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TRIBUNALE CIVILE DI VITERBO

SEZIONE ESECUZICN! IMMOBILIARI

G.E. DR. FEDERICO BONATO

Eseoazione Immobiliare N° 2/23
SOCIETA' CREDITRICE CONTRO DEBITORE

11 sottoscritto Dott. Ing. Alessandro Guardueci, con studio in Montefiascone (VT),
Corso Cavour n,°5, in data 05.062.023 ha prestato giuramento, in qualitd di C.T.U. per

rispondere ai seguenti quesiti:

1} verifichi, prima di ogaf aftra aitivita, ta completezza della documentazione di cui ali’art. 567, 2° comma

c.p.. (esteatro del catasto ¢ certificati delle iserizioni e trascrizioni relative all’ immobile pignorato effettuate nei
venti anni anteriori alla trascrizione del pignoramento, oppure certificato notarile attestante le risultanze delle
visure catastali ¢ dei registei immobiliar} — , mediante I’esame della docurnentazione in atti, da estrarre in copia,
lasciando I'originale della documentazione ex art. 567 c.p.c. nel fascicolo d*ufficio;

Verificata documentazione ipocatastale a firma Dottoressa. Flaminia CASSINELLI coadiutore temporaneo del
DOTT NOTAIO Catlo Federico TUCCARYT in atfi: essa visulta completa sia dal punto di vista catastale sia fe

trascrizioni velative ail’immobile pignorato effetiuate nei venti anni anteriori alla trascrizione del pignoramento;

Emerge, immediatamente da futti gli atti acquisiti dal CTU, "ervove nella numerazione del compendio

pignorato ubicato in Comune di GALLESE in Piazza A, MASSA 3-7 ¢ non 3-7 come accertato sul posto.
I numero 3 & un magazzine di altrn proprietd estranea al pignovamento,

L'unico documento corretto & la planimetria eatastale N 9308409 DEL 15/03/1940 da parte del Tecnico:
Geom MORETTE Ferdinande (ALLEGATO N 1 B ) che viporta coprettamente inimobile con

Piazza Antonie Viassa ai npumeri 5-7,




2) effettui visure aggiornate presse 'Ufficio de! Catasto accertando gii attuali dati identificativi
dell'immobile cggetto di pignoramento, verificando Lo correttezza dei dati indicati nefl'atta di
pignoramento trascritto e Iideneitd degli stessi af fini della esatta icentificazione;

Effettuate verifiche catastali ¢ verificata correttezza dati indicati nell'atto di pignoramento e di seguito riportati:

RISULTANZE CATASTALI
CATASTO FABBRICATI

Comune di GALLESE PIAZZA A, MASSA, 3.7
Piena proprietd : DEBITORE ESECUTATO
/ALLEGATON14)

Foglio 15 | Part. 1122 [ Sub | i Cat A/S | Classe 2 | Vani 4 Superficie 85 mq Rendita € (28,08

DEFOSITO PRESSO IL N.C.E.U. di Viterbo della Planimetria Unita Immobiliare N 939840¢ DEL
15/03/1940 da parte det Tecnico: Geom MORETT! Ferdinando (ALLEGATO N 1 B)  che riporta
correttamente Fimmobite con Piazza Antonio Massa ai nmmneri 5-7,

3) coansulti i registii immobiliari dell'Agenzia del Territorio, Ufficio di pubblicith immobiliari, verificando gli
atti iscritti ¢ trascritti fino alla data del titolo di acquisto traseritto in data anteriore al ventennio precedente alla
trascrizione def pignoramento immobiliare (atto da acquisite se non gid presente nel fascicolo) ed indichi tutti i
passaggi di proprietd relativi ai beni pignorati intervenuti tra la tascrizione del pignoramento e, a ritroso, i
primo titclo di provenienza anteriore al ventennio che precede fa notifica del pignoramento, segnalando anche
tutti i frazionamenti ¢ le variazioni catastali via via eseguiti, specificando, altresi, esattamente su quale ex-
particella di terreno insistono i manufatti subastati;

Indicazione passaggi proprietd relativi ai beni pignorati:

Dal certificato notarile della Dottoressa, Flaminia CASSINELLI coadiutore temporaneo del DOTT NOTAIO
Carlo Federico TUCCARI ¢l evince che i beni sono pervenuti ai debitori :

1) A favore del Signor § {oa Roma il {per il quale, nella nota di trascrizione,
non risufta precisato lo stato civile) ed a cavico del Signor ato a Roma il {per il
quale, nella nota di trascrizione, non risulta precisato lo stato civile),

formalitd eseguita in data 28 aprile 2009 al n.5681 reg. part., in virth dell'atto a rogito del Notaia Vincenzo
Sitvestroni di Roma det 22 aprile 2009 rep.265108, mediante il quale i} venduto al
Signor t piena proprietd del cespite oggetto della presente relazione;{ ALLEGATO N 2 A)

In tale atto, si rinvengono gli errori di numerazione precedentemente esposti, oltre alla mancanza di un vano a

piano terra e alla traserizione con una CATEGORIA AL elasse 2, soporessa con Circolace n 5 del 1992 del

Ministerp delle Finanze, Da uliima si seenala che Macquirente non ba trasferito la residenza sull'imimobile

acquistite entro i diciolti mesi dalla stiputa defl'atto,

[l certificato dell' Anaorafe det Comune di GALLESE visulia b misrazione dal 06/05201 | -

2) A favore del | 1ato a Roma il 23 ottobre ser il quale, nelia nota di trascrizione,
non risulta precisato {o stato civile) ed a carico dei signor .natoa |
a Fabrica di Roma i {indicati nella nota di trascrizione

come coniugati in regime di comunione legale def beni tra foro), formaliti eseguita in data 30 maggio 1989 al
0.5216 reg jpact, in virth dell'atto a rogito del Notaio Giuseppe Togandi di Orte del 24 maggio 1989 rep.38642,
mediante il quale i signori duto af! i
piena proprietd del cespite ogaette della presente relazione all'epoca individuato nel Catasto Fabbricati al foglic
L5 particella 141 subalterno | (ALLEGATO N 2 B).




Auche in tale atio, si rinvengono ph ervori di numeraziane precedeniemente esposti, oltre ally maneanza

di an vano a piano terta

It titolo di provenisnza anteriore al ventennjo pracedente alla trascrizione del pignoramento tnumobifiare, non
presente nel fascicalo, & stato acquisito dal Ctu e consta dell’ atto rogito del Notaio Giuseppe Togandi di Ovte

del 24 maggio 1989 rep. 38642, (ALLEGATO N 2B).

4} predisponga, sulla base dei docuntenti in atti, I'elence defle isceizioni e delie trascrizioni pregiudizievoli
{ipoteche, pignoramenti, sequestri, domande giudiziali, sentenze dichiarative di fallimento);

ELENCO ISCRIZIONI B TRASCRIZION] PREGIUDIZIEVOLL

A carlco def Signor DEBITORE ESECUTATO per if periade dal giarno 22 aprile 2009 al giorno 17 gennaio
2023. '

1 formalita eseguita in data 28 aprite 2009 al n.1361 reg.part,, ipoteca volontaria di € 160,000,00

{centosessantamilaf00) iscrita in Favore della SOGIETA' CREDITRICE ~ codice fiscale

garanzia dfi un mutuo di €80.000,00 (cttantamila/00) concesso all'interesse annuo del 5,45% (cingue

virgola quarantacingue per cento) rimborsabile in anni 20 (venti) ;

2- formalita eseguita in data 17 gennaio 2023 al n.632 reg,part., pignoramenta immoblliare a favore della
SOCIETA' CGREDITRICE.

5} acquisisen, ove non depesitati, le mappe censuarie che egli ritengn indispensabili per la corretta
identificazione del bene ed i certificati di destinazione urbanistica (solo per i terreni) di cui ail"articolo 30 del
D.BR. 6 giugno 2001, n, 380, dando prova, in casu di mancato rilascio di detta documentazione da parte

dell* Amimlaistrazione competente, della relativa richiesta;

Acquisita la planimetria catastate dell'Tmmobile ed eseguito accesso azh atti COMUNE DI GALLESE.

Le pratiche edilizie sulFimmobile non sono state rinvenute presso [Uiticio Tecnico Comunale, come da apposita
dichiarazione del Responsabile del Terzo Servizio Dot Avch Francesca PONTANT(ALLEGATO M. 3)

6) consulti i registri dello stato civile del comune di naseita efo di residenza deil’esecutato (/o i regisiro dele
fnprese, nel caso in oui Pesecutato sia un imprenditore) acquisisca, ove non depositati, 'atto di matrimonio con
aunotazioni marginali ovyero un certificato di stato libero delt'esecutato e/o una visura camerale (nel case in cui
esecutsto sid un imprenditore);

I Ctu ha acguisito il certificate di RESIDENZA STORICO per il debitore esecutato presso I'Anagrafe del
Cromune di Galtese (ALLEGATO N. 4), dove risulta Perrore di numerazione della residenza in Plazza Antonio

Massa numero 3 dal 2011 al 2013,

7} descriva, previo necessario accesso, immobile pignorato indicando dettagliatamente: comupe, localith, via,
timero civico, scala, piano, , caratteristiche interne ed esterne, superticie (calpestabite) in mq., confini e dati
catastali attuati, eventuali pertinenze, aceessori ¢ millestmi di parti comuni (lavatod, soffitte comani, logali di
sgumbero, portineria, riscaldamento eec.);

{ fabbricato di tre piani, in cui insiste it bene pigaovato, & ubicato in Comune di GALLESE in Plazza A, MASSA

n 5-7 ( ALLEGATO N 5 FOTO E N 6 VERBALE DL SOPRALLUOGO CONGIUNTO DOTT MASSIMO




CINESI CUSTODE IMMOBILIARE E DOTT ING ALESSANDRO GUARDUCCT CTU) e non 3-7 come da
atti del faseicolo, a poca distanza dalla piazza principale del Centro Storico cittading, dove insiste anche I
castello comunale,

Si tratta di un appartamento a piano terra e primo, con deppio accesso a livelto dalla Piazza Massa, con scala
interna, composte di CINQUE vani & DOPPIO servizio igienico, per una sﬁperﬁcie utife di mq. 80 cirea, diviso
in ingresso soggiorno, cucing, PRANZO e we » TRE camere da fetto ¢ BAGNO a piano primo, che presenta un
altezza di m. 3,20 a pte ml 3,00 a piano primo, salvo per il bagno che ha un'altezza di 2,35 m, A piano terra,
all'esterno su Piazza Massa, si rinviene un piccolo magazzino anticamente utilizzato come poilaio.

La copertura del palazzo & con tetto del tipo a capanna con manto in tegole e coppi.

All'interno te superfici risultano intoracate al civile, ke finestre sono in legno con persiane oscurantt in allumnio
a plano primo ¢ dotate di zanzariere a piano terra, 1 pavimenti sono in maiolica tipo cotto ; i bagni e la cucina
presentano rivestimento in piastrelle di ceramica, NON esiste impiante di riscaldamento mentre gli tmpianti

idrico ¢ fognante sono alfacciati alla rete cittadina, L'impianto elettrico & a norma,

[ soffitti sono in legno a cassettone e a volta per il vano ingresso soggiormo, che & dotato anche di antico e fargo

camino rivestito in pietrame locale,

[’accesso all'immobile da Piazza A, Massa avviene a livello attraverso porta finestea in legno e vetro, a doppia
anta, con fucernario a sesto e griglia decorativa in ferro battuto,

Lo stato d'uso & normale,

CONFINL, PIAZZA A. MASSA, PROPRIETA' TERZI NON COINVOLTI NELLA ESECUZIONE
IMMOBILIARE .

I} CTU ha rilevato ampia documentazicne {otografica (ALLEGATO N, 5)

8) accerti la conformitd tra la descrizione attuake del bene (indirizzo, numero civico, piano, inferno, dati catastali
e confini) e quella contenuta nel pignoramento evidenziando, in caso di rilevata difformita: a) se { dali indicati in
pignoramento non hanno mai identificata I'immobile & non consentono la sua univoca identificazione; b) se |
dati indicati in pignoramento sono erronei ma consentono Pindividuazione del bene; ¢) se | dati indicat] el
pignoramento, pur non cortispondendo a gueili attvali, hanno in _precedenza individuato ['immobile
rappresentando, in questo caso, la storia catastale del compendio pignerato;

I dati indicati ne! pignoramento sono etronai | perché riportane, sui dati fpocatastali, il bene pignorato, come

ubleato in Comune di GALLESE in Piazza A, MASSA 3-7 ¢ nan 5-7 come accertato sul posto.

{(Fnumero 3 & un magazzine <i altra Jroprietd estranea al pignoramento,

9) verifichi se vi sia corrispondenza tra Ia descrizione del cespite contenuta nel titolo di provenienza ¢ quella
desumibile sulla base dei dati di cui alla planimetria catastale, nonché tra questa e lo stato attuale del luoghi,
descrivendo (graficamente) il tipo e la ubicazione delle eventuali differmita; nel caso in cut | manufatti pignorati
parzialmente debordino, invadendole, su aree aliene, condominiali o comunque non pignarate, 'esperto ilJustri
(se del caso con lucidi sovrapponibiti) e esatte porzioni ricadenti sulta esclusiva proprieta debitoria sottoposta ad
esecuzione, evidenziando le soluzioni teeniche che possano rendere autonomi e funzionali siffatte porzioni in
esproprie, segnalando anche i lavori ed i costi di separazione e/o di ripristino deflo status quo ate (fompagnatura
0 altro) all*uopo;

Tra la planimetria catastale e lo stato attuale des taoghti, sono state rifevate numerose difformita,

A pinno ferra si rileva la presenza di un we della lunghezza di mi 2,30 ¢ farghezza mi 1,90, ubicato nel locale
con accesso esterno dal civico n 7, non presente sulla planimetria catastale, Sempre in tale locale si rinviene
Fapertura di una finestra sul muro esterno alta ml 0,70 ¢ larga m} 0,65. Nel locale con accesso dal civico n § si
rileva la demotizione del setto di divisione con il we che adesso viene usate come angolo cottura completo di

tavandino e la presenza di un camino nen riportato sulla planimetria,




A plano primo esiste un disimpegno lungo ml 5,10 e largo m1.0,90 che distribuisce TRE camere da letto & un
ulteriore locale we., mentre sulla planimetria catastale esistono solo due camere da letto.

Llulteriore we, la terza camera da letto singela e il disimpegno sono state ricavate ail'interno del vano pit grande
al piano primo, riducendolo in lunghezza di mi 2,50.

Nel we si rileva l'apertura di una finestra quadgata di lato ml. 0,50, mentre nelia camera da fetto singola presenta
le dimensioni di ml. 1,05 in altezza e ml. 0,85 in larghezza.

10) segnali se I'identificativo catastale eventualmente includa (“Infra”™) anche porzioni aliene, comuni o
comunque non pignorate (da specificarsi altresi graficamente), procedendo ai frazionamenti del caso oppure, ove
cié visulti catastalmente impossibile, evidenziando le ragioni di tale impossibilitd; segnali, per converse, se gli
immobili contigui (ad esempio locali adiacenti} risultino eventualmente fusi sul piano fisico con quello
pignorato, pur conservando autonomi identificativi catastali;

E' presente nel pignoramento il civico n 3 di Piazza A: Massa di proprietd terza rispetto ail'esecuzione.

11) precisi anche, nel caso in cul immobile staggito derivi da un’unica e maggiore consistenza originatia, poi
variamente frazionata efo ceduta a terzi, se tale cessione viguacdi porzioni diverse da quella poi pervenuta al
debitore e vincolata con il pignoramento; -

Negativo

12) proceda, ove necessario, ad eseguire le necessarie variazioni per 'aggiotnamento def catasto provvedendo,
in caso di difformitd o mancanza di idonea planimetria del bene, alla sua correzione o rednzione ed
2li accatastamento delie unitd inunobiliart non regolarmente acealastate; tali attivith dovranno essere effettuate
solo in caso non siano necessari titoli abilitativi | ‘

Bisognerd correggere fa Categoria A73 deliimmabile in AM perché In Chreolare n 3 del (992 del Ministero delle

Finunze ha abolite la Categoria AZ3, inoltre andra’ corretto if numero civico da 3-7 a 3-7
13) indichi P'utilizzazione (abitativa, commerciale...) prevista dalio strumento wrhanistico comunale;

L'ulitizzazione def fabbricato ¢ residenziale,
14) indichi la conformita o meno della costruzione aile autorizzazioni o concessioni amministrative e Iesistenza

o meno di dichiarazione di agibilita. In caso di costruzione realizzata o modificata in violazione della normativa.

urbanistico — edilizia, descriva dettagliatamente la tipologia degli abusi riscontrati e dica se I'illecito sia stato
sanato
La planimetria catastale & ['unico decumento, risalente al 1940, rinvenuta dal CTU, ANCHE A SEGUITO D!

ACCESSO AGLI ATTI presso il COMUNE di GALLESE

Lo stato attuale dei lucghi presenta numerose difformita rispetto ad essa, puntuaknente elencate di seguito.

A piano terra si rileva fa presenza di un we della lunghezza di ml 2,30 e larghezza ml 1,90, ubicato nel locale
con accesso esterno dal civico n 7, non presente sulla planimetria catastale. Sempre in tale tocale si rinviene
I'apertura di una finestra sul muro esterno afta ml 0,70 e larga ml 0,65. Net locale con accesso dal civico n 5 si
rileva la demolizicne del setto di divisione con il we che adesso viene usato come angolo cottara completo di
favandino e la presenza di un camino non riportato sulla planimetria,

A piano primo esiste un disimpegno lungoml 5,10 ¢ fargo ml.0,90 che distribuisce TRE camere da letto ¢ un
ulteriore locale we., mentre sulla planimetriz catastale esistono solo due camere da letto.

Liulieriore we, ia terza camera da letto singola ¢ i disimpegno sono state ricavate alfinterno del vano pid grande
al piano primo, riducendelo in lunghezza di ml 2,50.

Nel we 51 rileva Papertura di una (inestra quadrata di tato ml. 0,50, mentre, nelia camera da fetto singola, presenta

te dimensiond ¢i ml, 1,05 in altezza e ml. 0,835 In larghezza..

Nen risulta presentata la richiesta di abitabilita

Fali difformité sono sanabili con fa presentazione al Comune di una richiesta in sanatoria, ai sensi del art 22 del Testo Unico
per L'edilizia 38072001, accompagnata da una dettagliata relazione a firma di un progettista abilitato e dagli apporiuni

elaborat! progettuali, che asseveri la conformith delle opere da realizzare agli strumenti urbanistici approvati ed ai

L9




tegolamenti edilizi vigenti, nonché il rispetto delle norme di sicurgzza ¢ di quelle lpienico-sanitarie. It costo della sanzione,
applicata dat Comune di GALLESE, per la SCTA in sanatoria & parf ad € 2.500,00, somma aila guale si dovranno aggiungere
gti onoxari, al prefessionista incaricato .

Successivamente si dovrd procedere alla variazione presso I'Agenzia del Territorio della planimetria catastale
altraverso la procedura Docfa e rilasciare un certificato di collaudo finale con il quale si attesti la conformita
dell'opera al progetto presentato con la S.C.IA. ¢ chiedere, quindi, il nuove certificato di abitabifitd del

fabbricato.

Per quanto attiene atle modifiche sui prospetti sia frontale che nel retro, variati con l'apertura di nuove finestre,
st dovra procedere alla trasmissione dei nuovi etaborati di progetto in sanatoria presso la SOPRINTENDENZA
REGIONALE, per if superamento del vincolo architettonico e pacsaggistice presente sull'area in oggetto e verrd
itrogata una sanzione da € 2,000,00 ad € 20.000,00.

Nel caso di specie, poiché si dovia provvedere allz sola tamponatura delle finestre in difformita, si stima la

sanzione al minimo pari a € 2,600,00

15) Verifichi I'eventuale presentazione di istanze di condono, indicando if soggetto istante e la normativa in
forza della quale I'istanza sia stata presentata lo stato del procedimento i costi per il conseguimento del titolo in
sanatoria le eventuali oblazion? gi3 corrisposte e da corrispondere; in ogni altro caso verifichi -ai fini dell*istanza
di condono che I'aggiudicatario possa eventualmente presentare - che gli immobifi pignorati si trovino
precisamente nelle condizioni dell’articolo 40 comma sesto della 28 febbraio del 1985 n. 47 ovvero articolo 46
comma quinto del del decreto del presidente della repubblica del 06 giugno 2001 n, 380 specificando il costo per
il conseguimento del titolo in sanatoria .

Negativo,

16) Verifichi se i beni pignorati siano gravati da censo , livello o uso civico e se vi sia stata affrancazione da tali
pesi, ovvero se il diritto sul bene del debitare pignorato sia di proprietd ovvero derivante da aleuno def suddetti
titoli,

Negativo. Esiste dichiarazione del Responsabile del Settore 3° del Comime di Gallese, Dott. Arch. Francesca
PONTANI (ALLEGATO N §) :

17) Indichi Pimporto annuo delle spese fisse di gestione o di manutenzione le eventuali spese straordinarie gia
deliberate anche se il relativo debito non sia ancera seaduto le eventuali spese condominiali non pagate negli
ultirmi due anni anteriori alla data della perizia, lo stato degli eventuali procedimenti giudiziari relativi al bene
pignorato

Negativo.

18) dien se & possibile vendere i beni pignorati in uno o piti lott; provveda, in quest’ultimo caso, alla loro
formazione, procedendo (sclo previa autorizzazione del Ciudice defl’esecuzione) ali’identificazione dei nuovi
confini ed alfa redazione del frazionamento; alleghi, in questo caso, afla relazione estimativa i tipi debitamente
approvati dall*Utficio Tecnico Erariale

1l bene pud essere messo in vendiea in un unico lotto,

19) dica, se I’immobile ¢ pignorato solo pro quota, se esso sia divisibile in natura e, proceda, in questo ¢aso, aila
formazione dei singoli lotti (procedendo ove necessario afl*identificazione dei nuovi confini ed alla redazione del
frazionamento allegando alla relazione estimativa i tipi debitamente approvati dall’Ufficio Tecnico Erariale)
indicando il valore di ciascuno «i essi e tenendo conto delie quote dei singoli comproprietar! e prevedendo gfi
eventuali conguaghi in denaro; proceda, in caso conirario, alla stima dell'intero esprimendo compiutamente i
giudizio di indivisibilitd eventualmente anche alla hice di quants disposto dall’art.577 c.p.c.. dall’art, 846 c.c. e
dalla L, 3 giugno 1940, n.1078;

Il bene & pignorato per l'intero

20) accerti se ["immobile & libero o occupato; acquisisea il titolo legittimante il possesso o la detenzione del
bene evidenziando se esso ha data certa anteriore aila trascrizione del pignoramento; verifichi se risulteno
registrati presso ufficio del registro degli atti privati contratti di locazione e/o se risultino comunicazioni alla
locale autorita di pubblica sicurezza af sensi dell’art. 12 del D.L. 21 marzo 1978, n.59, convertito in L, 1§ maggio
1978, n.191; qualora risuitine contratti di locazione opponibili alta procedura esecutiva (registrati con data
antecedente alla trascrizione del pignoramento) indichi la data di scadenza, la data fissata per i rilascio o se sia
ancora pendente il relativo giudizio;

L'immobile visulta libero in quardo il debitore risuita residente in Roma. Nel verbale di sopralluogo congiunto tra




i-Custode e il Ctu (ALLEGATO N 6} si cita la presenza del fratelio del debitore esecutata, ¢ coniuge, come

residenti senza titolo all'interno dell’appartamento.

21) ove il bene non sia occupate dal debitore per le esigenze abitative primarie proprie e del propric nucleo
familiare, indichi il valore locativo del bene pignorate; si precisa che il valore locativo dovia essere fornito in
ogni caso in cui il bene sia oceupato da soggetti diversi dal debitore e, nel caso in cul sia occupato dal debitore,
laddove questi o utitizzi per lo svolgimento di un’attivith economica ovvero costituisca seconda casa;

L'immobile ha un valore locativo pari ad € 3.000,00 (tremila eura) annui. Tale valore viene fornito n quanto il

debitare risulta residente in Roma ed utilizza Pappartamentoe come seconda casa, atiche se atfualmente risylta la

presenza del fratello del debitore esecutato, € confuge, come residenti senza titolo all'interno deli'appartamento..

22) ove I'immobile sia occupato dal confuge separato o dall’ex coniuge del debitore eseentato acquisises il
provvedimento di assegnazione della casa coniugale ¢ verifichi se @ stato iscritto sui registri deflo stato

civile (I'assegnazione della casa coniugate dovrd essere ritenuta opponibile nei timiti di 9 anni dalia data

del provvedimento di assegnazione se non trascritta nej pubblici registel ed anteriove alla data di trascrizicne del
pignoramento; hon opponibile alla procedura se disposta con provvedimento successivo alla data di trascrizione
del pignoramento; sempre opponibile alla procedura se traseritta in data anteriore alla data di trascrizione del
pignoramentio, i questo caso immobile verra valutato come se fosse una nuda proprieta)

Negativo,

23) indichi 'esistenza sui beni pignorati di eventuali vincoli artistici, storici, albevghieri di inalienabilith o di
indivisibilitk; accerti ['esistenza di vincoll o oneri di natura condominiate {segnalando se gli stessi resteranno a
carico dell’acquirente, ovvero saranno cancelfati o risulteranno non opponibili al medesimo); rilevi Iesistenza di
diviti demaniali {di superficie o servitd pubbliche) o usi civici evidenziando gli eventuali oneri di affrancazione
o tiscaito;

L'immobite & situato nella Zona A Centvo Storico, dove tutti gli interventi edilizi sono soggetti a piano
particolareggiato. Esiste dichiarazione INESISTENZA USI CIVICI del del Responsabite del Settore 3¢ del
Comune di Gallese, Dott, Arch, Francesca PONTANI (ALLEGATO N 8)

24) determini il valore dell"immabile netla determinazione det valore di mercate 1’esperta procede af calcolo
delta superficie dell'immobile , specificando quetla commerciale del valore per metro quadvato e del valore
complessivo esponendo analiticamente gli adeguamenti ¢ le correzioni di stima | ivi compresa la riduzione del
valore di mereato praticata per P'assenza della garanzia per vizi def bene venduto , e precisando tali adeguamenti
in maniera distinta per gli oneri di regolarizzazione urbanistica , lo stato d’uso e di manutenzione , [o stato di
possesso , i vincoli e gli oneri giuridicl non eliminabili nel corso del procedimento eseentivo , nonché per
eventuali spese condominiali insolute

LOTTON 1
Piena proprieta del fabbricato sito in Comune di GALLESE Piazza A. MASSA 5,7
di proprieta DEBITORE ESECUTATO

Si tratta di un appartamento a piano terra, con doppio accesso sia a livelio dalla Pinzza San Nicola che da via
Belvedere 4 con scala esterna, composto di sel vani e doppio servizio igienica, per una superficie utile di mg, 80
cirea, diviso in ingresso soggiorno, cucina , pranzo, due camere da letto e doppio we, che presenta un altezza di
m. 3,04,
Liimmobile risulta provvisto di impianto di riscaldamento autonomo ¢ in uno state d'uso normals,

CATASTO FABBRICATI

Comune di GALLESE PIAZZA A, MASSA, 5,7

i

Piena proprieta : [

i

Foglio 15 | Part. 1122 { Sub [ |[CatA/S | Classe 2 | Vaui 4 Supetficie B85 mg Rendita € 128,08

CONTEGGIO DI STIMA
Superficie 85 x €. 750 /mq. = €. 66.309,00

~




PREZZO BASE D'ASTA €, 66.300,00

25) indichi espressamente il criterio di stima ¢ soprattutto le fonti specifiche atilizzate, ovvero: 21,1 dati
relativi alle vendite torzate cffettuaie nello stesso territorio e per la siessa tipologia di bene, anche mediante
consultazione dei dati accessibifi sul sito astegiudiziarie,it; 21,2 specifici atti pubblici di campravendita di beni
analoghi, per collocazione /o tipologia; 203 indagini di mercato con specifica indicazione delle agenzie
immobiliari consyltate; 214 banche dati nazionall operando le opportune decurtazioni sul prezzo di stima
considerando lo stato di conservazione dell’'immobile e, se oppanibili alle procedura esecutiva, i soli contratti di
tocazione e | provvedimenti di assegnazione al coniuge aventi dala certa anteriore aila data di traserizione del
pignoramento

! prezzi unitari di stima det beni sopra riportatl, in via prudenzizle, al 23.07.2.023 sono stati ottenuti: tenendo
presenti la consistenza det fabbricato, I"ubicazione nel centro stotico cittadino a ridosso della piazza principaie,
fe condizioni tutte estrinseche ed intrinseche ¢ lo stato di costruzione degli immebili, il sottoseritto C.T.U., fatti
gli opportuni accertamenti ¢ verifiche sulla scorta di aliri prezzi praticati in precedenti vendite di beni ritenuti
simili per tipelogia,{ 21.1 il ctu ka analizzato i datj relativi alle vendite forzate effettuate nello stesso territario e
per 1a stessa tipologia di bene, anche mediante consultazione dei dati accessibili sul sito astegiudiziarie.it 21.3
quelli derivanti da indagini di mercato consultando | funzionari del settore Urbanistica del Comune di Gallese,
imprenditori e tecnici edili operanti in zona, agenzie itunobiliari CESETTI, TECNOCASA e BONIFAZI

21.4 i prezzi unitari stimati dall'Osservatorio dei valori immobiliari detla Camers di Commercio della Provineia
di Viterbo, ha determinaio it valore venale in comune commercio da attribuire al lotto.

26) segnali, in caso di contratie di locazione, I"eventuale inadeguatezza del canone ex art. 2923, comma 3 ¢.c. g,
in siffatta ipotesi, tenga conio di questa circostanza determinando il valore dell’ immobile come se fosse libera da
qualsiasi vincoic locativo;

Negativo .

27) fornisca compiuta, schematica e distinta risposta (anche negativa) af singoli questti ed alle indagini

svolte redigende apposita relazione, articolata seconde lo schema dei punti appena esposti,,

La presente relazione risponde alla richiesta delf'Ill.mo G.E.
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