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TRIBUNALE CIVILE DI VITERBO

Esecuzione mmobiliare n°210/2014'

CONSULENZA TECNICA D'UFFICIO

Premesso:

-che & in corso presso il Tribunale Civile di Viterbo, Sezione Esecuzioni Civill, il procedimento immobiliare
n.210/2014, contro i Signori

-che il Giudice dell'Esecuzione Dott.ssa Chiara Serafini, ha nominaio Il sotioscritto Silvia Vitulio, geometra
laureato, con sfudio in Viterbo, Via Monte Nero n.12, Consulente Tecnico di Ufficio nefla procedura predetta
affidandogli il seguente incarico richiamato il confenuto della disposizione di cui allart. 173 bis disp. att. C.p.c..
"fenuto confo dei documenti depositati dal creditore procedente ai sensi delfart. 567 ¢.p.c. e degli accertamenti che
Fesperto riferra df compiere presso Pubblici Uffici e/o Depositari di atti pubblici, si proceda al prefiminare controlfo di
regolarita ed efficacia delf‘atto di pignoramento in refazione affa conformita del bene pignorato ed in rapporto ai dafi
catastali (ed alle alfre formalita indicafe nel'art, 2826 cod. ¢iv.) nonché ai diritti appartenenti al debitore sul bene

softoposto ad esecuzione (art. 555 cod. proc. ¢iv.).”
In caso di esito positivo di tale accertamento si procedera alle ulteriori aftivita di seguito elencate:

1) Verifichi prima di ogni altra attivita la completezza della documantazione di cui alfarf. 567 2° comma
c.p.c.{esfratto del catasto e certificati delle iscrizioni e trascrizioni relative allimmobile pignorato effettuate
nei venti anni anteriori alla frasctizione del pignoramento, oppure certificato notarile attestante le risullanze
delle visure catastali e dei registii immobiliarf), mediante 'esame della documentazione in afii, da estrarre
in copia, lasciando Poriginale della documentazione ex art,567 ¢.p.c. nel fascicolo di ufficio;

2} Effetui visure aggiornate presso [Ufficio del Catasto accertando gii affuali dati identificativi dell'immabile
oggetio di pignoramento, verificando Ia cormrettezza del dati indicati nelf'atto di pignoramento trascritto &
ldoneita degli stessi ai fini della esatta identificazione,

3) Consulti i registd immobiliari dell'Agenzia del Teriitorio, Uificio di pubblicith immobiliari, verificando gli aiti
iscritti e frascritti fino alla data del fitolo di acquisto trascritto in data anteriore al ventennio precedente alla
trascrizione del pignoramento immobiliare {atto da acquisire se non gia presente nel fascicolo) ed indichi
tutti i passagg! di proprietd relativi ai beni pignorati intervenuti fra la trascrizione del pignoramento e, a
ritroso il primo titolo di provenienza anteriore al ventennio che precede la nofifica del pignoramento,
segnalando anche tutti i frazionamenti e le variazioni catastali via via eseguifi, specificando aitresi,
esattamente su quale ex-particella di terreno insistono i manufatti subastati;

4) Predisponga sulla base dei documenti in attl, l'elenco delle iscrizioni e delle trascrizioni pregiudizievoli
(ipoteche, pignoramenti, sequestri, domande giudiziali, sentenze dichiarative di fallimento);

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'art.30 del
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D.P.R. 6 giugno 2001, n.380, dando prova in case di mancato rilascio di defta documentazione da parte
del’Amministrazione competente, delia relativa richiesta;

6) Consulil i registri dello stato civile del comune di nascita efo residenza dell'esecutato (efo il registro delle
imprese, nel caso in cui l'esecutato sia un imprenditore) acquisisca, ove non depositati, l'atto di matrimonio
con annotazioni marginali ovvero un certificato di stato libero dell'esecutato efo una visura camerale (nel
caso in cui l'esecutato sia un imprenditore);

7} Descriva, previo accesso necessario, I'immobile pignorato, indicando dettagliafamente: comune, localita,
via, numerao civico, scala, piano, caratteristiche interne ed esterne, superficle (calpestabile) in mq., confini e
dati catastali attuali, eventuali pertinenze, accessorl e millesimi di parti comuni (lavatoi, soffitte
comuni,locali di sgombero, portineria e riscaldamento ecc.);

8) Accerli Ia conformita tra la descrizione attuale del bene (indifizzo, numero civico, piano, intemo, dati
catastali e confini) e quella contenuta nel pignoramento evidenziando in caso di rilevata difformita; a) se i
dati indicali in pignoramento non hannoe mai identificato I'mmobile e non consentono la sua univoca
identificazione; b} se i dati indicali in pignoramento sono erronei ma consentono Findividuazione del bene;
c) se i dati indicati nel pignoramento, pur non corispondendo a quelli attuali hanno in precedenza
individuato F'immobile rappresentando, in guesto caso la storia catastale del compendio pignorato;

9) \Verifichi se vi sia corrispondenza tra la descrizione del cespite contenuta nel fitolo di provenienza & quella
desumibile sufla base dei dati di cui alla planimetria catastale, nonché tra questa & lo stato attuale dei
luoghi, descrivendo (graficamente} il tipo e la ubicazione delle eventuali difformitd; nel caso in cui i
manufatti pignorati parzialmente debordino, invadendole, su aree afiene, condominiali ¢ comungue non
pignorate, I'esperto ilfustri (se del caso con lucidi sovrapponibili) le esafie porzioni ricadenti sulla esclusiva
proprieta debitoria soitoposta ad esecuzione, evidenziando le soluzioni tecniche che possano rendere
autonomi e funzionali sifafte porzioni in esproprio, segnalando anche i lavori ed i cosfi di separazione efo
ripristine dello status quo ante (tamponatura o alro) all’Lopo;

10) Segnali se lidentificativo catastale eventualmente includa (“infra”} anche porzioni aliene, comunei o
comungue non pignorate {da specificarsi altresi graficaments), procedendo ai frazionamenti del caso
oppure, ove ¢io risulti catastalmente impossibile, evidenziando le ragioni di tale impossibilita; segnali, per
conversa, se gli immobili contigui (ad esempio locali adiacenti) risultina eventualmente fusi sul piano fisico
con quello pignorato, pur conservando autonomi identificativi catastali;

11) Precisi anche, nel caso in cul immobile derivi da un’unica e maggiore consistenza originaria, poi
variamenfe frazionata efo ceduta a terzi, se tale cessione riguardi porzioni diverse da quella poi pervenuta
at debitore e vincolata con i pignoramento;

12} Proceda ove necessario, ad eseguire le necessarie variazioni per T'aggiormamento del cafasto
provvedendo, in caso di diformitd o mancanza di idonea planimetria del bene,alla sua correzione o
redazione ed all'accatastamento delle unita immobiliari non regolarmente accatastate; tali attivitd dovranno
essere effetfuate solo in caso non siano necessari tifoli abilitafivi;

13) Indichi l'utilizzazione (abitativa, commerciale......) prevista dallo strumento urbanistico comunale;

14} Indichi la conformitd o meno della cosfruzione alle autorizzazicni o concessioni amministrative e l'esistenza
o meno di dichiarazione di agiilita. In caso di cosfruzione realizzata o modificata in viclazione della
normativa urbanistico-edilizia, descriva deftagliatamente la tipologia degli abust riscontrati e dica se Iliecito
sia stalo sanato;

18) Verifichi I'eventuale presentazione di istanze di condono, indicando it soggetto istante e la normativa in
forza della quale I'istanza sia stata presentata, lo stato del procedimento, i costi per il conseguimento del
iitolo in sanatoria e le evenutali oblazioni gia corrispaste ¢ da corrispondere; in ogni altro caso, verifichi — ai
fini della istanza di condono che Paggiudicatario possa eventualmente presentare - che gli immobil
pignorati si trovino nelle condizioni previste dall'articolo 40, comma sesto, della legge 28.02.1985 n.47,
owvero dell'art. 46, comma quinto del decreto del Presidente della Repubblica del 6 giugno 2001, n.380,
specificando il costo per il conseguimento del titolo in sanateria;

16) Verifichi se i beni pignorati sianc gravati da censo, livello o uso civico e se vi sia stata affrancazione da tali
pesi, ovvero se il diritto sul bene del debifore pignorato sia di proprietd ovvero derivante da alcuno dei
suddetti titoli;

17) Indichi limporto annuc delle spese fisse di gestione o di manutenzione, fe eventuali spese straordinarie gia

deliberate anche se il relativo debito non sia ancora scaduto, le eveniuali spese condominiali non pagate
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negli ultimi due anni anteriori alia data della perizia, lo stato di eventuali procedimenti giudiziari relativi al
bene pignoralo,

18) Dica se & possibile vendere | beni pignorati in uno o pidi lofti; provveda in questulimo caso alla loro
formazione procedendo (solo previa autorizzazione del Giudice del’Esecuzione) all'identificazione dei
nuovi confini ed alla redazione del frazionamento alleghi in questo caso, alla relazione estimativa i tipi
debitamente approvati dall'Ufficio Tecnico Erariale;

19) Dica se limmobile & pignorato solo pro quota, se esso sia divisibile in natura e proceda in questo caso, alla
formazione dei singoli lotti {procedendo ove necessario all'identificazione dei nuovi confini e alla redazione
del frazionamento aliegando alla relazione estimafiva i fipi debitamenie approvati dall'Ufficio Tecnico
Erariale), indicando il valore di clascuno di essi e tendo conto delle quote dei singoli comproprietari e
prevedendo gl eveniuali conguagli in denaro; proceda, in caso conrario, alla stima dellintero, esprimendo
compiutamente il giudizio di indivisibilita eventualmente anche alla luce di quanto disposto dall'art. 577
c.p.c. dailart, 846 c.c. e dalla L. 3 giugno 1940, n.1078;

20) Accerti se {immobile & libero o ccoupato; acquisisca il fitolo legittimante il possesso o la detenzione del
bene evidenziando se esso ha data certa anteriore alla trascrizione del pignoramento; verificare se
risultano registrali presso I'ufficio del registro degit atti privati contratti di locazione efo se risuitino
comunicazioni alla focale autorita di pubblica sicurezza ai sensi dell'art. 12 del D.L: 21 marzo 1978 n.59,
convertito in L.18 maggio 1978, n.191; qualora risultino contratti di locazione opponibili alla procedura
esecutiva {registrati con cata antecedente alla trascrizione def pignoramente) indichi la data di scadenza, la
data fissata per i rilascio o sei sia ancora pendente i relativo giudizio;

21} Ove il bene non sia occupato dal debitore per le esigenze abitafive primarie proprie & dei proprio nucleo
familiare, indichi il valore locativa del bene pignorato, si pracisa che il valore locativo dovra essere fornitoin
ogni caso in cui il bene sia occupato da soggetti diversi dal debitore e, nel caso in cuia sia occupato dal
debitore, laddove questi lo utilizzi per lo svolgimento di un'aftivitd economica ovvero costituisca seconda
casa;

22) Ove limmobile sia occupato dal coniuge separato o dall'ex coniuge del debifore esecutato, acquisisca it
provvedimento di assegnazione della casa coniugale e verifichi se & stato iscritto sui registri dello stafo
civile (I'assegnazione della casa coniugale dovra essera ritenuta opponibile nei limiti di 9 anni dalia data del
provvedimento di assegnazione se non traseritla nei pubblici registi e anteriore alla dafa di trascrizione del
pignoramento; non opponibile alla procedura se disposta con provvedimento successivo alla data di
trascrizione del pignoramento; sempre opponibile alla procedura se trascritta in data anteriore alla data di
trascrizione del pignoramenio, in quesio caso l'immobile verra valutato come se fosse una nuda proprieta;

23) Indichi I'esistenza suf beni pignorati di eveniuali vincoli artistici, storici, alberghieri di inalienabilitd o
indivisibilita; accerti I'esistenza di vincoll o oneri di natura condominiale (segnalando se gli stessi
resteranno a carico delfacquirente, ovvero saranno cancellali o risulteranno non opponibili al medesimo};
rilevi l'esistenza di diritti demaniali (di superficie o servitil pubbliche) o usi civicl evidenziando gli evenfuali
oneri di affrancazione o riscatlo;

24} Determini il valore dellimmobile; nella determinazione del valore di mercato I'esperto procede al calcolo
delia suparficie dellimmobile, specificando quella commerciale, del valrore per metro quadro e del valore
complessivo, esponendo analiticamente gli adeguamenti e le correzioni della stima, ivi compresa Ia
riduzione del valore di mercato praticata per 'assenza di garanzia per vizi del bene venduto, e precisando
tali adeguamenti in maniera distinta per gli oneri di regloalrizzazione urbanistica, lo sfato d'uso e di
manutenzione, lo stio di possesso, vincoli e gli oneri giuridici non eliminabifi nel corso del procedimento
esecutivo, nonché per le eventuali spese condominiall Insolute;

25) Indichi espressamente il criterio di stima e sopratiutto le fonti specifiche utilizzate, ovvero: 25.1. dati relativi
alle vendite forzate effettuate nello stesso territorio e per Ia stessa fipologia di bene, anche mediante
consultazione dei dati accessibili sul sito astegiudiziare.if; 25.2 specifici afti pubblici di compravendita di
beni analoghi, per collocazione efo tipolagia; 25.3 indagini di mercato con specifica indicazione delle
agenzie immobiliar consultate; 25.4 banche dati nazionali operando le opportune decurtazioni sul prezzo di
stima consideranda lo stato di conservazione dellimmaobile e, se opponibili alla procedura esecutiva, | soli
contratti di locazione e i provvedimentt di assegnazione al coniuge avenii data certa anteriore alla data di
traserizione del plgnoramento,
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26} Segnali, in caso di confratio di locazione, I'eventuale inadeguatezza del canone ex art.2923, comma 3 c.c.
e , in siffata ipotes, tenga conto di questa circostanza determinando if valore dellimmobile come se fosse
libero da gualsiast vincolo locativo;

27} Fornisca compiuta schematica e distinta risposta (anche negativa) ai singoli quesiti e alle indagini svolte
redigendo apposita relazione, arficolata secondo lo scherna def punti appena esposti

28) Invii a mezzo di servizio postale con raccomandata A/R o mezzo pec, nel rispetto della normativa, anche
regolamentare, concernente la sotfoscrizione, la trasmissione e fa ricezione dei documenti informatici e
teletrasmessi, copia del proprio elaborato ai creditori procedenti ed intervenuti, al debitore, anche se non
costituito e al custode eventualmente nominato, almeno 30 giomi prima delfudienza fissata per 'emissione
delPordinanza di vendita ai sensi delfarticolo 562 c.p.c. assegnando alle parti un termine non superiore a
18 giorni prima della predetia udienza per far pervenire presso di lui note contenenti osservazioni al suo
elaborafo;

28) Depositi almeno 10 giorni prima dell'udienza ex art. 569 c.p.c. gia fissata per 'emissione dell'ordinanza di
vendita, il suo elaborato peritale, completo di tutti gli allegati di seguito indicati, sia in forma cartaces,
nonché preventivamente al deposito cartaceo anche in modalita telematica PCT, Allinterno defla cd. “busta
telematica”, che sara depositata dall'esperto, l'atio principale sara costituito dalla perizia di stima in
versione integrale firmata digitalmente e come allegali dovranno essere inseriti la perizia di stima in
versione privacy, nonché gli allegati di seguito indicafi;

30) Intervenga in ogni caso alludienza fissata ex art.569 ¢.p.c. per Femissione dell'ordinanza di vendita al fine
di rendere eventuali chiarimenti in ordine al proprio incarico. La mancata presenza alludienza, non
giustificata, sara valutata negativamente;

31) Predisponga, al fine della pubblicazione della relazione di stima sugli appositi siti internet, un estratio del
proprio efaborato (sia in forma cartacea che eletfronica) redatto in conformita alla direftiva del Garante per
fa protezione dei dafi personali del 7.2.2008 {G.U. n47 del 25.2.2008), ossia una copia dell'elaborato
senza l'indicazione delle generalita del debitore e di ogni alire dato personals idoneo a rivelare identita di
guest'ultimo e di eventuali soggetti terzi {quali i proprietari di porzioni immohiliari confinanti con il bene
dell'esecutato ovvero | comproprietari) non previsto dalla legge e comungue eccedente & non pertinente
rispetto alla procedura di vendita;

32} Alleghi alla relazione documentazione fotografica interna ed esterna dellinfero compendic pignorato
estraendo immagini di tutti gli ambienti {terrazzi, giardini, accessori, parti comuni, ed evertuall periinenze
compresi) fenendo presenfe che tale documentazione dovra essere pubblicata sul sito internet e che
costituira la principale fonfe informativa per eventuali inferessati allacquisto (anche questi ulfimi documenti
in doppia versione- integrale e privacy- laddove siano presenti fotografie ritraenti volti di persone efo
planimetrie contenenti nominativi personali anche di confinanti, essendo tale documentazione destinata alla
pubblicaziene su internet);

33) Provvedere a redigere su apposito foglio a parte e in triplice copia, adeguata e dettagliata descrizions del
bene contenente gli efementi di cui ai precedenti punti 1-8, nonché ia compiuta indicazione dei daii catastali
per [a successiva allegazione all'ordinanza di vendita e al decreto df trasferimento;

34) Alleghi alla relazione:

a) La planimetria def bene

b) La visura catastale attuale

¢) Caopia della concessione o della licenza edilizia e degli eventuali atii di sanatoria

d) Copia del contratta di focazione o del titolo legittimante la detenzione & del verbale d'accesso contenente il
sommario resoconto delle operazioni svoite ¢ le dichiarazioni rese dail’'occupante;

e} Visura ipotecaria aggiomata (trascrizioni e iscrizioni)

f) Copia atto di provenienza

g) Quadre sinottico in iriplice copia

h) Tutta la documentazione ritenuta di necessario supporio alla vendita.

In data 13 luglio 2015 ¢ stato svolo il sopralluago di rito negli immobili oggetto di esecuzione unitamente al Custode

della procedura. Come evidenziato nella relazione del custode dr. Avvocato Alfonsina Lamoratta a fale sopralluogo
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ranno partecpato [ (' & PO ierienie
aetegendo (=

Eseguile le opporiune indagint & completamento, sia sulla scorta dai cerfificati contenuti nel fascicolo dell'Ufficlo che

da quanio rilevato nel corso del sopralluogo effetfuato, il C.T.U. sottoscriio poteva acquisire ogni utile elemento
necessario per rispondere ai quesiti postigli dal Signor Giudice della Esecuzione adempiendo agli obblighi derivatigli

dallincarico,
In data 19.04.2016 copia della relazione & stata inoitrata al Custode Avv. AHonsina Lamoratta e &l credifore

procedente nella figura det legate | EGTGTGTGNGNGNG

Le cople della relazione di consulenza fecnica di ufficio, in data 20.04.2018, con raccomandata 1, sono state

inoftrate agli esecutati EGRGcGcGTGTTEEEEEEEE  o.: o henno ricevute in data

21.04.20186, come risulta dalle r.r.
In data 29.04.2016 il cusiode ha inviato nole inerenti alla relazione che di sequito hanno costituito dove ritenuto

necessario integrazione non sostanziale alla presente CTU.

ELENCO IMMOBILI SOTTOPOSTi A PIGNGRAMENTO
{come da stralcio verbale di pignoramento e correlativa nota di trascrizione)

Dalla documentazione contenuta nel fascicolo d'Ufficio ed in particolare dalt'atfo di pignoramento, risulta che & stato
eseguito pignoramento immobiliare nei confronti di :

-ui sequenti beni quanio a 4/6 deli'intero in proprieta superficiaria indivisa;
_ui seguenti beni guanto a 1/8 dellintero in proprieta superficiaria indivisa;

_sui sequenti beni quanto a 1/6 dellintero in proprietd superficiaria indivisa;

Immobile con tutti i relativi diritti pertinenze ed accession! anche successive sito nel Comune di Villa San

Giovanni in Tuscia (VT), nel fabbricato afla localitd il Prato n.34 e precisamente: unitd immohiliare abitativa

articolata tra i piani terra, primo e secondo, disfinta dal numero inferno uno di complessivi vani catastali nove,

confinante con strada privata, proprieta - proprieté-salvo altri; riportata nel Catasfo Fabbricati del
Comune di Villa San Giovanni in Tuscia (VT) come segue; foglio 5, p.lla 1008, localita il Prato, piano T-1-2 interno 1,

cateqoria A/2, Classe U, Vani 8, R.C. €743,70.
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1} Verifichi prima di ogni alfra attivita la complelezza delfa documentazione di cui alf’art. 567 2° comma
c.p.C.(estratfo del cafasfo e certificati delle iscrizioni e frascrizioni relative alfimmablile pignorato
effeffuate nei ventf anni anferiori alla frascrizione del pignoramento, oppure cerfificato notarile atfestante
le risuitanze defle visure catastali e def registri immobiliari), mediante 'esame delfa documentazione in
affi, da estrarre in copia, lasciando Poriginale della documentazione ex art.567 c.p.c. nel fascicole di
ufficio

Nel fascicolo di procedura & presente la cerdificazione notarile del Dot _ Notaio in Fojano della
Chiana (AR), del 14.01.2015. Dalla verifica effefiuata & stato evidenziato che la cerificazione nofarile prodotta e

inviata telematicamente & carente della pagina 2, di fatto sono state inviate & quindi sono presenti nel fascicolo

telematico le pgg. 1-3-4. Il sottoscritto ha contattato Avvocato N cca'e dela —

IR i quale ha tempestivamente inviato al sottoscritto tramite pec la pagina 2 mancante,

Di conseguenza if softoscritto non pud accertare la formale completezza, ma attraverso la leftura deilintera
certificazione notarile del Dott_ il sotloscritto pud dichiarare che al suo interno sono riportate le
fisuitanze delle visure catastali e dei registri immobiliari.

Dall'analisi della relazione notarile completa il softoseritto pud accertare la completezza delle risultanze delle visure
catastali e dei registri immobiliari effetiuate nei venti anni anteriori alla trascrizione del pignoramento, anche se

formalmentie la relazione notarile trasmessa é carente della pg.2.

2) Effettui visure aggiornate presso 'Ufficio del Catasto accerfando gif attuali dati identificativi del'immobife
oggetto di pignoramenfo, verificando la correffezza dei dafi indicafi nell’atto di pignoramento frascritio e
Vidoneifa deyli stessi ai finf della esatta idenfificazione,

DATI CATASTALI AGGIORNATI AL MOMENTO DELLA REDAZIONE Di C.TU.:
Beni Pignarati, al'Agenzia del Territorio di Viterbo, Comune di Villa San Giovanni in Tuscia {VT):

1) unita immobiliare in Loc. il Prato, con i seguenti identificativi:

C.F.: Intestazione catasiale;

Comune di _proprieté per l'area 1/1;

proprietd superficiearia per 4/6;

oprieta superficiaria per 1/6;
proprieta superficiarla per 1/6;

Riferimiénto- -« Fgis| Partfsub | Catégoria o Classe i | Consistenza® | Rendita o
Destinazione 5 1008 A2 U 9 vani £€743,70
residenziale
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01100 Viterbo ~ Viz MonteNerc nl2
Tel 0761.340733 Cell. 3356757881
Gli identificativi catastali attuali soprariportati sono idonei ai fini della esatia identificazione dei beni oggetto

di pignoramento.

It terreno di sedime e di pertinenza esclusiva, distinto al catasto ferreni come Ente Urbano al

foglio 5 p.ffla 1008, di circa mq.300, e graffato catastalmente, sull'estrafto di mappa con i

fabbricato, facenfe quindi parte delfimmobile e evidenziando un_ unico identificativo

cafastale(p.la1008), _non é stafo espressamente descritto nel pignoramento, per degisione

del GE & stafo escluso dalla vendita.

3} Consulti i registri immobiliari delfAgenzia del Territorio, Ufficio di pubblicita immobiliari, verificando gii
atti iscritti e trascritti fino alfa data del tifolo of acquisto trascritfo in data anteriore al ventennio precedente
alla trascrizione del pignoramento immobiliare (atto da acquisire se non glé presente nel fascicolo) ed
indichi tutt | passaggi df proprieta relativi ai beni pignorat! intervenut fra Ia trascrizione del pignoramento e,
a rifroso if primo titolo di provenienza anteriore al ventennio che precede fa notifica del pignoramento,
segnalando anche futfi i frazionamenti e le variazioni catastali via via eseguiti, specificando alfresi,
esattamente su quale ex-particelfa i terreno insistono i manufatii subastati,

Limmobl, distinto l foglio 5 p.ia 1008 isulta o (R

— titolare della proprietd superficiaria per quota di 4/6 (acquisito % =3/6 con atto di assegnazione
diritto superficiario, framite regime di comunione dei beni e /6 per successione del marito -

titolari deila proprietd supetficiaria per quota di 1/6 ciascune, per successione a
_apertasi presso # luogo delfulime domicilio .
R (ccnuncia n.43, volume 927 presentata allufficio del registro di Viterbo i 2{07_11995, certificato di
denunciata successione frascritto a Viterbo it 26 settembre 1995 al n.8902 di registro pariicolare, devolutasi per
legge a favore del coniuge & dei figh. L'accettazione tacita di ereditd risulta trascritta a Viterbo il 7 lugfio 2011 al

n.7659 del registro particolare in forza defl'atto di concessione d'ipoteca ai r—

del 6 luglio 2011, rep.n.2262/1872.
Ancor prima del ventennio precedente alla trascrizione del pignoramento immobiliare con atto di assegnazioni di

alloggio del 17.12.1989, rep. 130440 raccolta n.B448, a cura del Notaio - notaio in

Viterbo, regisirato a Viterbo il 03.01.1990 al n.55, e trascritio a Viterbo il 3 gennajo 1990 al n.187 r.p., in cui allart5

al sosio coniugato in regime di comunione con i assegna in

diritto superficiario I"alloggio sito in Comune di Villa San Giovanni in Tuscia localita il Prato snc ¢ precisamente

foglio 5 p.lla 1008, cat.Af2, cl.U Vani 9 (a favore d

4)Predisponga sulla base dei documenti in atfi, Pelenco delle iscrizioni e delfe frascrizioni pregiudizievoli

(ipoteche, pignoramenti, sequestri, domande giudiziali, senfenze dichiarative di fallimento).
-Ipoteca iscritta a Viterbo in data 07.07.2011 al n. 1525 di regisfro particolare, contro

dirfito di proprieta superficiaria per quota di 4/6, titolari de! diritto di proprieta
superficiaria per quota di 1/6 ciascuno e a favore della a garanzia di un mutuo
B
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concesso alla < (< oo originario in linea capitale

di Euro 150.000,00 da rimborsare in anni 15, con atto dei 6 luglio 2011, ai rogiti del Notaio
rep. N.2262/1872, ipoteca gravante sulla proprieta superficiaria dellimmobile al foglio 5 p.lla 1008;
-Pignoramento traseritto a Viterbo in data 1 ottobre 2014 al n.12089 di registro generale e al n.9785 di registro

particolare, contro || oi=rc de! dirtto di proprietd superficiaria per la quota di 4/6, -

—titolare del diritto di proprietd superficiaria per quota di 1/6 ciascuno e a favore della
I i o2 del Verbale di pignoramento dellUfficiale Giudiziario di Viterbo del

14.07.2014 rep. N.948, avente per oggetic la proprietd superficiaria degli immobili distini al foglio 5 p.lla 1008,

5) Acquisisca ove non depusifati, le mappe censuarie che egh ritenga indispensabili per la corretta
idenfificazione del bene ed i certificati di destinazione utbanistica {solo per | terreni) di cui al’art.30 del
D.P.R. 6 giugno 2001, n.380, dando prova in caso of mancafo rilascio di detfa documentazione da parte
defl’Amministrazione competente, della relativa richiesta.

Di sequito si riporta l'estratto di mappa refativo alla p.lla 1008 del foglio 5 di Villa San Glovanni in Tuscia, € la

planimetria catastale della p.lta 1008 if tutto & presente negli allegati.
Per l'esecuzione in questions non si ritiene necassaria la presenza del certificato di destinazione urbanistica del
terreno di sedime e perfinenza esclusiva in quanto non espressamente pignorato e quindi non oggetto di vendita.
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Esfratfo di mappa foglio 5 p.lla 1008
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Estratto di mappa: stralcio il scala maggiore.

10
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Straicio in scala maggiore della Planimetriz p.lla 1008

8)Consulli i registri delfo stato civile del comune df nascita e/o residenza dell’esecutato (e/o il registro delle
imprese, nel caso in cui Pesecutafo sia un imprenditore) acquisisca, ove non depositati, Vatto di mairimonio
con annotazioni marginali ovvero un certificato di stato hbero dell'esecutato e/o una visura camerale (nel
caso in cui 'esecutato sia un imprenditore}.

-

Presso ['Ufiicio Servizi Demografici del

chela Signora_é residente i
-chie il Signor _ & residente i

Presso ['Ufficio Servizi Demografici def Comune d

-the la —, é residente in

12
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GEOMETRA LAUREATO
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Presso I'Ufficio di Stato Civile del Comune isulta:

-the la _ aveva contratio matrimonio cor_

dall'estratto di matrimonio non risulta alcuna annotazione:
-che il & deceduto in Viterbo - L]
-che il 2 celibe;

Presso 'Ufficio di Stato Civile del Comune

7)Descriva, previo accesso necessario, Iimmobile pignorato, indicando dettagliatamente: comune, localita,
via, numero civico, scala, piano, inferno, caratteristiche interne ed esferne, superficie {calpestabile in mq.),
confini e dati catastali attuali, eventuali pertinenze, accessori e milfesimi di parti comuni (favatai, soffitfe
comuni,locali di sgombero, portineria e riscaldamento ecc.).

risulta:

DESCRIZIONE:

Traltasi di un'unita immobiliare sita nel Comune di Villa San Giovanni in Tuscia (VT), avente una destinazione
residenziale e distinta al foglio 5 p.lla 1008 del C.F. Limmobile avente ingresso autonomo, fa parte di un complesso
di ahitazioni a schiera, occupandone la posizione di testa con orientamente sud, ed & ubicata in loc. Il Prato n.34.

La zona & prevalentemente residenziale ed & posta in vicinanza del centro di Villa San Giovanni in Tuscia.

Risulianze catastali riportate: Comune di
proprieta superficiearia per 4/6; - proprieta superficiaria per 1/6;

_ propriet superficiaria
per 1/6;

Foglio 5, p.lfa 1008, cat. A/2, classe U, Piano T-1-2, interno 1, Via foc, il Prato, consistenza 9 vani, R.C. € 743,70,

L'unitd & disposta su due piani fuori terra e un piano seminierrato, & provvista di sotfotetto non abitabile ma
accessibile per sventuali interventi manutentivi,

Si accede al piano indicato catastalmente al piano terra, attraverso una scala esterna di pertinenza esclusiva, che
immette da una parte ad un terrazzo sempre di pertinenza esclusiva e dall'altra allingresso delf'abitazione provvisto
di antistante porticato. i Piano ferra & costituito da ingresso, ripostiglio, cucina abitabile, servizio igienico,
disimpegno, soggiomo e scala interna collegante il piano al piano seminterrato e al piano primo.

Dal soggiorno si pud accedere ad un ferrazzo di proprieta esclusiva posto sul retroprospetto, e costituente Ia
copertura di un vano autorimessa posto al piano seminterrato.

Il piano primo & composto da tre camere, un ripostiglie attualmente utilizzato come camera da letlo, da un servizio
igienico, da un disimpegno e da un vano scala. Il plano primo dispone di due balconi prospicenti via il Prato, &
tramite un vano botola con scala retrattile si puo accedere ad un sottatetio non abitabile, attualmente utilizzato come
vano deposito e ospitante parte di impianti a servizio dellunité. 1l piano seminterrato @ costituito da vano scala

interno, da magazzino utilizzate come finello rusfico provvisio di zona cotfura e camino, da un locale autorimessa

13
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prospicente via loc. il Prato, attualmente con accesso visibile dall'esterno ma chiuso dallinterno & utilizzato come

camera da letto, da servizio igienico, da tre vani tecnici @ da un locale autorimessa con accesso dall’area esterna di

esclusa dalla vendita sulla quale si dovra costituire una servitl di passaggio come in sequito descritto.

Ingresso all'abitazione, di testaia e distinta al n.c.34

14
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GEOMETRA LAUREATO
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svitullo@/ibero, it

Retroprospetto Prospetio laterale

L'unita confina quindi con Via Loc, | Prato, con proprieta - proprieté-e salvo altri.
La struftura portante verticale & costituita da muratura locale, la copertura ¢ a tetlo a pill falde, i prospettf sono

intonacati sprovvisti di tinteggiatura,

L'unita dispone di due terrazzi df pertinenza esclusiva posti uno sul retroprospetto e uno su via Il Prato e da dus
balconi posti al piano primo e prospicenti via il Prato.

Le rifiniture dellunita sone ordinarie fattezze e in normale stato di conservazione, la pavimentazione & costituita da
maiolicato in gres ceramico, di colore chiaro al piano terra e di colore senape/marroncino al pianc seminterrato e
primo, le pareti interne sono intonacate e tinteggiate e in parte provviste di carta da parati in mediocre stato di
conservazione. It servizio igienico al piano terra & prowvisto di areazione naturale ed & dotato di lavabo, daccia,
bidet e water, le pareti ed il pavimento sono rifiniti in maiolicato in gres ceramico color blu; il servizio igienico al piano
primo & provvisto di areazione nafurale ed & dotato di lavabo, vasca, bidet e water, le pareti ed i) pavimento sono
rifinitf in maiolicato in gres ceramico color bordeaux; i servizio igienico posto al piano seminterrato & provvisto di
areazione naturale ed é dotato di lavabo, doccia, bidet e water, ke parefi ed il pavimento sono rifiniti in maiolicato in
gres ceramico color chiaro ed € provvisto di boiler per riscaldare acqua. La cucina ¢ il vano magazzino adibito a
tinello sono provvisti di camini. La scala interna coliegante il piano terra al piano primo ha pedeate e alzate rifinite in

granito. Gii infissi interni sono il legno tamburato di normali fattezze e in normale stato di conservazione, gli infissi

15
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estemni seno in alluminio anodizzato provvisti di persiane sempre in alluminio ancdizzato in normale stato di

conservazione , e grafe di sicurezza; il portone é del fipo blindato.

L'unitd immobiliare dispone dei seguenti impianti del fipo sotiofraccia: eleftrico, felevisivo, fognario, idrico e
termaidraulico. Nel vano tecnico al piano seminterrato trova posta la centrale termica in dotazione all'unita e un
ulteriore boiler. L'appartamento gode delf'allaccio al servizio idrico-fognario comunale.

Sono presenti tracce di infiltrazione di acqua piovana provenienti dalla coperiura, il terrazzo costituito dat solaio di
copertura dell'autorimessa ¢ i balconi presentano tracce di infilirazioni di acqua piovana per cui | piani di calpestio
sono stati rivestiti da guaina impermeabile, le ringhiere dei balconi si presentano in cattivo stato di conservazione,

I softofetio, avente ac¢esso da un vano botola con scala retratiile, si presenta privo di finiture (privo di intonaco,
pavimentazione ecc), e contiene parti di impianti a servizio dell'abitazione.

Non isulta essere stato nominato un amministratore e che il fabbricato non & dotate di regolamento del condominio
e delle relative tabelle dei millesimi di proprieta generale e particolare,

Consistenza dell’unitd immobiliare:

Superficie calpestabile interna piano terra circa mg. 59,00 e altezza utile circa ml.2,80; Sup. calpestabile interna
piamo primo circa mg. 61,00 e altezza ulile circa ml.2,80; Superficie calpestabile pianc seminterrato circa mq.
Mq.52,00 e altezza utile circa ml.2,45; olire n.2 vani tecniei e di sgombro di circa mq. 17,00, un autorimessa di cifca
mg. 35,70,

Aree esterne di pertinenza esclusiva: balconi al piano primo circa mq. 8,50; poricato antistante l'ingresso circa mg.
7.50; terrazzo prospicente via Loc. Prato mq. 7,70 circa; terrazzo posto nel retro prospetto circa 48,00 mg. Nel
conteggio non sono staki inclusi i vani tecnici deputati a intercapedine posto al piano seminterrato e if vano sottoleffo
in quanto non abitabili e aventi solo funzioni tecniche a servizio dell'immobile.

. ONISSIS -
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Autorimessa- piano seminterrato

8)Accerti la conformita tra la descrizione attuale del bene (indirizzo, numero civico, piano, interno, dati
catastali e confini) e quella confenuta nel pignoramento evidenziando in caso di rilevata difformita: a} se |
dati indicati in pignoramento non hanno maji identificato Fimmobile e non consentono la sua univoca
identificazione; b) se i dati indicati in pignoramento sono efronei ma consenfono l'individuazione del bene;
¢jse i dati indicati nel pignoramentfo, pur non corrispondendo a quelll attuali hanno in precedenza
individuato Iimmobile rappresentando, in questo caso la sforia catastale def compendyo pignorato,

Relativamente alf'unita il sottoseritto pud dichiarare la conformitd fra la descrizione attuale det bene ({indirizzo,
numero civico, piano, interno, dati catastali e confini) e quella contenuta nel pignoramento. Si rileva che il ierreno di
sedime e di pertinenza esclusiva, non & stato espressamente indicato in pignoramente e quindi escluso dalla

vendita.

9)Verifichi se vi sia corrispondenza tra la descrizione del cespite contenuta nef titolo df provenienza e guefla
desumibile suila base def dati df cui alfa planimetria catastale, nonché tra questa e lo sfafo attuale def
fuoghi, descrivendo (graficamente) If tipo e la ubicazione delle eventuali difformita; nef caso in cui i
manufatti pignorati parzialmente debordino, invadendofe, su aree aliene, condominiali o comunque non
pignorate, 'esperto illusfri (se del caso con fucidf sovrapponibili) le esatte porzioni ricadenti sulla esclusiva
proprieta debiforia soffoposfa ad esecuzione, evidenziando Je soluzioni tecniche che pessano rendere
autonomi e funzionali siffatte porzioni in esproprio, segnalando anche i lavori ed i costi di separazione efo
ripristine dello status quo ante (tamponatura o altro) all'iropo,

23
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E' possibile attestars la corrspondenza fra la descrizione del cespite contenuta nel titolo di provenienza,
successione e ancor prima assegnazione, e quella desumibile sufla base dei dafi di cui alla planimetria catastale,
nonche tra questa e lo stato attuale dei luoghi, con le seguenti eccezioni:

a) relativamente alla planimeiria catastale che riporta come altezza del piano seminterrato mi, 2,60 mentre
allo stato attuale & stata rilevata in ml.2,45 satto la proiezione del piano terra, e inferiore ai due metr per un
vano tecnico & pari a 2,23 per il vano auforimessa.

Si rileva che il terreno di sedime e di pertinenza esclusiva, non & stato espressamente indicato in pignoramento

sebbene I'area risulfi catastalmente graffata con il fabbricato oggetto di pignoramento e quindi esclusa dalla vendita.

10)Segnali se Fidentificative catastale eventuaimente includa {“infra”} anche porzioni afiene, comuni o
comunque non pignorate (da specificarsi altresi graficamente), procedendo ai frazionamenti del caso
oppure, ove cio risulti catastalmente impossibile, evidenziando fe ragioni df fale impossibilita; segnali, per
converso, se gli immobili contigui (ad esempio focali adiacenti) risuftino eventualmente fusi suf piano fisico
con quelfo pignorato, pur conservando autonomi identificativi catastali;

Gli identificativi catastali non includono porzioni aliene, comuni o comungue nan pignorate.

11)Precisi anche, nel caso in cui Iimmobile derivi da un’unica e maggiore consistenza originaria, poi
variamente frazionata e/o ceduta a terzi, se tale cessione riguardi porzioni diverse da quelfa poi pervenufa al
debitore e viricolata con if pignoramento;

Caso non ricorrente per le unita oggetto di pignoramento.

12)Proceda, ove necessario, ad eseguire fe necessarie variazioni per l'aggiornamento del catasto
provvedendo, in caso di difformité o mancanza di idonea planimetria del bene, alla sua correzione o
redazione ed alf'accatastamento deile unita immobifiari non regolarmente accatastate; tali atfivita dovranno
essere effetfuate solo in caso non siano necessari fitolf abilitativi:

Si dovrebbe procedere allaggioramento catastale per quanto riguarda la definizione delie altezze interne, ma dato
che sono state rilevate delle difformita rispetto le autorizzazione urbanistiche che potrebbero essere sanate con fitolj
abilitativi, si consulti il quesito n.14, non sl & proseduto ad eseguire tale aggiornamento, che poirebbe essere svolto

dopo aver effettuato la sanatoria delle difformita riscontrate.
13)Indichi F'utilizzazione (abitativa, commerciale......) prevista dallo strumento urbanistico comunale;

L'immobile ricade in zona B3 del P.R.G. del Comune di Villa San Giovanni in Tuscia. L'utilizzazione prevista dallo

strumento urbanistico comunale & abitativa (residenziale).

14) Indichi la conformita o meno defla costruzione alle autorizzazioni o concessioni amminisfrative e
Pesistenza o meno di dichiarazione di agibilia. In caso di costruzione realizzata o modificata in violazione
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delfa normativa urbanistico-edilizia, descriva detiagliatamente Ja tipologia degli abusi riscontrati e dica se

Fillecito sia stato sanato;

Quanto riportato nel presente paragrafo & stato elaborato sulla scorta delle informazioni e degii atii forniti dal
Comune ¢ . |\ gcnzia delle Entrate e dagli atti di provenienza, pertanto il sottoscritto
non & responsabile di eventuali omissionifcarenze effettuate dagli organi sopra citati rispefto a quanto formalemente
richigsto, inolffre quanto riporiato & inerente allo sfato attuale delfa redazione della consulenza, pertanto qualsiasi
mutamento normativo successivo dovra fener presente una revisione della consulenza.

Nel mese di giugno (04.06.2015) il softoscritto ha inolirato formale richiesta di informazioni e accesso agii atti al
Comune mﬂa figura del Responsabile Geomelra

successivo sollecito del 15,10, , & CUI ha faito seguito una lettera dello stesso Responsabile Geometra
-Jrredata da copie degli elaborati urbanistici, datata 05.11.2015.

Nella letiera sopra menzionata & riportafo:
~che sulfimmobile in questione agli alti comunali non risultano vincoli, livelli o usi civici; nef merito si fa presente che

con

if Iotto & stato concesso in diritto di superficie dal Comune.

-che daif'esame della documentazione riguardante il fabbricato in oggetio si puo rilevare che non esistono motivi
ostativi al rifascio del certificato di agibilita.” .

Con lettera del 28.08.2010 la Signora
l'autorizzazione all'agibilita, protocolio Comune di

non & stata rilasciata.
Dagli allegati alla lettera risulta che l'immobile & stato edificalo in forza alla licenza edilizia originaria n.142/1978,

infestata alla _»er la costruzione di n.17 alfoggi a schiera; che successivamente é stata prodotia
variante in corso d'opera per la concessione di n.17 case a schiera in loc, Il Prato n.246/1982, che successivamente
& stata rilasciata copia del permesso a costruire in sanatoria n.1/2010 (domanda di sanatoria n.27 prot. 589 dei

20.03.1986.
Successivamete a seguito di verifica delle autorizzazioni urbanistiche consegnate dal Responsabile dell'Ufficio

Tecnico di— il softoscritio ha riscontrato le seguenti criticita:

- Nell'elaborato grafico a corredo del permesso a costruire in sanatoria n.1/2010 del 30/1210 si riscontrano

rispetto lo stato attuale dei luoghl le seguenti difformita:
1) Rispetto alla sezione x-x di progetto riportante altezza interna dell'autorimessa pari a ml. 2,35, l'aliezza

atfuaimente riscontrata & diml. 2,23;
2) Nel calcolo della superficie oggetto di condono non & riportata la risega presente in progetio al piano primo

vano denominato in progetto studio, di circa mq. 0,60;
3} Non risuita essere stata sanata [a superficie del balcone al pinao primo fronte cameretta per una superficie

di circa mq.4,00;
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4) Non risultanto essere state sanate le differenti altezze interne rispetto a quelle previste nella CE. prat.

n.246/1982, altezze reali inferiori a quelle della concessions;

Ala luce di iuanto sopra evidenziato in data 12.04.2016, il Responsablle delfUfticio Tecnico del -

ha inviato nota scritta con protocollo n. 1637/2016 del 12.04.2016, in cui dichiara;

“che per quanto riguarda fa difformita delle altezze Interne rispetto al progefto originario, esse devono ritenersi
comunqgueg sanate visti gli elaborati grafici di cui alla concessione a sanatoria n.1/2010;

-che tutle le alfre difformita rilevate tientrano nei paramelri di cui alfe vigentl normative per cui si ritiene possa
essere possibile proporre CILA in santoria, purche sia lecito dichiarare che le modifiche medesime non abbiano
inferessato le struffure def fabbricato, che gli oneri in virtt delfe superficl e volumi dichiarati nella nota proposta,
potranno avere un Importo tolale di circa €150,00, oftre €75,00 per diritli di segreteria ed €1000,00 per sanzione
amministrativa.

Al completamento della sopracitata pratica edilizia a sanatoria sard possibile infegrare la pratica di richiesta di
agibilita gia aglf aiti def Comune per if suo rilascio dopo pagamento di € 75,00 per diritti di segretenia e marca da
hollo da € 16,00.”

Si consultino le due note del Responsabile delf'area tecnica sopra menzionate in allegato ai precedenti depositi

telematici.

15} Verifichi I'eventuale presentazione df istanze di condono, indicando il soggetfe istante e Ia normativa in
forza della quale l'istanza sia stafa presentata, lo stato del procedimento, i costi per il conseguimento del
titolo in sanatoria € fe evenutali obiazioni gi corrisposte o da corrispondere; in ogni altro caso, verifichi - ai
fini delfa isfanza di condono che faggiudicatario pessa eventuaimente presenfare - che gfi immobifi
pignorati si trovino nelfe condizioni previste daff'arficofo 46, comma sesto, della fegge 28.02.1985 n.47,
ovvero delf'art, 46, comma quinfo del decrefo del Presidente della Repubblica def 6 giugno 2001, n.380,
specificando il costo per il conseguimento del fifolo in sanatoria;

Perl 'immabile in questione & stato rilasciato il permesso a costruire in sanatoria n.1/2010 {domanda di sanatoria
n.27 prot. 589 del 20.03.1986), ale permesso & stato rilasciato su istanza di condono edilizio ai sensi della legge

47/85.
Successivamete a sequito di verifica delle autorizzazioni urbanistiche consegnate dal Responsabile dell'Ufficio

Tecnico if sottoscrito ha riscontrato le seguenti criticita:
- Nellelaborato grafico a corredo del permesso a costruire in sanatoria n.1/2610 del 30/12/10 si riscontrano

rispetia lo stato aftuale dei luoghi le seguenti difformita:
5) Rispetto alla sezione x-x di progetto riportante aftezza interna dellautorimessa pari a ml. 2,35, l'altezza

attuaimente riscontrata & di mi. 2,23;
6) Nel calcolo della superficie oggetto di condono non & riportata la risega presente in progetfo al piano primo

vano denominato in progetto studio, di circa ma. 0,60;
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7) Non risulta essere stata sanata la superficie del balcone al pinao primo fronte cameretta per una superficie

di circa mg.4,00;
8) Non risultanto essere state sanate le differentj altezze interne rispetto a quelle previste nella C.E. prat.
n.246/1982, altezze reali inferiori a quelle della concessione:
Alla luce di quanto sopra evidenziato in data 12.04.2016, il Responsabile dell'Ufficio Tecnico del Comune di
I - iriato nota scrifta con protocollo n. 1637/2016 del 12,04.2016, in cui dichiara:
~che per quanto riguarda la difformita delle altezze inteme rispetto al progetio originaric, esse devono ritenersi
comunque sanate visti gli elaborati grafici di cui alla concessione a sanatoria n.1/2010;
-che tufte le alire difformita rilevate rientrano nei parametri di cui alle vigenti normative per cui si ritiene possa
essere possibile proporre CILA in santoria, purché sia lecito dichiarare che le modifiche medesime non abbiano
interessato le strutture del fabbricato, che gli oneri in virti) delle superfici e volumi dichiarati nella nota proposta,
potranna avere un imporio totale di circa €150,00, olire €75,00 per diritt di segreteria ed €1000,00 per sanzicne
amministrativa.
Al completamenio della sopracitata prafica edilizia a sanatoria sara possibile integrare la pratica di richiesta di
agioilita gia agli atti def Comune per il suo rilascio dopo pagamento di € 75,00 per diritti di segreteria e marca da
bollo da € 16,00.
Si consultino le due nole del Responsabile dell'area tecnica sopra menzianate in allegato ai precedenti depositi

felematici.

16)Verifichl se i beni pignorat! slano gravati da censo, livelfo o usc civico e se vi sia stata affrancazione da
tall pesi, ovvero se if dirifte sul bene def debitore pignorato sia di proprieti ovvero derivante da aicunio def
suddetti titoli;

Quanto riporfato nel presente paragrafo & stato elaborato sulla scorta delle informazioni e degli afti forniti dal
Comune di & da quanto riportato nelle visure storiche catastali, pertanto i sottoscritto nan &
responsabile di eventuali omissioni/carenze perpetrate dagli organi sopra citafi rispetio a quanto formalemente

richiesto e/o visionato.
Nel mese di giugno (04.06.2015) ii sottoscritto ha inoltrato formale richiesta di informazioni & accesso agli atti af

Comune di m, nelfa figura del Responsabile Geometra con
successivo sollecito def 15,10, » & cui ha fatto seguito una lettera dello stesso Responsabile Geometra
-orredata da copie degli elzborati urbanistici, datata 05.11.2015.

Nella lettera sopra menzionata & riportato;

-che sull'immobile in questione agli affi comunali non risultana vincoli, livelli o usi civici; nel merito si fa presente che

if otto & sfato concesso in diritio di superficie dal Comune.
Aliresi si fa presente che, essendo Iimmobile realizzato in regime di Edilizia Convenzionata regolamentata con il

Comune di —e disposizioni contenute nella Convenzione 1n.29 del 25.08,1979

sottoscrifta dalle parti ((- e Comune di —) dovranno comungue essere
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adempiute e osservate dall'aggiudicatario e successivi acquirenti aventi causa (si consulti la convenzione in allegato

nei precedenti depositf telematici). Dovranno essere adempiute dall'aggiudicatario quanto riportato in convenzione

anche relativamente a quanto disposto in merito alle successive [ocazioni efo vendite.

17) Indichi I'importo annuo deffe spese fisse df gestione o di manutenzione, le eventuali spese straordinarie
gia deliberate anche se if refativo debifo non sia ancora scaduto, le eventuali spese condominfali non
pagate negli ultimi due anni anteriori alla data delfa perizia, lo stafo df eventuali procedimenti giudiziari
relativi al bene pignorato;

Dalle informazioni desunte dalla ¢ dal Signor- in sede di sopralluogo

conglunto con il custodes Doit, Ay a e cos] come rportato nel verbale redatio dallo stesso

custode, non vi sono tabelle di proprietd millesimale, e lo stabile non & gestito da un Amministratore.

18)Dica se é possibile vendere i beni pignorati in uno o pitt lotti; provveda in quest'uftimo caso alla loro
formazione procedendo (solo previa autorizzazione del Giudice dellEsecuzione} all'identificazione def nuovi
confini ed alla redazione del frazionamento alleghi in questo caso, alla relazione estimativa i fipi
dehbitamente approvafi dail’Ufficio Tecnico Erariale,

| criteri generali e fondamentali per Ia suddivisione in lotfi dei beni sottoposti a pignoramento, vengono ispirati dalla
necessita di separare fra loro gli immobili, tenendo conto delle caratteristiche proprie e singole di ciascuno di ess
configurati come entita economiche a se sianti, e quindi suscetlibili di produrre un reddito proprio. Trattandosi di un
unico immobile e vista [a natura dello stesso & stato possibile definire una guota, determinata in rapporto diretto al
proprio aspetto economico, al grado di redditivita, usufruibilith e soprattutto in base alla propria specifica peculiarita

ed appetibilita,

I LOTTO UNO (unico):

Piena proprieta superficiaria del seguente immabile :

Appartamento nel Comune di Villa San Giovanni in Tuscia (VT), Loc. Prato n.34, posto al piano terra, primo &
secondo, distinto al catasto fabbricati del Comune di Villa San Giovanni in Tuscia al foglio 5, p.lla 1008, P.T-1-2,

Cat.Af2, Classe U, vani 8, R.C. € 743,70

18)Dica se Fimmobife é pignorato solo pro quofa, se esso sia divisibile in natura e proceda in questo caso,
alfa formazione dei singoli lotti (procedendo ove necessario alf'idenfificazione dei nuovi confini e afla
redazione del frazionamento allegando alfa relazione estimativa i tipi debitamente approvati dall’Ufficio
Tecnico Erariale}, indicando if valore di ciascuno di essi e tendo conto delle quote dei singoli comproprietari
e prevedendo gli eventuali conguagli in denaro; proceda, in caso confrario, alla stima deiflintero,
esprimendo compiutamente if giudizio di indivisibilita eventualmente anche alla Juce di quanto disposto
dalfart. 577 c.p.c, dalFart, 846 ¢.c. e dalia L. 3 giugno 1940, n.1078;

L'immobite non & pignorato pro quota, ma per la piena proprietd superficiaria.
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28)Accerti se I'immobile é libero o occupato; acquisisca if titolo legittimante if possesso o Ja detenzione def
bene evidenziands se esso ha data certa anteriore alfa trascrizione def pignoramento; verificare se risultano
registrati presso 'ufficio del registro degli atti privati contratti di locazione efo se risultino comunicazioni
alla locale autorita di pubblica sicurezza ai sensi defl'art, 12 del D.L: 21 marzo 1878 n.59, convertito in L.18
maggio 1878, n.191; qualora risultino contratti df focazione opponibili alla procedura esecutiva (registrati
con cata antecedente alla trascrizione del pignoramento) indichi Ja data di scadenza, Ia data fissafa per il
rifascio o sei sia ancora pendente il relativo giudizio;

Come risulta dai certificati di residenza rilasciafi dal Comune di come risulta dal

verbale di sopralluogo redatto dal custode, |'fmmobile & occupato dalla

- per le foro esigenze abitative primarie.

21} Ove i bene non sia occupato dal debitore per le esigenze abitative primarie proprie e def proprio nucleo
familiare, indichi il valore locativo del bene pignorafo, si precisa che If valore locativo dovra essere fornito
in ogni caso in cui if bene sia occupato da soggetti diversi dal debitore e, nel caso in cui sia occupato daf
debitore, laddove questi lo utilizzi per fo svolgimento di un’attivitd economica ovvero costifuisca seconda

casay

Come precedentemente riportato I'unita in questione costituisce abitazione primaria deila SignTra'-

22)0ve l'immohbile sia occupato dal coniuge separato o dalf'ex coniuge del debitore esecufato, acquisisca il
provvedimento di assegnazione defia casa coniugale e verifichi se é stato iscritto sui registri deffo stato
civile ('assegnazione della casa coniugale dovra essere rifenuta oppanibile nei limiti di 9 anni dalla data def
provvedimento di assegnazione se non frascritta nei pubblici registii e anteriore alla data di trascrizione del
pignoramento; non opponibile alla procedura se disposta con provvedimento successivo afla data di
frascrizione del pignoramento; sempre opponibile alla procedura se frascritta in data anferiore alfa data di
trascrizione del pignoramento, in questo casa l'immobile verrs valutato come se fosse una nuda proprieta;

Per fimmobile in questione il caso non ricorre e anche dali'agenzia delle entrate non risultano contratti di locazione.

23)indichi 'esistenza sui beni pignorati di eventuali vincoli artistici, storici, alberghieri di inalienabifiti o
indivisibilita; accerti Pesistenza di vincoli o oner! di natura condominiale (segnalando se gli stessi
resteranno a carico dell’acquirente, ovvero saranno cancellati o risufferanno non opponibili al medesimo);
rifevi Pesistenza di diritti demaniali (di superficie o servifiz pubbliche) o usi civici evidenziando gii eventuali
oneri di affrancazione o riscatto;

Per l'immobile in questione non vi & I'esistenza di vincoli ariistici, storici, alberghieri di inalienabilita o indivisibilita;
non vi é l'esistenza di vincoli o oneri di natura condominiale; si rileva il diritte di propriets deli'area del Comune di

il quale ha concesso il diritto di superficie (framite regolare atto di assegnazione) al
e

sua sticcessione tale diritte & attualmente per [ 4/6 della

. It Responsabile dell ca del Comune di

, a consegnato al CTU una lettera del Comune {prot.

per 1/6 clascuno del

in cul si determina il valore dell'area comunale gia concessa in diritto di superficie. Di fatto con
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atto n.13 del 29.06.2011 il Consiglio Comunale ha deliberato di trasferire |a piena proprietd dei terreni gia concessi

in superficie. | costi Indicativi determinati dal segretario comunale song pari a € 3.000,00 {prezzo
di vendita) e € 880,46 (imposte, bolli, diritii e altre spese), per un totale di € 3.880,46. Si desumono ulteriori eveniuali
costi relativi al passaggio def diritti pari all aftualita in circa € 1.700,00. Totale € 5.590 46.

Da collogui intercorsi con il Responsabile Geometra - tale importo & da ritenersi congruo
all'attuglita.

Altrest si fa presente che, essendo Iimmobile realizzato in regime di Edilizia Convenzionata regolamentata con il
Comune di le disposizioni contenute nella Convenzione n.29 del 25.09.1979
sottoscritta dalle partl e Comune d dovranno comungue essere
adempiute e osservate dall'aggiudicatario e successivi acquirenti aventi causa (si consulfi la convenzione in allegafo
ai precedenti depositi telematici). Dovranno essere adempiute dal’aggiudicatario quanto riportato in convenzione
anche relativamente a quanto disposto in merito alle successive locazioni efo vendite.

24) Determini il valore delfimmobile; nefia determinazione del valore df mercato I'esperto procede al cafcolo
defla superficie dell'immobile, specificando quella commerciale, del valore per metro quadro e dei valore
complessivo, esponendo analiticamente gli adeguamenti e le correzioni delfa stima, ivi compresa fa
riduzione del valore di mercato praticata per I'assenza di garanzia per vizi del bene venduto, e precisando
fali adeguamenti in maniera djstinta per gli oneri di regolarizzazione urbanistica, fo stato d'uso e di
manutenzions, lo stato di possesso, vincoli e gif oneri giuridici non eliminabili nel corso del procedimento
esecutivo, nonché per le eventuali spese condominiali insolute;

Sulla scorta di quanto sopra esposto, in base al criterio di stima adottato, e nel paragrafo seguente specificato, in

relazione alle fonti specifiche utilizzate per la determinazione del valore unitario di compravendita, visto il particolare

momento economico, ovvero fa situazione di crisi del mercato immobiliare, in considerazione della specifica

valutazione che terrd conto della proprieta superficiaria, e anche delle destinazioni d'uso, della conformazione,

dell'ordinario stato di conservazione, la valutazione del compendio oggetfo di pignoramento sara la seguente;
UNICC LOTTO:

« VALUTAZIONE CESPITE 1 - UNITA’ RESIDENZIALE, FOGLIO 5 p.lla 1008:

CALCOLO DELLE SUPERFICE

Superiicie caipestabile interna piano terra circa mg. 59,00 e alfezza utile circa ml.2,80; Sup. caipestabile interna

piamo primo circa mq. 61,00 e altezza uille circa ml.2,80; Superficie calpestabile piano seminterrato circa mg.
Mq.52,00 e altezza utile circa ml.2,45; oltre n.2 vani tecnici e di sgombro di circa mg. 17,00, un autorimessa di circa
maq. 35,70.

Aree esterne di pertinenza esclusiva: balconi al piano primo circa mg. 8,50; porticato antistante lingresso circa mgq.
7.50; terrazzo prospicente via Loc. Prato mq. 7,70 circa; terrazzo posto nel retro prospetto circa 48,00 mq. L'Area

esterna posta prospicente al piano seminterrato circa mg. 110,00 non & oggetto di pignoramento e quindi esclusa
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dalla vendita, sara necessario costituire servitl di passaggio come meglio descritto in seguito. Nel conteggio non

sono stati Inclusi i vani tecnici deputati a intercapedine posto al piano seminterrato e il vano sottotetto in quanto non
abitabili e aventi solo funzioni tecniche a servizio dellimmobile.

Determinazione delta superficie commerciale:

La superficie commerciale & una misura convenzionale nella quale sono comprese la superficie principale e le
superiici secondarie dell'immobile, che enfrano nella superficie commerciale in ragione del loro rapporti mercantili
superficiali. La superficie commerciale & calcolata in funzione dei criteri di computo stabiliti nell Allegato C del D.P.R.
138/98 e dalla norme UNI 10750.

Vimm=P(SU) €/mqSu xZ 8; = P(SU) €/mgSu x [ S1 x (RMy—RMg) + 82 x (RMy-RMy) +.....]

La Superficle utilizzata & la SIN (supetficie interna nefta/utile),

Superficie principale: $1) ambienti a destinazione abitativa (piano terra e piano prima) mq.120,00 circa

Superficie secondaria; S) balconi at piano primo circa mq. 8,50; S3) porticato antistante Fingresso circa mq. 7,50;
S4) Terrazzi esterni mq. 55,70 circa; Sg) Autorimessa mq. 35,70 circa; Sy} Locali al piano seminterrato mg. 52,00
circa; Sg} Locali di sgombro € tecnici al piano seminterrato mq, 17,00 circa.

Non viene considerato il sotfotetto non utilizzabile in quanto costituisce vano tecnico di plafonatura.

Superficie commerciale S¢= Sy x (RMy=RMg) + S2 x (RMy -RM) + 83 x (RMu~RM} + Sq X (RMy—RMg) + S5 x (RM.
-RMe} + 8 X (RMu=RMc) + Sy x {(RMy—RMc} + 8a x (RMy—RM¢) = 120,00 x (1,00-0,00) + 8,50 x (1,00 -0,75) + 7,50
x (1,00 -0,70) + 55,70 x (1,00 -0,60) +35,70 x (1,00 -0,60} + 52,00 x (1,00 -0,50) +17,00 x (1,00 -0,70) = 120,00+
2,12+ 2,25+ 22,28+ 14,28+ 26,00+ 5,10= 192,03 arrotondato a mg. 192,00

Valore commerciale unitario P(Se) €/mgSc = € 1.100,00

Vimm=P{Sc) €/mgSc xE Sc =€ 1.100,00 x 192,00 =€ 211.200,00

TOTALE VALORE CESPITE1: € 211.200,00

Adeguamenti e correzioni della stima:

DESCRIZIONE COEFFICIENTE NOTE

assenza di garanzia per vizi del | ~—— Il valore commerciale unitario

bene vendufo adottato contiene gia tale correzione

oneri di regoiarizzazione urbanistica | --------- Deti oneri saranno  defratti
successivamente

stato d'usg e di manutenzione 0,95 Mediocre

stato di possesso 0,95 Ocoupato

vincoli e gli oneri giuridici non | —eae Allo stato attuale non risultano

eliminabili

spese condominialiinsoluie =~ | -emeeeen Allo stato attuale non risultano

VALORE UNITA’ ABITATIVA, "valore delle piena proprieta” (Adeguate e correito): (€ 211.200,00 x 0,95x 0,95) = €
190.608,00 arrolondabile a € 190.600,00
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A tale valore si devono detrarre i costi di sanatoria cost come riportati dal responsabile dell’Area Tecnica

del Comune di _Geometra -e altre spese necessarie
determinate dal sottoscriito,

a) Costi sanatoria: €150,00 oneri urbanistici e costo costruzione, olfre €75,00 per diritti di segreteria ed
€1000,00 per sanzione amministrativa; Totale € 1.225,00

b} Costi per integrare fa pratica di richiesta di agibifita gid agli atti del Comune per il suo rilascio dopo
pagamento di € 75,00 per diriti di segreteria € marca da bollo da € 16,00; Tofale £ 91,60

¢} Non sapendo se la difformita del piccolo ampliamento (mq.0,60) al piano primo possa aver interessato le
strutture del fabbricato si valuta all'atiualita il costo delle opere di ripristine in € 7.000,00

d} Da aggiungere eventuali spese tecniche e accessorie valulate all'atiualita pari a £ 6,000,00

Totale spese da detraire al valore sopra determinato € 14.316,00 arrotondate a €14.300,00
VALORE della pisna proprieta: € 190.680,00- € 14.300,00= €176.300,00

DETERMINAZIONE DEL DIRITTO Di SUPERFICIE:
Dalla documentazione contenuta nel fascicolo d'Ufficio ed in particolare dall'atto di pignoramento, risulta che & stato

eseguito plgnoramento immabiliare nei confronti di ;
seguenti beni quanto a 4/6 dell'intero in proprieta superficiaria indivisa;

ui seguenti beni quanto a 1/6 dellinfero in proprieta superficiaria indivisa;

- ui sequenti beni quanto a 1/6 dell'intero in proprieta superficiaria indivisa;

Quindi si pignora Pintero (6/6) della proprieta superficiaria.

I eriteri utilizzati per la stima del corrispeffivo per la cessione in proprieta delle aree comprese nei piani approvati a
norma della legge 18 aprile 1862, n. 167 derivano dai meccanismi previsti dalla Legge 448/1998 - Misure di finanza
pubblica per Ia stabilizzazione e lo sviluppo — art, 31 comma 48 e, precisamente: "Il corrispettivo delle aree cedute in
proprietd & determinato dal comune, su parere del propric ufficio tecnico, in misura pari al 60 per cento di quello
determinato ai sensi dell'articolo 5-bis, comma 1, del decreto-legge 11 luglio 1982, n. 333, convertio, con
modificazioni, dalla legge 8 agosto 1992, n. 359, escludendo la riduzione prevista dalfultimo periodo dello stesso
comma, al netto degli oneri di concessione del diritto di superficie, rivalutati sulla base della variazione, accertata dal
{18TAT, dellindice dei prezzi al consumo per fe famiglie di operai e impiegati verificatasi tra i mese in cui sono stati
versati i suddetti oneri e quello di stipula dellatto di cessione delle aree, Comungue il cosfo dellarea cosi

determinato non puo essere maggiore di quello stabilito dal comune per le aree cedute direttamente in dirjtio di

propriefa ai momento della trasformazione di cui al comma 47."
La Certe dei Conti a Sezioni Riunite In sede di controllo si é pronunciata deliberando in data 14 aprile 2011 con atto

n. 22/conte/11 in merito alla determinazione del corrispettivo da pagare all'amministrazione comunale per la
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cessione in proprietd delle aree gia concesse in diritio di superficie, ritenendo, in buona sostanza, che il

corrispettivo per la trasformazione del diritto di superficie deve essere deferminato dai Comuni.

g ha
consegnato al CTU una lettera del Comune (prot, 3929 del 06.09.2011) in cui si determing i valore del'area

Il Responsabile dell'Area Tecnica del Comune

comunale gid concessa in diritto di superficie. Di fatto con atto n.13 del 20.06.2011 il Consiglic Comunale ha
deliberalo di trasferire la piena proprietd dei terreni gia concessi in superficle. | costi indicativi determinati dal
ono pari a € 3.000,00 (prezzo di vendita) e € 890,46 (imposte, bolli, diritti
e alfre spese), per un fotale di € 3.890,46. Si desumono ulterior eventuali cost relativi al passaggio dei diritti pari
all'attualita in circa € 1.700,00. Totale € 5.590,46.

Da collogui intercorsi con il Responsabile Geometra

segretario comunale Dr.

fale importo & da ritenersi congruo

allattualita,

Valutazione del diritto di superficie: € 176.300,00 - € 5.598,46= € 170.709,54 arrotondabile a € 170.700,00

Detto valore sara decurtato degli oneri e spese inerenti Ia istituzione di servitl di passaggio, sul terrenno dslla
particella 1008, prospicente al plano seminterrato, per utillzzo dei locali ivi ubicati, servitll disposta dal GE e definita
nelle riportate integrazioni inserite da pg.34. Totale costi servitl: di passaggio coattiva Euro 9.018,85.

Valutazione del diritto di superficie con istituzione della servitt di passaggio: € 170.700,00 - € 9.018,35= £
161.681,15

Valore lotto UNO {unico} per la quota dell'intero defla proprieta superficiaria dei debitori esecutati=
Euro 161.681,15 arrotondabile a Euro 161.700,00

25) Indichi espressamente il criterio di stima e soprattutto e fonti specifiche ufilizzate, ovvero: 25.1. dati
relativi alle vendite forzate effettuate nelfo stesso territorio e per fa stessa fipologia df bene, anche mediante
consuffazione dei dati accessibifi sul sifo astegiudiziare.if; 25.2 specifici atti pubblici di compravendita df
beni analoghi, per collocazione efo fipologia; 25.3 indagini di mercato con specifica indicazione delle
agenzie immobiliari consultate; 25.4 banche dati nazionali operando fe opportune decurtazioni sul prezzo di
stima considerando lo sfato di conservazione delfimmobile e, se opponibili alla procedura esecufiva, i solf
contratfi di focazione e I provvedimenti di assegnazione al coniuge aventi data certa anteriore alla data di

trascrizione del pignoramento;

Considerazioni di mercato:
Negli ultimi anni il mercato immobiliare residenziale ha subito una contrazione che si attesta intorno al 30-20% e la
situazione immobiliare del periodo rende non ecenomicamente valido il grado di commerciabilith dei beni oggetto di
stima.
Dopo anni di crescita del valore immabiliare, che portava la Provincia di Viterbo ad alfi livelli di compravendite, sia

per i volumi che per i prezzi, dal 2008 con I'avvenfo della crisi if comparto immobiliare conosce un decremento
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significativo delle compravendite & del valore degli immobili esistenti a fale destinazione.

Il rallentamento generalizzato delleconomia nazionale ha portato alla copiosa e diffusa messa in vendita dei beni
immobili di proprieta efo I'abbandono dei beni in locazione o affitto. Tale sifuazione ha portato alla presenza di uno
scenario di mercato con una forte offerta, sia in vendita che in locazione, ed una domanda a livelli minimi.

L'incontro di domanda e offerta nella situazione descritta & stafo un parametro determinante che ha porato al

brusco decremento del valore di vendita dei beni,

CRITERIC DI STIMA
Per ja determinazione del pill probabile valore di mercato del cespite esecutato, riferifo all'atfualitd ed in

considerazione del sopradescrito momento economico, lo scrivente ritiens perfinente per la valutazione
dellimmaobile applicare i metodo di stima sintetica, derivante dalla comparazione dei valori unitarl, risultanti dalle pil
recenti compravendite registrate sui mercafi focali per immobili similari @ comparando gli stessi con | valori rilasciati
dall'Agenzia dell'Entrate, framite 'C.M.1, e considerando i Cedici Internazionali di Valutazione.

Vista e considerata Patiuale instabilita dei prezzi nel commercic immobiliare locale, si rifiene di escludere le
valutazioni analitiche.

il metodo di stima adottato consiste nellapplicare al parametro VANC UTILE METRO QUADRATO, un valore
unitaric empiricamente determinato attraverso i sopra riportati ponderati raffrond,

Pilr esatiamente si tratta di un fipo di quotazione “colloguiale” attraverso la quale si stabilisce e delermina il pil
probabile valore di mercato di un bene, mediante una similitudine pitt o meno diretta e complessa che prescinde
dall'elemento base reddito. Questa valutazione & anche basata su una comparazione razionale con beni immobili
dei quali sf hanno ben presentl sia le condizioni intrinseche ed estrinseche ¢ sia il loro valore,

Le fonti specifiche uilizzate sono:

-banche dati nazionali operando le opportune decurfazioni sul prezzo di stima considerando o staio di
conservazione dellimmobile (O.M.I. secondo semesfre 2015), le caratieristiche tipologiche e architeftoniche
infrinseche e esirinseche (ville e villing), e rapportando Il prezzo riferito alla superficie lorda alta superficie nefta
{utile); valore ponderato per 'abitazione pati a circa €/mg. 1.100,00.

-verifica dej valori riportati sul sito astegiudiziarie.it, vi & un bene analogo nellE.l. 433/2012, che riporia come valore
€/mg. 1.150,00.

Pertanto it valore ponderato dell'unita sara €mg. 1100,00.

{ valori scaturiti dalle fonti specifiche utilizzate sono stati rappertati e quindi penderati in base alla qualitz e stato di

conservazione delle rifiniture degli immobili, all'epoca di costruziona e all'ubicazione del fabbricato ospitante le unita

oggetto di esecuzione.

26)Segnali, in caso di contratfo di locazione, P'eveniuale inadeguatezza del canone ex art.2923, comma 3
tc.c. e, in siffatta ipotesi, tenga conto di questa circosfanza deferminando il valore dellimmobile come se
fosse libero da gualsiasi vincolo locative;
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Per gli immobili in questione il caso non ricorre.

INTEGRAZIONE ALLA CONSULENZA TECNICA D'UFFICIO

Premesso che;

- Nelludienza del 28.02.2019, il GE—ha richiesto al sottoscritto CTU, integrazione anche
volta a chiarire "Teventuale presumibile costo di cosfituzione di servitt di passaggio per consentire
Faccesso al compendio”®.

-l softoscritto CTU ha risposto a quanto richiesto dal GE nelludienza del 28.02.2019, depositando la
relazione a integrazione, riportando come di seguito:

“Allart.1 della sopracitata convenzione del 25.09.1979, tra il Comune M la .
‘ _ ¢ riportato: “#f diritfo di superficie come sopra concesso s.
soffosuolo & delle aree esterne alle costruzioni nei limili necessari alfa esecuzione, alla manutenzione e alf'uso delle

opere previste dai progetli approvati dal Camune.”

Pertanto essendo le opere approvate dal Comune, si intende che possano essere utilizzate, di fatto il Comune ha
approvafo la realizzazione dilocali aventi accesso diretto dall'area di proprieta comunale.

Cid & definito anche alfinterno della nota pervenuta via mail in data 11,06.2019 a firma del Sindaco del
Comune di —n cui @ citato: “ In relazione al quesito posto circa a costituzione di un diritto
di passaggio come ﬁia art.1 della convenzione originaria, visto che con atto di assegnazione di alloggio
stipulato dal notaio in data 17.12.1989 rep. 130440 racc. n.8448, veniva trasferito il
diritto di superficie sull'inero lotto cosi come nella consistenza aftuale e rappresentato con la p.lia 1008, gia

diverso da come indicata nel progetto originario, e che nella successiva proposta di alienazione di cuf afla
succitata DG 124/11 si & fatto riferimento nuovamente all'intera p.Ita 1008 nella sua consistenza catastale, si

ritiene superfuo dovere costituire il diritto richiamato,”

- Nonostante quanto relazionato e visto che il quesito non demandava direttamente al calcolo del valore

della servith di passaggic ma all'eventuale calcolo, il GE—i comunque nefludienza del

02.11.2019, ne richiedeva la valutazione.

Determinare if. presum:b:le costo: df costrtuzione df servitu di passaggro per. consentrre !’accessa al
cornpend:o e!’inc:denza su.' vaiore d; st:ma d: quanfo emerge al!’es;to de!!e opportune' er:f‘ che. RIS
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Al fine di rispondere al quesilo circa il presumibile costo di costituzione di servit di passaggic per consentire

I'accesso al compendio; e lincidenza sul valore di stima di quanto emerge all'esito delle opportune verifiche, il
sottoscritio procede preliminarmente con lindividuazione deffa:

1) esatta consistenza dei beni perventufi alla parte debitrice per effetto degli atti conclusi dalla
assegnante anche con il Comune_

2) esatta natura e durata del diritto cosi pervenuto alia suddetta parte;

Alla parte debilrice, | bene distinfo al foglio 5 p.la 1008,

categoria A2, vani 9,00, il pieno diritto superficiario & cosi pervenuto:

-
*  Per % (3/6) del diritto superficiario, per atto di assegnazione di alloggio a cura del Notaio-
del 17.12.1989 rep.130440, raccalta n.8448, registrato a Viterbo il 03.01,1990 (nello specifico

art.5 dell'atio)

*  Per 1/6 del diritto superficiario, per successione a

apertasi presso il luogo dell'ultimo domicilio — il 31 ottobre 1993

(denuncia n.43, volume 927 presentata all'ufficio del registro di Viterbo il 21.07.1985, certificato di

denunciata successione trascrifto a Viterbo il 26 settembre 1995 ai n.8902 di registro particolare, devolutasi
per legge a favore del coniuge e dei figh. L'accettazione tacita di eredita risulta trascritta a Viterbo il 7 luglio

1 registro particolare in forza dell'atto di concessione d'ipoteca ai rogiti del Notaio
del 6 luglic 2011, rep.n.2262f1872.

*  Perun totale di 4/6 del diritto superficiario.

A

*  Per 1/6 del diritto superficiario, per successione a

apertasi presso i luogo dell'uliimo domicifio ( it 31 ottobre 1903

(denuncia n.43, volume 927 presentata allufficio del registro di Viterbo il 21.07.1995, ceriificato di

denunciata successione trascritto a Viterbo il 26 setiembre 1995 al n.8902 di registro particolare, devolutasi

per legge a favore del coniuge e dei figh. L'accettazione tacita di eredita risulta trascritta a Viterbo il 7 luglio
2011 al n.7659 del registro parficolare in forza delfatto di concessione d'ipoteca ai rogiti del Notaio-
del B luglio 2011, rep.n.2262/1872.

I

*  Per 1/6 del diritto superficiario, per successione a
apertasi presso Il luogo delluitimo domicilo it 31 otiobre 1993
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{denuncia n.43, volume 927 presentata allufiicio del registro di Viterbo # 21.07.1985, cerlificato di

denunciata successione trascritto & Viterbo | 26 settembre 1995 al n.8902 di registro particolare, devolutasi

per lagge a favore del coniuge e dej figh. L'acceftazione tacita di eredita risulta frascritta a Viterbo it 7 luglio

2011 al n.7659 del registro particolare in forza dell'atto di concessione d'poteca ai rogiti del Notaio -
el 6 luglio 2011, rep.n.2262/1872.

il pieno diritto superficiario dell'immobile distinto al CF al foglie 5, p.lla 1008, cat.A%2, era pervenuto al Signor

rep.130440, raccolta n.8448, registrato a Viterbo il 03.01.1390 (nello specifico art.5 dell'aito).

, Fegiswato a

r atto di assegnazione di alloggio a cura del Notaio

Viterbo 1l 21/04/1975 al n.150, in data 25/69/1979 con convenzione a cura dei Segretarioc Comunale di

repertotio n.29, registrato a Viterbo il 30.10.1979 n.7592, acquista dal Comune di -
- diritto di superficie dell’area avente superficie totale di mq. 3440, distinta alla plla 228/parte
{divenuta p.lka 1008 giusto frazionamento del 14.05.1987 n.3.1/197 in aili dal 17.10.71994), per la durata di 93 anni,
per la costruzione di ailoggi per 'edilizia economica e popolare.
La convenzione € stafa preventivamente approvata e deliberata dal Consiglio Comunale n.25 dell'11.05.1978 e
vistata dal CORECQ con decisione del 28.06.1978 n.16456.
i diritio df superticie si intende esteso allufiizzazione del soffosuoio e deile aree esterne alfle costruzioni nei fimiti

necessari all'esecuzione, alla manutenzione e alluso delle opere previste dai progetti approvail dal Comune.

La concessione contenuta in anni 99 a partire dalla data di stipula della convenzione potrd essere rinnovata per un
periodo uguale salvo il caso in cui vi ostino motivi di carattere urbanistico e comungue di pubblica utilita, da valutarsi
dal Comune in relazione allo strumento urbanistico che sard operante al momento della scadenza.

Sulla scorta di quanto sopra relazionato e in virtl degli atii allegali alla presente, il softoseritio pud dedurre che alla
parte debitrice & pervenuta Il pieno diritto superficiario dell'immobile distinto al CF al foglio 5, p.lla 1008, cat.A/Z,
per anni 99 a far data dal 25.09.1979, confermando quindi quanto gia riportato nella relazione gi& depositata in

cancelleria.

Quesito a integrazione e risposta:
Determinare il presum:bn‘e costo di cest:tuzrone di - serwtu di passaggfo per. consentrre Iaccesso ai
compendm ¥ I’mc:denza sul valore di strma dr quanto emerge al!’es:to delle opportune venf" che i
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Relafivam ituzi itl di passaggio a favore della particella oggetto di esecuzione, sebbene il

a espresso la superluita della costituzione della servith, per la sua

Comune
caratteristica,
La istituzione della servitl di passaggio, sara costituita sul terrenno della particella 1008, prospicenie al piano
seminterrato, per utilizzo dei locali ivi ubicati, servith disposta dal Totale costi servith di passaggio coaftiva Euro
8.018,85.

Valutazione del diritto di superficle con istituzione della servitl di passaggio: € 170.700,00 « € 9.018,85= £

161.681,15

Per tale incombenza si presume un costo, acguisito da precedenti richieste esperite dal sottoscritto e a
Professionisti in zona per alire procedure, che si quantifica in € 7.318,85.

Calcolo indennizzo:

In relazione al prezzo di vendita stabilito dalla Giunta Comunale _ cosi come

trasmesso nella nota Comunale del 2019, gia depositata ielemaficamente in cancelleria e pari a Euro 3000,00, non

ritenendo che vi sia un ulteriore deprezzamenio dell'area a seguifo della servifl, visto anche la nofa pervenuta via
mail in data 11.06.2019 a firma del Sindaco de! Comune di— cui & citato: " In relazione al quesito
posto circa la costituzione di un diritto di passaggio come da art.1 della convenzione originaria, visto che con atto di
assegnazione di alloggio stipulato dal notaio _ 17.12,1989 rep. .130 440 racc. n.8448,
veniva trasferito il diritto di superficie sull'intero loito casi come nella consistenza attuale e rappresentato con la p.lla
1008, gia diverso da come indicata nel progetto orlginario, & che nella successiva proposta di alienazione di cui alla
succitata DG 124111 si & fatto riferimento nuovamenie allintera p.la 1008 nelia sua consistenza catastale, s ritiene
superiuo dovere costituire il diritto richiamato”, inolire in relazione al fatto che il passaggio & esistente e la
costituzione di servitll non determina danni al soprassuolo o a frutti pendenti, Pindennizzo per servitl: di passaggio

sara pari a Euro 1.700,00.

Totale costi servitd di passaggio coatliva Euro 8.018,85.

Aggiornamento de{ prezzo di vendita:
Valare loffo UNO (unico) per la quota dellintero della proprietd superficiaria dei debifori esecutati con istituzione

della servith di passaggio: € 170.700,00 - € 9,018,85= € 161.681,13

Valore lotio UNO {unico} per la guota dellintero della proprieta superficiaria dei debitori esecutati=
Euro 161.681,15 arrotondabile a Euro 161.700,00

Tanto doveva il sottoscritto ad evasione dellincarico ricevuto.
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Dott. Silvia Vitullo
GEOMETRA. LAUREATO
IN INGEGNERIA CIVILE E AMBIENTALE
01100 Viterbo - Via MonieNeronlg
Tel 0761.340733 Cell. 335.6757381
svitullo@libero. it
Viterbo, 18.03.2022 Ic.T.U.
Geometra Laureato

Siivia Vitullo

Allsgati alla relazione gia’ depositati in cancelleria:

a) Planimetria catastale, estratto di mappa

b} Visure catastali storiche

¢) Visure ipotecarie

d) Copia delle concessioni edilizie e del p.d.c. a sanatoria e lettere ufficio tecnico comunale
¢} Lettera Comune per alienazione delf'area

f) Copia successione e nota {rascrizione acceitazione (ultraventennale)
g} Atio di assegnazione alloggio (ultraventennalg)

h} Convenzione Comune di

i) Quadro sinotfico in triplice copia

j}  Documentazione fotografica

k) Ceriificato di residenza & di stato
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Nell'udienza del 23.11.2023 it GE disponeva il seguente incombente al sottoscritta ausiliario:

"Tesperto chiarisca se il compendio pignorato risulti realizzato in tutto o in parte per fondi pubblici, se del caso, previa

diffida agli enti preposti.”

Premesso che:

- in merito alf'art.1 comma 376 e s.s. della legge di bilancio 2021, il sottoscritto CTU aveva richiesto
informazioni in tal senso al Comune , tramite pec del 17.12.2021, per cui
non aveva ricevuto alcuna informazione;

- successivamente in data 21.02.2022, e in data del 18.03.2022, it sottoscritto inviava ulteriori pec al
Comune — di sollecito di risposta a cui il Comune non ha dato risposta;

- di quanto sopra riportato & stato relazionato nelle udienze diverse volte negli anni attraverso regolare

deposifo telematico;

- Iaconvenzione del 25.09.1879, tra il Comune —e I

pprovata dal CORECO (Comitato regionale di controllo, Regione Lazio, organo abolito con
legge costituzionale del 18.10.2001, n.3, per cui tutte le regioni hanne scelto di sopprimerli, anche se
sono ancora contemplati al’interno dell’art. 128 TUEL) fratta di costruzione di alloggi per Fedilizia
economica e popolare;
gli enti che hanno partecipato e avallato detta convenzione sono la Regione Lazio e il Comune .

Pertanto si relaziona come di seguito:

-n data 05.02.2024 il sottoscritto ha inviato pec alla Reglone Lazio, richiedenda informazioni ed eventuale
documentazione atta ad attestare che limmobile aggetto di pignoramento fosse stato realizzato in regime di edilizia
residenziale pubblica convenzionata e agevolata e/o che fosse stafo finanziato in futfo o in parte con risorse pubbliche:
assegnanda termine perentorio per una risposta il 05.03.2024, chiarendo che in difetto di risposta cid sara considerato
come risposta negativa e quindi che Iimmobile oggetto di esecuzione non & stato finanziato con fondi pubblici.

-in data 20.02.2024 la Regione Lazio, inoltrava pec al sottoscritto allegando nota informativa, registro ufficiale

U.0232814.20-02-2024, in cui comunicava che dalla disamina degli archivi della scrivente Area, il co
- nel Comune di Comune d

immobiliare realizzato dalla

' ) - non risulta assistito da finanziamento, erogato della Regione Lazio per I'Edilizia Agevolata.
-in data 05.02.2024 it sottoscritto ha inviato pec al Comune di richiedendo nuovamenie
informazioni ed eventuale documentazione atta ad attestare che limmobile oggetio di pignoramento fosse stato
realizzato in regime di edilizia residenziale pubblica convenzionata e agevolata e/o che fosse stato finanziato in tutto o in
parte con risorse pubbliche; assegnando termine perentorio per una risposta il 05.03.2024, chiarendo che in difetto di

risposta cio sard considerato come risposta negativa e quindi che ['immobile oggetio di esecuzione non & stato

finanziato con fondi pubblici,

]
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- alio scadere de] termine del 05.03.2024 e a tuft'oggl (19.03.2024), non si & ricevuta risposta dal Comune -

In allegato:

-pec inoitrata al Comune di_

-pec inoftrata alla Regione Lazio

-risposta Regione Lazio

Viterbo 18.03.2024 Con osservanza
Geom. Silvia Vitullo
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