particella 507, | dati identificativi derivavano da B
Variazione del 05,11.2010 Pratica n. VTO171160 in atti dal 05112010 presentato [ . :
04.11.2010 (n.171160.1,/2010) con la quale sono stati variati/soppressi | seguent] immaobili: 1
Aree di entl urbani e promiscul — Partita speciale 1 I
Foglia 13 Particella 505 -
Foglio 13 Particella 506 :
Foglio 13 Particella 396 .
Foglio 13 Parficella 335
I
Pertanto F'Ente Urbano particella 507 del Foglio 13 del Catasto Terreni risulta gia particella 11 e F

396.

Quanto all'immaobile identificato al Catasto terreni foglio 13 p.lla 505:
Terreno qualitd PASCOLO ARBOREO di classe U, R.D. Euro 5,56, R.A. Euro 1,46, superficie mg. 5665

10




STITUZIONE del
. COSTITUZIONE
11,2010 prot. n,
| dal 02.02.2011
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ARIAZIONE del
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| derivavano da

I presentato
1enth immokbili:

particella 11 e

ficie mq, 5665

1

Al 27.05.2005 | dati identificativi derivavano da Tipo Mappale del 27.05.2005 Pratica n.
YTODS2467 in atti dal 27.05.2005 (n. 52467.1/2005) Foglio 13 Particella 11;

Dal 27.05.2005 al 05.11.2010 | dati identificativi derivavano da immaobile predecessore
Foglio 13 Particella 385;

Al 05.11.2010 immaobife attuale Foglio 13 Particella 507, | dati identificativi derivavana da
Variazione del 0%.11.2010 Pratica n. VTOL71160 in attl dal 05.11.2010 presentata
04,11.2010 (n.171160.1/2010) con la quale sono stati variati/soppress | seguenti immobili:
Foglio 13 Particella 396

Foglia 13 Particella 11

Al 05.11.2010 immobile attuale Foglio 13 Particella 505, | dati identificativi derivavano da
Tipo Mappale del 05.11.2005 Pratica n, YTO171160 In attl dal 05.11.2010 presentato (I
04,11.2010 (n.171160.1/2010] con la guale sono stati variati/soppress i seguenti immaobili:
Foglio 13 Particella 507

Foglio 13 Particella 506

Foglio 13 Particella 3596

Foglio 13 Particella 355

Pertanta il terreno particella 505 del Foglio 13 del Catasto Terreni risulta gia particella 11 e 395.

QUESITO N°4 — predisponga, sulla base del documenti in atti, elenco delle iscrizionl e delle trascriziond
pregiudisevali (ipoteche, pignoramenti, sequestrl, domands gludiziali, sentenze dichiaratiee di fallimento);

In baze alle risultanze del registrl immobilian dell’agenzia del Territorio risultano e seguenti
trascrizioni ed iscrizioni;
Ipoteca wolontaria derivante da concessione a garanzia di mutuo iseritta presso la
Conservatoria di Viterbo [ 19.04.2011 al nn. 6341/779, atta notalo Sindona Marla Teresa
iViterbo] del 12.04.2011, vep. 50VRAASFA ner Euro 170.000,00 a garanzia di un mutuo di

Eurg 340.000,00 contro . e PR _04a
i cad. fisc 1 favore del Banco di Sardegna Spa con sede

in Sassari, facente parte del Gruppo Bancario “Banca Popolzre dell’Emilia Romagna®,
gravante sugli immobili in cggetto;
Ipateca conc. amministrativa/riscossione derivante da ruoclo e avviso di addebito esecutivo

del 14 ottobre 2016, Iscrtta presso la Conservatoria di Viterbo 1l 17 ottobre 2016 ai nn,

1416171984 di formalita a favore di & con sede
legale in Roma, cod. fise contro nato &

y er la complessiva somma di euro 57.441,68 (capitale di Euro28.720,84) (Al
i s . zigne);

Pignoramento immobillare emesso dal Tribunale di Viterbo il 26 maggio 2021 repertorio
842, trascritto presso la Conservatoria di Viterbo i1 24 giugno 2021 ai nn. 10197/8193 di
formalita a favore di e i I i
contro P ° ta a

g



QUESITO N5 — acquisisca, ove non depasitati, & mappe censuarie che egli ritenga indispensabill per la correlta
identificaziona del bene ed i certificati di destinazione urbanlistica [solo per § terreni] di cul afl'articolo 36 del DPH. B
giugne X0, n, 380, danda prova, in caso di mancata rilascio di detta documentazione da parte dell’ Amministrazions.
campelente, della relativa richiests;
La scrivente ha provweduto ad estrarre [e planimetrie aggiornate presso | Ufficio del Catasto dei beni
plgnorati che risultana intestati al sig. me da seguente elenco;

- Planimetrie del piani seminterrato e terra del fabbricato in Strada Campitella n. 1,

Vitorchiano (WT) [AllL1);
- Estratto di mappa del fabbricato (Al 1)

Beniins

- Estratto di mappa del terreno (AlL1). - Al
i
La sottoscritta, arch. Patrizia Loiali, recatasi presso |'ufficio tecnico del Comune di Vitarchianao faceva &5
richiesta delle autorizzazion relative agh Immaobill in esame. Successivamente veniva rilasciato: L'i
- Richiesta condana L.326/2003 can stralcio progettuale {rilascio non reperiblle in archivio ne
{All,B); La
- DIA 2011 prot, 2648 con straicio elaborato grafico (All.3) del 30.03.2011; ad
- DIA 2005 prat, 9084 con stralcio elaborato DEL 20.10,2005 [AlL4}); caf
- PERMESSO DI SANTORIA EDILIZIA del 28.07.2005 (All5); - ter
= COMCESSIONE IM SANATORIA prof. 4338 del 07.12.2004 [All.G);
- CONCESSIONE EDILIZIA M.34 prot. 3274 del D8.07.2003; Allo stato
2 ] fterreno {AllL13)
QUESITO ¢
QUESITO N® 6 - consulti i registri deflo stato civile del comune di nascita efo residenza dell'esecutato [efo il registrg tali e
dedle imprese, ned casa in cul Pesecutato sia un imprenditore] acquisisca, ave non depesitaty, Patte di matdmaonko con = pignorams
annotazioni marginall ovvere un certificato di stato libero del’esecutato /o una visur camerale (el caso in ¢ st In F'I!
l'asecutata sia un irmprenditore); F_"':'" sl
Sonia catasti
La scrivente ha acquisito presso P'ufficio Anagrafe del Comune di Vitorchiano || certificato i ) dati dell
residenza del sig. gsso "Utficio Anagrate del Comune di Viterbo 'estra
dell’atto di matrimonla, che sl allegano alla presente relazione (A11.14), dai quali si evince che il si aesta luc
siede in che ha contratto matrirmonio in Viterbo |
data 29.07.1996 in regime di separazione dei beni. RUESTO N
B desum
reenda |

QUESITO N7 — descriva, pravip necessario accessa, immabile pignorato indicando dettaglistamente: comuné sesalmente
localits, via, numers cvico, scalz, plans, caratteristiche interne ad esterne, superficle (catpestabilte] in mg,, confini e datl
catastali attuali, sventuall perlinense, accessori & millasimi i padtl comuni (Favatod, saffitte comun, lacall di sgambera
portineris, rfscaldamento ecc.), corredanda la relazione di documentazione fotografica;

casn oo lucie
sdenziando
b i {avari

Lacalizzaziona Dall’ esame
Trattasi di un ex fabbricato rurale con modifica di destinazione in residenziale e terreno digsserizione
pertinenza per complessivi mg. 5.665, sito nel Comune di Vitarchiano (VT), precisamente in strad@catastali, no

Jail'esame

2022 (A7)

Campitella n.1.



ia-corratta

fel DLP.R. G
nistrazlona

Vitorchiano & un paese delia provincia Viterho di circa 5,200 abitantl e dista dal Capoluogo 9 Km.
Trattasi di un Comune collinare che si estende ai piedi del Monti Cimini il cui antico borgo &
#obarbicato su una rupe di peperino a 285 metri di sltezza delimitata da grossi burroni che
conflulscono nel vicino torrente Acgua Fredda, |l paese & noto per le attivita legate alla favorazione
# 3ll'estrazione del pepering & per gssere Inserito nella prestigiosa lista del Borghi pia Belli d'1talia.

1 dei benl

iz e 108
Descrizione dei beni:
! beni in stima comprendonao;

- Abitazione unifamiliare, ex fabbricato rurale, con terrena di pertinenza che si sviluppe ai
piani 51 & T, composto al piano 51 da ingesso/soggiorno/cucing, bagno, intercapedine
esterna; al plano T, ragglungibile tramite scala interna, da due camere, bagno, balcone.

riata: L'immaobile =i presenta in buono state di conservazione; costruito come fabbricato agricolo
i archivia rel 2003 ed in seguito oggetto di ampliamento e di cambio di destinazione d'uso in abitativo.

La proprieta si raggiunge percorrenda Strada Campitella, una strada consortile equiparata

ad una wicinale pubblica; Faccesso esclusive awiene tramite un cancello pedonale e

carrabille.

- terreno di pertinenza per complessivi mg. 5.665, parte pianeggiante e parte in pendenza.

ino fac

Allo stato attuale 'immaobile si presenta in buone condizioni di manutenzione.

QUESITO N8 — accerti la conformits tra la descrizione attuale del bene (indirizzo, numero civica, piana, Interno, dati
==tastali e confind) & quella contenuta rel plgnoramento evidenzlando, in cass di rlevata differmith: a) se i dafi indicati
= pignoramenta non hanno mai identificata "immobde 2 non consentono la sua unlvoca identificazione; b se | datl
mdlcall in planoramenta sono errengi ma condentans Findividuaidone del bene, e e | dati indicati in pignaramento,
gt mon corrispondendo & guelli attuali, kannoin precedenza indwiduato Fimmobile rappresentando, In quasto caso, la
storiz catastale del compendio penorato;

o il ragistri

imanio con
case ool

ificato di’
2 | dati dell’atto di pignoramente consentone I'individuazione dei beni, pertanto si riscontra € si

attesta la conformita tra la descrizione attuale dei beni e guella contenuta nel pignoramento,

QUESITO N*3 = verifichi se vi sia carrispondenza tra la descrizione del cespite contenuta nel titalo di provenicnza e
guella desumibile sdla base dei dati di cui alla planimetria catastale, nonché tra questa e |o stato attuale dei luoghi,
dascrivendo {graficaments] Ul tipe e la ubicazione delle eventuadl difformita; nel caso inocwl | manufaoll plgnorati

B CHTIUNE. R sarzialments debarding, invadendole, sy sree aliens, condominiall o comungue non pEignorate, lesperto illustr (52 del
anfini @ dati} czso con lucidl sourapponibill) le esatie perdoni ricadent! sulla esclusiva proprietd debitoris sottoposta ad esecurione,
spombero § evidentiando le soluzioni teaniche che possano rendere dutonami ¢ funzionali siffatte porziond in espropric, sepnalando

anche i lavori ed i costi di separazione efo di ripristing dello stafus gue ante (tompagnatura o altra) all’uopa;

Dalfesame di tutti gli atti di provenienza la scrivente ha verificato la corfispondenza tra @
descrizione dei cespiti contenuta nei titoli di provenienza e quella desumibile dalle planimetrie
In strada . catastali, nonché tra questa e lo stato attuale dei luoghi per tutti i beni,

Dal'esame delle planimetrie catastali e dalla verifica effettuata durante il sopralluogo del 1 aprile
2022 (all.7] non si riscontrano difformita.

prreno dis
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Si rileva Fesistenza di una struttura in legno non autorizzata, sita poco distante dall'abitazione

i merito
adibita a magazzino/deposito di circa m.5,00 di lunghezza, m. 4,00 di larghezza e m, 2,30 di altezza —
per la destinazione agricola della zona e del terrena di pertinenza, detta struttura non pud esseri

iC

sanata, pertanto dovra essere smontata e smaltita, 51 stima un costo di Euro 10.000,00 per h

smontaggio, il trasporto e lo smaltimento che verrd decurtato dal valore di stima. . DU

QUESITO N*10 — segnali se Fidentificativo catastale eventualmente includa { “infra*) anche porzion| allens, comis ey

O cormungue non pignoraie (da specificarsl altres) graficamente), procedendo ai fradionament! dal easo appare, ove Gl E
risulti catastalmente impossibile, evidenzsiando le ragionl di tale Impossiblith; segnali, per converso, se gll immok

contigul |ad esemplalacali adiacenti) risulting eventualmente fusl sul piana fisico can quella plgnorata, pur conservandg o

autonomi identificativi catastall; = PEF

2 vi

| beni, precedentemente descritti, non includone parzioni aliene o comungue non pignorate, = Lo

gL

QUESITO N°11 = precisi anche, nel caso in cul Fimmobsle staggito derivi da un'unica & maggiore consistenss tot.

originarta, pal variamenta frazionata efo ceduta a terzl, se tale cestbone riguardi porzion] diverse da quella poi perven 3 = Ol

al debitare ¢ vincolata con i plgnoramenta; E

Mulla da segnalare, Socii

. mieva chi

QUESITO N"12 - proceda, ove necescario, ad edeguire le necessare varlazionl per I'eggiornamento del catas z s ¢

provvedendo, in caso o difformith o mancanza di idonea planimetria dal bense, alla sus correzions o redazions a8
#ll'accatastamenta defle unita immaobiliar non regolarments accatastate; tali attivith dowanno assere affettuste solg
in €aso nan slang necessan titel abilitativi; 1

o

Dal confronto tra la documentazione catastale e la verifica effettuata In sede di sopralluogo na n

si riscontrano variazioni e/o agglornamenti catastali necessari, Successivar
Limmaobile

QUESITO N*13 — indlchi | utilzazione (abitativa, commerciale..] pravista dalla strumenta urbanistice comunale:

Dal confro
Gl immaobili in pignoramento ricadono In 2ona E “agricola”, scontranc

QOuanta ai terreni si riportana le destinaziani rilevate dal COU (All13): QUESITO N
Iterreni identificati al foglio 13 particelle 505 e 507 ricadono in zona E “agricala” soggetta al vincolal no a
idrogeoliogice di cul al RD. n.3267/23 smi. 1 ded titolo in 5
La particella 505/parte del foglio 13 ricade all'interna della fascia di rispetto del Centro Storico B bstanca

ﬁ_ﬂi d'l PTFH e ponc ﬂ'|

I guinto e
consaguime
| terreni sopra elencati non sono gravati da usi civiel, come da Certificazione di Destinazione
Urbanistica rilasciata dal Comune di Vitorchiano (Al1.13). Dalle verifi
presentazio
QUESITO N"14 — indichi la canfarmits o mans della costruzione alle autorizzazioni o concessioni amministrative @ e ttembre |
enstenn o meno di dichiarazione di agibilita, Incaso di costruzions relizzata o modificata in violazione della normativ@c@mbio di d

Sasisies-ediliziz, descriva dettagliataments L tipologis degli abasl riscontrati e dica s illecits sia stato sanato;




" abitaziona,

merito alla situazione urbanistica dei beni, sl fa presente che trattasi di un fabbricate oggetto
A0 di altezza;

& seguenti autorizzazioni edilizie:

N pud essere - Richiesta condona L,326/2003 con stralcio progettuale (rilascio non reperibile in archivio)
100,00 per lo (AllBY:

= DIA 2017 prol. 2648 con stralcio elaborato grafica del 30,03,2011 presentata da
JErvarianti non incidenti sui parametri urbanisticl @ sulle volumestrie [Al.3};

afiene. comUNEES. . DIA 2005 prot. 9084 per la realizzazione di ur'intercapedine sul lato controterra del

ip;ﬁm“x:- fabbricato, di una scala esterna di collegamento tra | due piani, di tramezzature interne e di

bl opere di finitura del fabbricato, del 20 ottobre 2005 presentata da | Calla);
PERMESSO A COSTRUIRE IN SANATORIA PROT. 6520 per intervent] ricadenti in zone Sogpette
avincolo ldrageclogico del 28.07.2005, presentatoda  ___ . JAILSY;

orate, - CONCESSIONE IN SANATORIA prot 4948 per ampliamento e cambio di destinazione d’uso del
7.12.2004 presentata da ., -+ €0R oblazioni interamente pagate per un Imparta

afE consistenia) totale dieuro 6,721,00 {AllL6);

A pol pervenuta = CONCESSIONE EDILIZIA n.34 prot. 3274 per Iedificazione del fabbricato del 8.07.2003

presentata da Sacchi Claudia.

“alla gocumentazione reperita presso I'Ufficio Tecnico del Comune di Vitorchiana e sopra elencata,
rieva che, in seguito alla richiesta di condono del 2003 & in seguito al pagamento delle ablazioni
;":E:?ﬂ:t:s ~“este, non risulta rilasciato efo non risulta reperibile presso I'archivio del Comune aleun titolo
effattunte solalmen oria, pertanto, al fine del completamento della pratica, 'eventuale aggiudicatario potra
schiedere detto titolo presentando una sempiice domanda all’Ufficia Tecnico comunale senza
wostl aggiuntivi.
alluogo nor
Swccessivamente al 2011 non sono state presentate richieste o rilasciati titali autorizzativi,
L immabile risulta prive del certificato di agibilita.

O ComUnade;
confronto tra il rillevo eseguito durante il soprallusgo e la planimetria catastale non si
contrano difformita.

JUESITO N®15 — varifichl I ras etz Istanze dl e Icando il istante & |a
‘ta al vincolal =rmativa in forzas della quale Fistanza sia stat prasentata, o stato del procediments costl per ll conseguimenta
d thola in sanatoria e e eventuali oblazionl gié corvisposta o da corrisponders; in ognl altre caga erifichl —ai fi
2 wtanzs di condona che Faggludicataris possa gventualmente present p = Chie gl immobili plprorati i trovino
condizioni proviste dall’art. 40, comma sesto, della logge 78 fehbralo 1985 AT aweera dall'art, 46, comma

mento del decreto del Presidentg defla Repubblica def 6 glugno 2001, n. 380, specificando || costa i
Somsegulmento del titola In sanabaria;

Jestinaziona!

ntro Storicof

Datle verifiche effettuate presso il 'Ufficie Tecnico del Comune di Vitorchiano, si rileva la
eresentazione della COMCESSIONE IN SANATORIA prot. 4388, ai sensi del decreto legpe del 30
yminkstrative ttembre 2003 n. 169 convertito in legge in data 24 novembre 2003 n. 326, per ampliamenta e

efla normatival E@mbio di destinazione d’'uso, presentata da wata 7.12.2004; le relative oblazioni
[O-sanald;
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risultana interamente pagate per un importo totale di euro 6.72 1,00 (All.&). 5i precisa che non risul
rilasciato /o non risulta reperibile presso I'archivio del Comune alcun titolo concessorio, perta _'
al fine del completamento della pratica, I'eventuale aggiudicatario potra richiedere detto titol
presentando una semplice domanda all’Ufficio Tecnico comunale senza costi aggiuntivi.

QUESITO N*16 — verifichi sa | beni plgnorati siano gravati da censo, fivello o uso civico e se vi sia stats affrancazions
da tali pesi, oweero se il diritto sul bene del debitore pignorato sia di proprieta owvers derivante da alcung d
tleali

I terreni in pignoramento non sono gravati da wsi civici, come da Certificazione di Destinazionefsass
Urbanistica rilasciata dal Comune di Vitorchiano {All.13).

OQUESITO N°17 — Indichi I'importo annuo dells spese fsse di gestions o di manutenzlone, le eventuall spasal
rraordinarie gia defiberate anche se il relative debite non sia ancora scaduta, le gventuali spese condominiali noa Seguito
pate negll ultimi due anni anterlorl alla data della perizia, bo state degli eventuall procedimant] gludiziar relativi alt == diloca
bBene pignorata;

OUESITOT
e famil
casgin
1i la wtdl

Per le caratteristiche dei beni in oggetto non risultano spese fisse di gestione efo manutenzione dit
natura condominiale gravanti sull immabile,

CIUESITO N*18 = dica ¢ & possibile wendere | benl pignoratl In uno o pld lotti; proveda, in quest’uitimae casa, allag Seri risut
tora formazione, procedenda {solo previa autarizarions del Gludice dell’esacuziona) all'identificazione dei nuow conling
ed alla redazione del frazionamento; slfleghi, in questo caso, alla relazione estimativa | tpl celstamente approvati

dall'Ufficio Tecnioo Erariale; OUESITO |
SCguisisca |

La sattoscritta ritizne di vendere | benl in un LOTTO UNICO. SSsngnaric
assrgnls

sponibile 3

CQUESITO N™19 - dica, «= Immaobile & pignarato solo pro quota, se esso sia divisibile in natura &, praceda, in questol & =mabila
caso, alia formazione deisingoli lotti (pracedenda ove necessarlo all identificazions del nuowi confinl ed alla redazione '

del frazionamenta alleganda alla relazicns estimativa | tipl debitamente approvati dall'ifficio Tecnico Erarale il da si
Indicanda il valore di dlascuna di essi e tenendo conto delle quate del singall comprapriatan e prevedendo gh eventually

conguagl in denarn; proceds, in caso contraro, ala stima dell'intero esprimendo compiutamente @ giudizio di

indivisibilith eventualmente anche alfa luce di quanto dispeste dalfart. 577 cp.c., dall art, 846 c.c. @ dalla L 3 givgnag QUESITO |

15840, n. 1078, o i indFuisib
Sl scouirer
Per la natura e I'ubicazione dei Beni in stima, i ritiene corretta la stima in un unico lotto per o aral 1@
seguenti benl appartenenti al sig.

. In base al
i = ttiai

Comune di Vitorchiano, diritti di plena proprieta (1/1) del sig. X Tk ;
Fabbricati | 13 507 Strada Af2 1 M. 121 I - la
Campitellan. L 117 escluso | Sl

aree
seaperte
Terreni 13 505 = = unici 56 are 65 ca




£ 5,56

Agrano
146
Tarreni 13 o7 Straca fnte — | mas5
Carmpitelia urbaria
B SUPERFICIE TOTALE TERREMI MG 5.730

QUESITO N*20 = aceerti se immobile & libero o occupato, scquisisca il titale lagittimante il possaszs ola detanzione
del bene evidenziando se s ha data certa anterlore zlla trascrizione del pignoraments; verifichi se risultana reglstratl
presso Pufficio del registro degll atti privati contratti di locazione e/ se risulting comunicazioni alka locale autorits di
pubblica sicurezza ai sensi dell’art, 12 def O.L. 21 marzo 1978, n. 59, convertito in L 18 maggio 1978, », 131; quakora
risulting contratti di lacazone oppaniodl alla procedura esecutiva {registrati con data antecedente 2la trascrizione del
pignaramenta) indichi la data di scadenza, la data fissata per il rilascio o se sia ancora pengante il retatlvo giudizia;

In seguito alle ricerche effettuate presso |'Agenzia delle Entrate di Viterbo non risultano registrati
atti di lacazione presse "anagrafe Tributaria di Viterbo, come da attestazione allegata (All.15).

QUESITD N*21 = ave il bane non sz sccupato dal debitore per bz esigenze abitative primarie praprie e del proprio
nuclen famillare, indichi il valore locativa del bene pignorate; sl precisa che i valore locative doved esstre farnita in
ogni caso in el il bene sla occupato da sopgetti diversi dal debitore &, nel caso in owi sia socupato d&f debitore, laddove
guast lo utilizzi per lo svolgimento di un’attivith seonomics sveero costitulsca seconds casa;

| beni risuitano accupati dal debitore esecutato,

CQUESITO MN°22 — owe fimmabile sia accupato dal conluge separato o dall'ex coniuge del debitone esecutato
acquisisca il prowadimento di assegnazione della casa conugale & verifichi se& stato isorltto sul registr deflo stato civile
{I'assegrazions della casa coniugale dowa essers ritenuta opponibiie nel imiti di 9 anni dalla data del provwedimento
di assepnazione sa non trascritts nei pubkblici registr ed anferiore alla data di trascrizione del pignoramento; sempre
oppanibie alla procedura se Wascritta in data anteriore alla data 4 trascridione del pignoraments, in guesto caso
I'immaobile verra valutato come s fosse una nuda proprietdl;

Nulla da segnalare.

QUESITO N°23 — Indlichi I'esistenza sul beni pignos ati di eventual ncoll artistici, storici, alberghieri di inalienatsits
o di indivizibilith; sccerti Pecistenza di vincoli o oneri di natura condaminiale [segnalando 58 gli stessi resteranno a carico
dell’acquirents, cweers saranna cancellatl & risulteranno non opponibili 2 medesima); ritewl 'esistenza di diritti
demaniali {di superficie o sarvith pubblicha) o usi civicl evidenziando gli eveniuali oneri di effrancazions o riscatto;

In base al PRG del Comune di Viterchizne approvato con DGR n, 856/2001, i terreni in stima sono
soggettl al seguenti vincoli;

- La particelle 505 e 507 del foglio 13 ricadono nel vincolo [drogeologico;

- La particella 505/parte del foglic 13 ricade all'interno della fascia di rispetto del Centro

Storico,
QUESITO N°24 — determini il valare dallimmaobile; nella detarmin im V'esperto
al calealo della superficie dell’immoabilg, specificando guella commerciale, del valore per matro quadrg e dol valare
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mglas;hm, Esgmendn am]ll:i-:amenm E! gﬂmentl |E mrmmnl dells stima, vl compriesa la ridurione del
: 1 o, ¢ precisando tali adeguamenti in

distinta ol di nbarlmzhne urbzanistica ln:‘.tatu d'umedi manlten:lnne- b stato di possessa, i

per le eventuall spese

condaminiall insolut e

LOTTO UNICO
CONSISTENZA DEL LOTTO UNICO:

La presente valutazione riguarda i seguenti beni:
Abitazione unifamiliare, ex fabbricato rurale, sita in Vitorchiano, Strada Campitella n. 1, posta ai

piani seminterrato-terra, compaosta al piano 51 da ingesso/soggiorno/cucina, bagno, intercapedine
esterna; al piano T da due camere, bagno, balcone; con accesso esclusivo tramite cancello pedonale
e carrabile; costruito come fabbricato agricolo nel 2003 ed in seguito opgetto di ampliamento e di
cambio di destinazione d'uso in abitativo. Identificate al Catasto Fabbricatl del Comune di
Vitarchiano (VT) al foglio 13, particella 507, cat, Af2, classe 1, superficie catastale tatale mg. 121,
escluse aree scoperte mg. 117, rendita € 216,91; identificato al Catasto Terreni del Comune di
Vitorchiano (VT al foglio 13, particella 506 di are 56 eca 65, A.D. £5,56, A.A. £ 1,46;

Terreno di sedime del fabhricato censito al catasto Terreni al foglio 13 particella 507, ente urbano
di mqg. B5;

Terreno di pertinenza censito al catasto Terreni al foglio 13 particella 505 di mq. 5.665.

CONSISTENZA APPARTAMENTO E ACCESSORI:
La consistenza desunta dal rilievo diretio &;
Superficie netta appartamento

Ingresso/soggiorno/cucing mg. 3L90x% k2,65
Disimpegno mg  293xh. 4,00
Cameral mag. 17,56 % hm 3,00
Camera 2 mag. 13 40% hm 2,90
Bagnao 1 mg bB6Exh 2,65
Bagno 2 mg.  6,30xh 2,65

Sommango mg. 78,77

Superficie netta accessori

Vano scala mag. 8,00
Balcone mg, 11,60
Intercapeding mg. 16,30

Sommano Mg 3590

Superficie lorda appartamento mg. 90,58
Superficie lorda accessori mg. 46,35
Sommano Mq. 136,93



Detta superficie deve essere appartunamente ragguaghata utilizzando | coefficient] pid sipnificativi
al fine di determinare la superficie equivalente.

Descrizione Loefficlente  di | Superficie netta Superficielorda | Superficia lorda
ragguaglio % : ragguaghiata

dppartamenia 1 TRTT 00,558 50,53

Accessorl ' 0.50 35,90 46,35 23,17
TOTALE 114,67 1369 113,75

Pertanto la superficie lorda ragguagliata dell'abitazione che viene messa a base della stima & di
maq. 113,75 che si arrotonda a mg. 113,00,

CONSISTENZA TERRENI P.LLE 505 e 507:

sl ritiene che la valutazione della particella 507, sedime del fabbricato di ma. 65, sia compresa nella
stima dell'abitazione sopra calcolata, Pertanto, la sottoscritta reputa di procedere solo con la stima
del terreno di pertinenza corrispondente alla particella 505, come di seguito.

La presente valutaziene riguarda il seguente tarrenc di pertinenza come di segulta identificato:
FOGLIO | P.LLA CAT. UBICAZIONE | HA | ARE | CA | REDDITO | REDDITO | QUOTA
DOMLLE | AGR. | POSSESSO

o

13 505 Seminativa | Strada 0 b6 | 65 Eura Eiro
arbarata Campiteflz n.1 ) 5,56 1,46 11
i TOTALE SUPERFICIE 56 b5 |

Pertanto la superficle da stimare risulta di mqg. 5.665.

QUESITO N"25- indichi espressamente il criterio di stima e soprattutto e font specitiche utilizzate, oveera: 5.1 dati
refativi alle vendite forzate effettuate nello stesso territorio e per la stessa tipologia di bene, anche mediants
consultazione dei dati accessibili sul sito astegiudiriarie.t; 25.2 specifichi attl pubbiici di compravendita di bieni analoghl,
per collacazione efo tipologia; 25.3 Indagini di mercato con specifica indicazione delle ageneie immabiliari consultate:
5.4 banche datl nazlonall eperando le opgortune decurtaziond sul preeza di stime consideranda o stato dl
comsenazione dell'immakbile e, se opponitili afls procedura esacutiva, | 4ali contrattl di locaziane & | provwadiment! dl
assegnazions al coniuge aventi data certa anteriore alla data di trascrizione del pig naramiento;

STIMA DEL LOTTO UNICO:

Per la stima del valore dei fabbricati, & possibile procedere per raffronto e la ricerca de campioni si
& concentrata su informazioni e dati reperiti da professionist! e operatori del mercata immobiliare
della zana. Sifa riferimento a varie banche dati comprese le quotazioni dispanibil fine al 2° semestre
2020 dell'Agenzia delle Entrate (OMI) per il Comune di Viterbo nella Fascia zona centra,

Nella determinazione del valore medio unitario si & tenuto conto della media delle gquataziani
rilevate dall'OMI, della Camera di Commercio e dalle offerte delle agenzie Immaobiliari,

Per "appartamento detto valare medio unitario risulta essere di euro 1.300,00/mq

Pertanto euro 1.300,00 x mq. 113,00= euro 146.900,00
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L'imparto stimato per 'appartamento & pari a
Euro 146.300,00

Per la determinazione del piu probabile valore di mercato del terreni in stima si ritiene cpportung
determinare un valore di riproduzione, che temga conto delle caratteristiche intrinseche ed
estrinseche del fondi e del pld probabile valore di mercato di beni con |3 stessa utilizzazione
Iseminativo-Nocoioleto-Uliveto] prevista dallo strumento urbanistico, Dall'indagine eseguita sul
pasto @ dai datl rilevat] attraverso | valorl agricoli medi (VAM | scaturisce quanio segue:

il valore medio unitario del terreno p.lla 505 & equivalente a:

p.Jla 505: myg. 5.665 x €2,50= € 14.162,00

L'importo stimato per la p.lla 505 del foglio 13 & paria ;
Euro 14.162,00

Alla luce di guanto sopra l'importo totale, abltazione + terreno di pertinenza, & pari a ;
Euro 146.5030,00 + per Fabitazione
Eurp 1416200 per il terreno di pertinenza
Sommang  Euro 161.062,00
Che si arrotondano a Euro 160,000,00

CONCLUSIONMNI
Sulla base delle valutazioni estimative effettuate, il valore di mercato degli immobili di proprieta
de| IS, =1 l'intera quota [1/1), siti nel comune di Vitorchiano (VT), Strada
Campitella n. 1, & pari a:
Eura 160.000,00
{diconsi euro centosessantamila/00)

All'importo sopra indicato occorre detrarre gli oneri per lo smontaggio, il trasporto e lo
smaltimento del magazzing in legno, come meglio descritto in risposta al quesito n.9, che si
stimano eguivalentl a Euro 10.000,00.
pertanto (| valore complessivo del LOTTO unico da porre in vendita & di
€ 160.000,00 -
€ 10.000,00 =
€ 150.000,00

ILVALORE DEL LOTTO UNICO DA PORRE IN VENDITA RISULTA ESSERE DI
€ 150.000,00
[diconsi euro centocinguantamila/040)

QUESITO N* 26- indichi quall gane a suo gludizia le prospeitive di uthe colfccamento del bere sul mercata, In
considerazione dell"ubicasione, delle caratteristiche e della consistenza dell fmrmakiba
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5i ipotizza un utile collocamento dei beni sia come abitazione unifamifizre che come strutfura
ricettiva,
QUESITO N°27- segnali, in caso di contratto dl locazione, I'eventuale inadeguatenza del canone ex art. 2923, comma

3 c.c. e, in siffatts ipatesi, tenga corte di guesta crcostanza determinanda |l valare dell'immobile come se fosse libero
da gualkiasi wincola lecativa:

MNulla da segnalars,

QUESITO 28: T_nﬁm;mmnmmmln e distinta risposta {anche nﬂﬂhﬂh ai s n.nu questi ed alle .mgm,

svolte redigends 3 relazione, arthoolata seconda la 5

dal giuramento {al llnedl consentire sll*ufficio di werificare il rhm defla tempist Ig asspEnata per l canferimento
dellincarico, I'esperta & tonuto a depositare telematicamente copia della relazione non appena |a stessa sia stata

completata g comungue entra | termini di cui ai punti suceessivi, In mancanza di deposita della relatione peritales

entro il termine assegnato per il completamento dell incarico I'ufficio valuters la revoca delf'ingarico g applicazione

dell"art.52 del Testo Unleo Spesie Giustizial:

IMCTU ottempera.

QUESITO 29~ invii, 3 mezzo di servizio postale con raccomandata AJR o meazo pec, nel rispetto della normativa, anche
regalamantare, concarments la sattoteriziane, la trasorizione & la ricarione ded docuementi informathc & Leletrasmess,
copla ded proprio efaborato al creditori precedenti ed intenvenut, al debltore; anche s@ non costitito, ed al custoda
eventualmente nominato, almeno trenta giorni prima dell’udienza fiscata per ['emissione delf ordinanza di vendita ai
sansi defl'art. 569 ¢.p.c. assegnando alla partl un termine non supariore a quindld gomi prima della predetta pdierza
per far pervonire presso di lus nete contenenti osservazioni al suo elaborato;

Il CTU ottempera

QUESITO 30 - depositi, almeno diecl giemi grima dell’udienza ox art. 559 c.p.t gid lissatz per 'emissone
dell’ordinanza di vendita i suo slaborato peritale, {privo degli allegati diversi dal quadro sinottico) in farma analogica;

depositi entro il medesima tarmine elaborata completo di tutti gl allegati di segulte indieati, im madalits telematica,

All'interno ded ed. "busta telematica”, che sard depasitats dall'esperto, atto princpale saré costitwto dalla perizia di
#tima in versione integrale firmata digitalmente ¢ come allegatl dovranng essers inserlti |3 perizia di stima In versione

privacy, nanché gl allegati di semeito indcatl:
Il CTU ottempera

QUESITO 31 - ntervenga in ogni caso all'udienza fissata ex art. 569 c.p.c. per Pemissione delPordinanza di vendita
al fine di rend ere eventuali chiarimanti in ordine al proprio incaries, La mancata presenza all'wdienza, non giustificata,
sard valutata nogativamente;

Il CTU ottempera

QUESITO 32 - prodispanga, al fine della pubblicazions della relazions di stima supll appositi siti Internct, un estratto
del propria elaborata (sia in forme cartacea <ia in forma elettronica) redatio in conformics alla disettiva del Garanta pEr
la protezione del datl personali del 7.2, 2008 (G.U. n. 47 del 25.2.2008), a4s5ia una copia dell' elaborato senza Findicazione
dalle genaralits del debitore o di ogrd altra dato personale idoneo a rivelare Fidentith di quest'ultima e di eventuali
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soggetti terzl (quall | proprietari i porzioni immobiliard confinanti con il bene delfesecutate svvera | cormpropretari)
nan previsto dalla legee e comungue eccedente e non pertinente dspetio alls procedura o vendita;

Il CTU ottempera.

QUESITO 33 - alleghi alla relazione documentarione fatografica interna ed esterna defl' intero compendio pignorate
estragndo immagini di teitl gli amblenti {terrazei, giardini, accessor, parti comuni ed eventuali pertinenze compresi]
tenends presente che ke dacumentazione dovwra essere pubblicata sul sito Internet & che castituirh la principale fonte
Enformativa per eventuztl intaressati all'acquisto [anche guesti wltimi documenti in doppia versione - integrale & privacy
= laddove slano presenti fokagrafie rtraenti volti & persone efo planimetrie contenenti naminativi persanali anche di
confinanti, essendo tale documantaziane destinata alla pubblicazione si Internet);

Il CTU pttempera.

CUESITO 34 - provvedere e redigere, su apposito foglio o parte & in tripiice copia, adeguata e dettagliata descridone
del rene contenants gl alamenti 4 cui ai precedenti punti 1-6, nonché la compiuta indicazione del dati catastali per la
aurceessiva allagazione all'ordinanza di vendita ed al decrato di trasferimenta;

Il CTU ottempera.

QUESITO 35 - alleghi alla relazione
& la planimatria del bersa
b lavisura catastale attuale
c.  coma della concessione o dell, licenza edilizia e degl eventuali atti di sanataria
d. copia del contratie di locaione o del titalo legittimante la detereione e del verbabe d'accesso
contensnte sammaria rasoconto delle operamoni svolte e le dichiarazioni rese dall’ occupante

B, wisura ipotecaria aggiornata (traserlson + iscriion)

. copiaatio di provenlenza

g guadro dnottico triplice copia

h. tutta la docurnentazione ritenuta di neceszaria supparts alla vandita,
Il CTU ottempera.

Viterbo, 20 aprile 2022
I C.T.U.
Arch, Patrizia Laiali
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