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PREMESSA

E in corso presso il Tribunale di Viterbo I’esecuzione Immobiliare n. 228/2021.

Per quanto detto sopra, il Giudice dell’esecuzione, letto I’art. 173 bis disp. att. cpc, assegna
all’esperto il seguente incarico, che dovra essere espletato coadiuvandosi con il custode nominato in
sostituzione del debitore esecutato, assegnando al CTU Geometra Catarcia Alessio i seguenti que-

siti:

1)

2)

3)

4)

3)

6)

Verifichi, prima di ogni altra attivita, la completezza della documentazione di cui all’art.
567, 2° comma c.p.c. (estratto del catasto e certificati delle iscrizioni e trascrizioni relative
all'immobile pignorato effettuate nei venti anni anteriori alla trascrizione del pignoramento,
oppure certificato notarile attestante le risultanze delle visure catastali e dej registri immobi-

liari), mediante I’esame della documentazione in atti, da estrarre in copia, lasciando Iori-

ginale della documentazione ex art, 567 c.p.c. nel fascicolo d’ufficio:

Effettui visure aggiornate presso 'Ufficio del Catasto accertando gli attuali dati identifica-
tivi dell'immobile oggetto di pignoramento, verificando la correttezza dei dati indicati
nell'atto di pignoramento trascritto e I'idoneita degli stessi ai fini della esatta identificazione;

consulti i registri immobiliari dell' Agenzia del Territorio, Ufficio di pubblicita immobi-
liari, verificando gli atti iscritti e trascritti fino alla data del titolo 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 passaggi di proprieta relativi
ai beni pignorati intervenuti tra la trascrizione del pignoramento e, a ritroso, il primo titolo
di provenienza anteriore al ventennio che precede la notifica del pignoramento, segnalando
anche tutti i frazionamenti e le variazioni catastali via via eseguiti, specificando, altresi, esat-
tamente su quale ex-particella di terreno insistono i manufatti subastati;

Predisponga, sulla base dei documenti in atti, I’elenco delle iscrizioni e delle trascrizioni
pregiudizievoli (ipoteche, pignoramenti, sequestri, domande giudiziali, sentenze dichiarative
di fallimento);

Acquisisca, ove non depositati, le mappe censuarie che egli ritenga indispensabili per la cor-
retta identificazione del bene ed i certificati di destinazione urbanistica (solo per i terreni) di
cui all’articolo 30 del D.P.R. 6 giugno 2001, n. 380, dando prova, in caso di mancato rila-
scio di detta documentazione da parte dell’ Amministrazione competente, della relativa ri-
chiesta;

Consulti i registri dello stato civile del comune di nascita e/o di residenza dell’esecutato (e/o
il registro delle imprese, nel caso in cui ’esecutato sia un imprenditore) acquisisca, ove non
depositati, I’atto di matrimonio con annotazioni marginali ovvero un certificato di stato [i-
bero dell’esecutato e/o una visura camerale (nel caso in cui I’esecutato sia un imprenditore);
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7) Descriva, previo necessario accesso, I’immobile pignorato indicando dettagliatamente:
comune, localita, via, numero civico, scala, piano, caratteristiche interne ed esterne, superfi-
cie (calpestabile) in mq, confini e dati catastali attuali, eventuali pertinenze, accessori e mil-
lesimi di parti comuni (lavatoi, soffitte comuni, locali di sgombero, portineria, riscaldamento
ecc.), corredando la relazione di documentazione fotografica idonea anche ai fini della pub-
blicita della vendita;

8) accerti la conformita tra la descrizione attuale del bene (indirizzo, numero civico, piano, in-
terno, dati catastali e confini) e quella contenuta nel pignoramento evidenziando, in caso di
rilevata difformita: a) se i dati indicati in pignoramento non hanno mai identificato I’immo-
bile e non consentono la sua univoca identificazione; b) se i dati indicati in pignoramento
sono erronei ma consentono 1’individuazione del bene; ¢) se i dati indicati nel pignoramento,
pur non corrispondendo a quelli attuali, hanno in precedenza individuato P’immobile rappre-
sentando, in questo caso, la storia catastale del compendio pignorato;

9) verifichi se vi sia corrispondenza tra la descrizione del cespite contenuta nel titolo di prove-
nienza e 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 difformita; nel caso in cui i manufatti pignorati parzialmente debordino, invaden-
dole, su aree aliene, condominiali o comunque non pignorate, I’esperto illustri (se del caso
con lucidi sovrapponibili) le esatte porzioni ricadenti sulla esclusiva proprieta debitoria sot-
toposta ad esecuzione, evidenziando le soluzioni tecniche che possano rendere autonomi e
funzionali siffatte porzioni in esproprio, segnalando anche i lavori ed i costi di separazione
e/o di ripristino dello status quo ante (tompagnatura o altro) all’uopo;

10) Segnali se I’identificativo catastale eventualmente includa (“infra”) anche porzioni aliene,
comuni o comunque non pignorate (da specificarsi altresi graficamente), procedendo ai fra-
zionamenti del caso oppure, ove cid risulti catastalmente impossibile, evidenziando le ra-
gioni di tale impossibilita; segnali, per converso, se gli immobili contigui (ad esempio locali
adiacenti) risultino eventualmente fusi sul piano fisico con quello pignorato, pur conser-
vando autonomi identificativi catastali:

11) Precisi anche, nel caso in cui I'immobile staggito derivi da un’unica e maggiore consistenza
originaria, poi variamente frazionata e/o ceduta a terzi, se tale cessione riguardi porzioni di-
verse da quella poi pervenuta al debitore e vincolata con il pignoramento;

12) Proceda, ove necessario, ad eseguire le necessarie variazioni per I’aggiornamento del cata-
sto provvedendo, in caso di difformita o mancanza di idonea planimetria del bene, alla sua
correzione o redazione ed all’accatastamento delle unita immobiliari non regolarmente acca-
tastate; tali attivitd dovranno essere effettuate solo in caso non siano necessari titoli abilita-
tivi;

13) Indichi I'utilizzazione (abitativa, commerciale...) prevista dallo strumento urbanistico co-
munale;
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14) Indichi la conformita o meno della costruzione alle autorizzazioni o concessioni ammini-
strative ¢ I’esistenza 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 Iillecito sia stato sanato;

15) verifichi ’eventuale presentazione di istanze di condono, indicando il soggetto istante e
la normativa in forza della quale Pistanza sia stata presentata, lo stato del procedi-
mento, i costi per il conseguimento del titolo in sanatoria e le eventuali oblazioni
corrisposte o da corrispondere; in ogni altro caso, verifichi — ai fini dell’istanza di con-
dono che I’aggiudicatario possa eventualmente resentare — che gli immobili pienorati
si trovino nelle condizioni previste dall’art.40, comma sesto, della leoge 28 febbraio
1985, n.47, ovvero dell’art.46, comma quinto del D.P.R. del 6 giugno 2001, n.380, speci-
ficando il costo per il conseguimento del  titolo in sanatoria;

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 debitore pignorato sia di pro-
prieta ovvero derivante da alcuno dei suddetti titoli:

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 ancora scaduto, le
eventuali spese condominiali non pagate negli ultimi due anni anteriori alla data della

erizia, lo stato degli eventuali procedimenti giudiziari relativi il bene pignorato:

18) Dica se ¢ possibile vendere i beni pignorati in uno o piu lotti; provveda, in quest’ultimo
caso, alla loro formazione, procedendo (solo previa autorizzazione del Giudice dell’esecu-
zione) all’identificazione dei nuovi confini ed alla redazione del frazionamento; alleghi, in
questo caso, alla relazione estimativa i tipi debitamente approvati dall’ Ufficio Tecnico Era-
riale;

19) dica, se I'immobile & 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 ed alla redazione del frazionamento allegando alla relazione estimativa i
tipi debitamente approvati dall’ Ufficio Tecnico Erariale) indicando il valore di ciascuno di
essi e tenendo conto delle quote dei singoli comproprietari e prevedendo gli eventuali con-
guagli in denaro; proceda, in caso contrario, alla stima dell’intero esprimendo compiuta-
mente il giudizio di indivisibilita eventualmente anche alla luce dj quanto disposto
dall’art.577 c.p.c.. dall’art.846 c.c. e dalla L. 3 giugno 1940, n.1078;

20) accerti se I"immobile & libero o occupato; acquisisca il titolo legittimante il possesso o la
detenzione del bene evidenziano se esso ha data certa anteriore alla trascrizione del pignora-
mento; verifichi se risultano registrati presso 1’ufficio del registro degli atti privati contratti
di locazione /o se risultino comunicazioni alla locale 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
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risultino contratti di locazione opponibili alla procedura esecutiva (registrati con data ante-
cedente alla trascrizione del pignoramento) indichi la data di scadenza, la data fissata per il
rilascio o se sia ancora pendente il relativo giudizio;

21) Ove il bene non sia occupato dal debitore per le esigenze abitative primarie proprie e del
proprio nucleo familiare, indichi il valore locativo del bene pignorato; si precisa che il va-
lore locativo dovra essere fornito in ogni caso in cui il bene sia occupato da soggetti diversi
dal debitore e, nel caso in cui sia occupato dal debitore, laddove questi lo utilizzi per lo svol-
gimento di un’attivita economica ovvero costituisca seconda casa;

22) ove I'immobile sia occupato dal coniuge separato o dall’ex coniuge del debitore esecutato
acquisisca il provvedimento di assegnazione della casa coniugale e verifichi se ¢ stato
iscritto sui registri dello stato civile (I’assegnazione della casa coniugale dovra essere rite-
nuta opponibile nei limiti di 9 anni dalla data del provvedimento di assegnazione se non tra-
scritta nei pubblici registri ed anteriore alla data di trascrizione del pignoramento; non oppo-
nibile 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 pignoramento, in questo caso I'immobile verra valutato come se fosse una
nuda proprieta);

23) Indichi Iesistenza sui beni pignorati di eventuali vincolj artistici, storici, alberghieri di ina-
lienabilita o di indivisibilita; accerti I’esistenza di vincoli o oneri di natura condominiale
(segnalando se gli stessi resteranno a carico dell’acquirente, ovvero saranno cancellati o ri-
sulteranno non opponibili al medesimo); rilevi I’esistenza di diritti demaniali (di superficie o
servitll pubbliche) o usi civici evidenziando gli eventuali oneri di affrancazione o riscatto;

24) determini il valore dell’immobile; nella determinazione del valore di mercato I’esperto
procede al calcolo della superficie dell’immobile, specificando quella commerciale, del
valore per metro quadro e del valore complessivo, esponendo analiticamente oli ade-
guamenti e le correzioni della stima, ivi compresa la riduzione del valore di mercato

praticata per ’assenza della garanzia per vizi del bene venduto, e precisando tali ade-
guamenti in maniera distinta per gli oneri di regolarizzazione urbanistica, lo stato
—— Gy T otdlY

d’uso e di manutenzione, lo stato di 0ssesso, i vincoli e gli oneri giuridici non elimina-

bili nel corso del procedimento esecutivo, nonché per le eventuali spese condominiali
insolute:

—_——

25) indichi espressamente il criterio di stima e soprattutto le fonti specifiche utilizzate, ovvero:
21.1 dati relativi alle vendite forzate effettuate nello stesso territorio e per la stessa tipologia
di bene, anche mediante consultazione dei dati accessibilj sul sito astegiudiziarie.it; 21.2
specifici atti pubblici di compravendita di beni analoghi, per collocazione e/o tipologia; 21.3
indagini di mercato con specifica indicazione delle agenzie immobiliari consultate; 21.4
banche dati nazionali operando le opportune decurtazioni sul prezzo di stima considerando
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lo stato di conservazione dell’immobile e, se opponibili alla procedura esecutiva, i soli con-
tratti di locazione e i provvedimenti di assegnazione al coniuge aventi data certa anteriore
alla data di trascrizione del pignoramento;

26) Indichi quali siano a suo giudizio le prospettive di utile collocamento del bene sul mercato,
in considerazione dell’ubicazione, delle caratteristiche e della consistenza dell’immobile;

27) Segnali, in caso di contratto di locazione, I’eventuale inadeguatezza del canone ex art.
2923, comma 3 c.c. e, in siffatta ipotesi, tenga conto di questa circostanza determinando il
valore dell’immobile come se fosse libero da qualsiasi vincolo locativo;

28) Fornisca compiuta, schematica e distinta risposta (anche negativa) ai singoli quesiti ed

alle indagini svolte redigendo apposita relazione, articolata secondo lo schema deij

punti appena esposti, nel termine di siorni 90 dal giuramento;

29) invii, a mezzo di servizio postale con raccomandata A/R o mezzo PEC, nel rispetto della
normativa, anche regolamentare, concernente la sottoscrizione, la trasmissione e la ricezione
dei documenti informatici e teletrasmessi, copia del proprio elaborato ai creditori procedenti
ed intervenuti, al debitore, anche se non costituito, ed al custode eventualmente nominato,
almeno quarantacinque giorni prima dell’udienza fissata per 'emissione dell’ordinanza di
vendita ai sensi dell’articolo 569 ¢.p.c. assegnando alle parti un termine non superiore a
quindici giorni prima della predetta udienza per far pervenire presso di lui note contenenti
osservazioni al suo elaborato;

30) Depositi, almeno dieci giorni prima dell’udienza ex art. 569 c.p.c. gia fissata per I’emissione
dell’ordinanza di vendita, il suo elaborato peritale, integralmente rilegato (fatta eccezione
per il quadro sinottico) completo di tutti gli allegati di seguito allegati, sia in forma car-
tacea, nonché preventivamente al deposito cartaceo anche in modalita telematica PCT.
All’interno della cd. “Busta Telematica”, che sara depositata dall’esperto, ’atto principale
sara costituito dalla perizia di stima in versione integrale firmata digitalmente e come gli al-
legati dovranno essere inseriti nella perizia di stima in versione privacy, nonché gli allegati
di seguito allegati;

31) Intervenga in ogni caso all’udienza fissata ex art. 569 c.p.c. per ’emissione dell’ordi-
nanza di vendita al fine di rendere eventuali chiarimenti in ordine al proprio incarico.
La mancata presenza all'udienza, non giustificata, sara valutata negativamente;

32) predisponga, al fine della pubblicazione della relazione di stima sugli appositi siti Internet,
un estratto del proprio elaborato (sia in forma cartacea, sia in forma elettronica) redatto in
conformita alla direttiva del Garante per la protezione dei dati personali del 7.2.2008 (G.U.
n. 47 del 25.2.2008), ossia una copia dell’elaborato senza I"indicazione delle generalita del
debitore e di ogni altro dato personale idoneo a rivelare I*identita di quest’ultimo e di even-
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tuali soggetti terzi (quali i proprietari di porzioni immobiliari confinanti con il bene dell’ese-
cutato ovvero i comproprietari) non previsto dalla legge e comunque eccedente e non perti-
nente rispetto alla procedura di vendita;

33) alleghi alla relazione documentazione fotografica interna ed esterna dell’intero compendio
pignorato estraendo immagini di tutti gli ambienti (terrazzi, giardini, accessori, parti comuni
ed eventuali pertinenze compresi) tenendo presente che tale documentazione dovra essere
pubblicata sul sito Internet e che costituira la principale fonte informativa per eventuali inte-
ressati all'acquisto (anche questi ultimi documenti in doppia versione - integrale e privacy -
laddove siano presenti fotografie ritraenti volti di persone /o planimetrie contenenti nomi-
nativi personali anche di confinanti, essendo tale documentazione destinata alla pubblica-
zione su internet);

34) Provvedere a redigere, su apposito foglio a parte ed in triplice copia, adeguata e detta-
gliata descrizione del bene contenente gli elementi di cui ai precedenti punti 1-6, nonché la
compiuta indicazione dei dati catastali per la successiva allegazione all’ordinanza di vendita
ed al decreto di trasferimento:

35) Alleghi alla relazione:

La planimetria del bene;
La visura catastale attuale;
Copia della concessione o della licenza edilizia e degli eventuali atti di sanatoria;

/o o

Copia del contratto di locazione o del titolo legittimante la detenzione e del verbale

D’accesso contenente il sommario resoconto delle operazioni svolte e le dichiarazioni
rese dall’occupante;

e. visura ipotecaria aggiornata (trascrizioni + iscrizioni)

f. copia atto di provenienza

g. quadro sinottico triplice copia

h. tutta la documentazione ritenuta di necessario supporto alla vendita

DOCUMENTAZIONE RICEVUTA

Si elenca tutta la documentazione consegnatomi al momento del Giuramento:

Decreto fissazione udienza;
Iscrizione a ruolo;
Pignoramento immobiliare notificato;
Titolo esecutivo;
Precetto notificato;
Istanza di vendita;
Contributo unificato e marca;
Nota di trascrizione pignoramento;
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* Relazione notarile;
* Relazione notarile + mappa;
® PEC incarico C.T.U.;

SOPRALLUOGO
1° Sopralluogo

Il Sottoscritto CTU, il giorno 11/07/2022, su indicazionj del Custode, si & presentato presso
I'immobile oggetto di Esecuzione Immobiliare.

Alle ore 10:30, con Iausilio del Custode nominato e previa comunicazione, non & stato possibile
accedere all’immobile oggetto di pignoramento. Detto sopralluogo si & concluso alle ore 11:00,
2° Sopralluogo

Il Sottoscritto CTU, il giorno 03/1 1/2022, si & presentato presso I’immobile oggetto di Esecuzione
Immobiliare.

Alle ore 9:30, con I’ausilio del Custode nominato e della forza pubblica, come autorizzazione di
accesso forzoso rilascia dal Giudice dell’esecuzione, previa comunicazi one, ¢ stato possibile accedere
all’immobile oggetto di pignoramento ed & stato possibile effettuare il sopralluogo dello stesso. Detto
sopralluogo si ¢ concluso alle ore 10:00.

RISPOSTA Al QUESITI

Quesito 1)

Tutta la documentazione di cui all’art. 567, 2° comma c.p.c. risulta essere completa.

Quesito 2)

In data 13/06/2022 il sottoscritto CTU, presso I’ Agenzia del Territorio di Viterbo, ha richiesto ed
ottenuto copia delle visure, planimetrie catastali, estratto di mappa, elaborato planimetrico e elenco
subalterni. Gli immobili sono i seguenti:

- Lotto Unico — Comune di Viterbo (VT), Via San Bonaventura n, 52, piano terra, catasto fab-
bricati, foglio 168, particella 43, subalterno 6 (ex foglio 168, particella 43, subalterno 4), ca-
tegoria C/1, classe 3, consistenza catastale 120,00 mq, proprieta *#*sxssisxssnss per 1/1,

E stato possibile verificare la correttezza dei dati riportati sui documenti sopra citati con i dati ripor-
tati nell’atto di pignoramento trascritto e I’idoneita degli stessi ai finj dell’esatta identificazione.

I documenti ottenuti presso I’Agenzia del Territorio di Viterbo sono allegati alla seguente Perizia.
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Quesito 3)

Atti iscritti, trascritti e passaggi di proprieta:

Ex foglio 168, particella 43, subalterno 4 - Quota dell’intero in piena proprieta
kR x 2% fino al 30/03/1988;

Ex foglio 168, particella 43, subalterno 4 — Quota dell’intero in piena proprieta
Rk Rk RR% pervenuta in virtd di atto di compravendita del 30/03/1988, rep. 90708, No-
tajo *dkikkkkiikik dj wkskiihrsnss traseritto il 12/04/1988 ai nn, 4333/3534, da potere di

fek R Rk R d kR,
L]

Ex foglio 168, particella 43, subalterno 4 — Quota dell’intero in piena proprieta

kkdkk Rk R k% pervenuta in virtdl di decreto di trasferimento immobili del 03/11/2003, re-
pertorio n. 1996, *#*¥#xxikwsk gade Rk kkkskk® trascritto il 19/11/200 ai nn.
20319/15847, da potere di hRESAEEAR S AR

EXx foglio 168, particella 43, subalterno 4 - kR kR per la quota pari a 1/2 di piena
proprieta, g ***¥*#sikik per la quota pari a 1/2 di piena proprieta bene personale, perve-
nuta in virtd di atto di compravendita del 25/05/2005, repertorio n. 8474/4078, Notaio

ek kR R kR sede FE*HRREREERR racoritio i1 04/06/2004 ai nn. 9155/6528, da potere di

b
3

Ex foglio 168, particella 43, subalterno 4 — Quota dell’intero in piena proprieta in regime di
separazione dei beni **#*#*#*%i%ix narvenuta in virtd di atto di compravendita del
10/12/2007, repertorio n. 64728/36260, Notaio kR Sede *EE R R Rk
trascritto il 16/10/2007 ai nn. 20079/14074, da potere di *#kwkiknunk o kkikidisnini.

Attuale foglio 168, particella 43, subalterno 6 — Quota dell’intero in piena proprieta
kR, pervenuta in virtdl di atto di conferimento societa del 14/1 1/2012, repertorio
n. 90594/37453, Notaio ***##=ssksss gede skl kxddk trascritto il 20/11/2012 ai nn.
15830/12442, da potere di #%*#icisisonsss

Di seguito vengono riportati tutte le variazioni catastali che hanno generato |’attuale identificativo:

- Ex foglio 168, particella 43, subalterno 4 — Impianto meccanografico del 30/06/ 1987;

- Ex foglio 168, particella 43, subalterno 4 — Variazione della destinazione del 09/12/1983, pratica
n. 93856 in atti dal 26/03/2003, magazzino — negozio (n. 11234.1/1983);

- Attuale foglio 168, particella 43, subalterno 6 — Generato a seguito di variazione della destina-
zione del 25/02/2009, protocollo VT0025270, in atti dal 25/02/2009, magazzino — commerciale (n.
2513.1/2009).

Via Vincenzo Cardarelli, 14/P — 0100 Viterbo (FT)
Vicolo dei Galli, 6 — 01030 Vitorchiano ( VT)
Cell: 334.8023353
Mail: geometracatarcia@gmail.com — PEC: alessio. catarcia@geopec.it

9

’ Firmato Da: CATARCIA ALESSIO Emesso Da; ARUBAPEC S.P.A. NG CA 3 Serial#: 939bd056c9e2aa6d2315¢aff669c89a



Geometra Catarcia Alessio — Esecuzione immobiliare R.G.E. n. 22872021

Quesito 4)

Sulla base dei documenti in atti, il sottoscritto CTU predispone "elenco delle iscrizioni e delle tra-
scrizioni pregiudizievoli (ipoteche, pignoramenti, sequestri, domande giudiziali, sentenze dichiara-
tive di fallimento):

- Iscrizione nn. 20080/3738 del 16/10/2007 — Ipoteca volontaria nascente da concessione a garanzia
di mutuo fondiario del 25/08/2009, repertorio n. 64729/36261, Notaio e i B
************, a favore di ************’ Sede *********'}:**, CF FRv Rk dhdd (domICIliO
ipotecario e]etto :\'***********’ Vla **:’r*********)’ contl-o ************’ nato 1] Tl whenk ks
g FRkkEEkxRdkkx O F, RN EE NSRS capitale euro 120.000,000, totale euro 2400.000,00, durata
15. Grava sull’immobile oggetto di esecuzione. Comunicazione n. 2242 del 21/10/2009 di estin-
zione totale dell'obbligazione avvenuta in data 28/08/2009. Cancellazione totale eseguita in data
22/10/2009 (Art. 13, comma 8-decies DL 7/2007 - Art.40 bis D.Igs. 385/1993);

- Iscrizione nn. 14615/2774 del 27/08/2009 — Ipoteca volontaria nascente da concessione a garanzia
di mutuo fondiario del 25/08/2009, repertorio n. 67453/38556, Notaio bbb BT
*****:’:******, afavore dl ************, Sede **:’c*********, CF L (dOlniCﬂiO
ipotecariO eletto :\'***********’ Vla ************)5 COI]tl’O ************, nato 11 KRk khhh vk hn
g FEREREk Rk CF, #hwdnksihnis capitale euro 180.000,000, totale euro 360.000,00, durata 19
anni e 6 mesi. Grava sull’immobile oggetto di esecuzione;

- Iscrizione nn. 16441/2195 del 14/01/2011 — Ipoteca volontaria nascente da concessione a garanzia
di apertura credito del 11/10/2011, repertorio n. 69945/40604, notaio TRk nkRd sade
************. A favore dl **********ﬁ*, Sede ************’ CF wewwkkv ke kin (domlclllo
ipotecario eleﬁ-o ************’ Vla ************)’ COI]‘[I‘O ************= nato 11
************a ************’ CF *****#******’ Capitale euro 60000’000’ totale euro
120.000,00, durata 2 anni. Grava sull’immobile oggetto di esecuzione. Annotazione presentata il
01/08/2019 Servizio di P.I. di VITERBO Registro particolare n. 1217 Registro generale n. 11427
Tipo di atto: 0819 - RESTRIZIONE DI BENT.

- Trascrizione nn. 17620/14045 del 04/1 172021, nascente da verbale di pignoramento immobili del

15/10/2021, repertorio n. 1709, emesso da kiR hidt gade FRREFRARERER o favore di
************, Sede ************, CF L L R R UROSS (chhiedente: L L] per
************’ Vla ************’ ************), Contl‘o ************’ Sede ************’

C.F. #isidsiiorix Graya sull’immobile oggetto di esecuzione.

Quesito 5)

Come riportato al quesito n.2 ¢ stato possibile ottenere copia dell’estratto di mappa. Oltre
all’estratto appena citato & stato possibile reperire la seguente cartografia:

1) Estratto del Piano Regolatore Generale (P.R.G.) con relative Norme Tecniche dj Attuazione,
dalla quale ¢ stato possibile verificare che I’immobile in oggetto ricade in zona A — centro sto-
rico, ai sensi dell’art. 5 di predette norme.

2) Estratto della Carta Tecnica Regionale (C.T.R.);
Via Vincenzo Cardarelli, 14/P — 0100 Viterbo (VT)
Vicalo dei Galli, 6 — 01030 Vitorchiano (VT)
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Geometra Catarcia A lessio — Esecuzione immobiliare R.G.E. n. 2282021

3) Estratto del Piano Territoriale Paesaggistico Regionale (P.T.P.R. tavole A ¢ B) con relative
Norme Tecniche di Attuazione, dalla quale & stato possibile verificare che 1’immobile in og-
getto ricade in zona ricade all’art, 30 delle suddette norme, “Paesaggio dei centri e nuclej sto-
rici con relativa fascia di rispetto”.

Gli stessi estratti mappali, con individuazione degli immobilj in oggetto, sono allegati alla seguente
Perizia.

Relativamente il Certificato dj Destinazione Urbanistica (C.D.U.), non & stato necessario richiederlo
in quanto non sono presenti terreni.

Quesito 6)

~

E stato possibile ottenere copia della visura camerale dell --» che si allega alla pre-
sente relazione di stima.

Quesito 7) — Aggiornato alla seconda integrazione del 19/09/2023

Lotto Unico — Catasto fabbricati, Foglio 168, Particella 43. Subalterno 6

Locale Commerciale: Superficie Lorda 153,70 mq — Superficie Netta 124,30 mq

Immobile sito in Viterbo (VT), Via San Bonaventura n. 52, piano terra e primo (soppalco).

proprieta dello stesso locale, con unico sbocco/accesso diretto su/da strada principale denominata
“Via San Bonaventura”.

Immobile composto da due zone commerciali di 57, 45 mq, altezza netta interna di 2,70 mgq, e di
42,75 mq netti calpestabili, e altezza netta interna di 2,60 ml. 11 locale & composto altresi da un anti-
bagno di 0,80 mq netti calpestabili e due bagni di 4,00mq e 1,45 mq netti calpestabili. Tramite
I"utilizzo di una botola, sita nella prima zona commerciale, & possibile accedere al piano primo
(soppalco), della superficie netta calpestabile di 17,85 mq e altezza media di 2,70 ml netti.

L’immobile confina, a sud con are esterna dj accesso non recintata, non di uso esclusivo e non di
proprieta dello stesso locale, con unico sbocco/accesso diretto su/da strada principale denominata
“Via San Bonaventura”; ad est con altre unita immobiliari (particella 44); ad ovest con altre unita
immobiliare (particella 42); a nord con altre unita immobiliare (particella 46).

Via Vincenzo Cardarelli, 14/P — 0100 Viterbo (V)
Vicolo dei Galli, 6 — 01030 Vitorchiano (VT)
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Geometra Catarcia Alessio — Esecuzione immobiliare R.G.E. n. 22872021

La prima zona commerciale, della superficie di 57,45 mgq, ¢ composta da pavimentazione di tipo
parquet, pareti intonacare, rasate e inghettate, in parte in cartongesso e in parte in muratura portante
in tufo. L’accesso immediato al locale, nonché i bagni e gli antibagni, sono dotati di controsoffitto
in cartongesso che, come visibile sulla documentazione fotografica, sono in totale stato dj fatj-
scenza. II soffitto della parte restante della prima zona commerciale & costituito da un soffitto in le-
gno, con parenza di una botola per accedere al soppalco sovrastante.

La seconda zona commerciale, della superficie di 42,75 mq, & composta da pavimentazione in cotto,
pareti in pietra a vista, rivestite da pannellature in cartongesso rasate e tinteggiate, e da un soffitto a
volta in pietra a vista.

L’intero immobile & dotato di un impianto per I'aerazione forzata dell’aria, impianto elettrico ed
idraulico a norma di legge.

L’immobile si presenta in uno stato totale di fatiscenza e abbandono e, come da documentazione
fotografica allegata, ¢ stato possibile constatare il cedimento deli controsoffitti in cartongesso di in-
gresso e bagni, nonché degli stessi rivestimenti in cartongesso delle pareti verticali dell’ingresso e
delle zone commerciali. Tale fatiscenza & dovuta allo stato di abbandono dello stabile, caratterizzato
da un forte presenza di risalita dell’'umidita, che, anche alla luce del mancato funzionamento del

condotto di areazione presente, intacca le finiture dell’immobile.

Alla luce di quanto descritto, & consigliabile una totale ristrutturazione interna dell’immobile. Rela-
tivamente gli impianti presenti, realizzati a norma di Legge ma comunque soggetti alla forte risalita
dell’umidita del locale, & consigliabile una revisione totale.

N.B. In fase di sopralluogo, effettuato in data 03/1 1/2022, insieme all’ausilio del custode e della
forza pubblica, & stato possibile verificare che I’accesso principale, che durante il sopralluogo del
11/07/2022 risultava essere chiuso tramite lucchetto, risultava aperto, con la presenza del vecchio
lucchetto che ¢ risultato demolito. Il Sottoscritto CTU ha provveduto all’acquisto di un nuovo luc-
chetto, installandolo a chiusura dell’accesso principale, consegnando poi le chiavi dello stesso al
custode nominato.

Quesito 8)

La descrizione del bene oggetto di pignoramento risulta essere conforme sia rispetto all’atto di
pignoramento che catastalmente.

a) Idatiindicati nel pignoramento sono corretti ed hanno permesso la giusta identificazione degli
immobili;

b) Idati indicati nel pignoramento sono corretti;

¢) Idati indicati nel pignoramento sono corretti e mi hanno permesso una regolare ricerca cata-
stale degli stessi.

Quesito 9)

Risulta esserci corrispondenza tra la descrizione del cespite contenuta nel titolo di provenienza e
quella dei dati di cui le planimetrie e visure catastali.

Via Vincenzo Carduarelli, 14/P — 0100 Viterbo (¥1)
Vicolo dei Galli, 6 — 01030 Vitorchiano (VT)
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I manufatti in oggetto non debordano e non invadono aree aliene, condominiali e non pignorate.

Quesito 10)

Gli identificativi catastali non includono porzioni aliene. Non sono presenti altri locali adiacenti,
della stessa o altra proprieta, fusi sul piano fisico con gli stessi oggetto di pignoramento.

Quesito 11)

L’immobile in oggetto non deriva da nessun’altra unica consistenza originaria, tantomeno frazio-
nata e/o ceduta a terzi.

Quesito 12)

Non ¢ stato possibile procedere alla variazione catastale di aggiornamento, in quanto 1o stato reale
dei luoghi, relativo I’unita in oggetto, risulta essere conforme con la planimetria catastale agli atti,

Quesito 13)

L’utilizzazione prevista dallo strumento urbanistico comunale ¢ quella commerciale,

Quesito 14)

A seguito di accesso alle schede catastali, effettuato in data 10/09/2022, sulla base “dell’accerta-
mento generale della proprieta immobiliare urbana”, ai sensi del regio Decreto Legge del 13 aprile
1939-XVII, n.652, scheda n. 9403301, registrata al n. 325 in data 30/09/1940, la data di costruzione
dell’edificio, di cui fa parte I’unita immobiliare in oggetto, ¢ riconducibile ad et antecedente all’en-
trata in vigore della Legge Urbanistica del 17 agosto 1942, n. 1150,

A seguito di richiesta di accesso agli atti, effettuata per mezzo PEC presso I"ufficio urbanistica del
Comune di Viterbo (VT), con protocollo n. 69167 del 16/06/2022, con al quale si & richiesta I’even-
tuale documentazione urbanistica dell’immopbile oggetto di pignoramento, in data 24/08/2022 1o
stesso ufficio urbanistica ha rilasciato la seguente documentazione:

1) Permesso di costruire in sanatoria n. 154/2005 del 15/07/2005, pratica edilizia n. 268/2004,
relativo la sanatoria per la realizzazione di un soppalco interno;

2) Permesso di costruire in sanatoria n. 213/2007 del 09/08/2007, pratica edilizia n. 137/2007,
relativo la sanatoria per il cambio di destinazione d’uso da magazzino a locale commerciale;

3) Voltura al permesso di costruire in sanatoria di cui al precedente punto 2), pratica edilizia n.
29/2008, voltura al permesso di costruire 1. 213/2007 n. 60/2008:

4) Denuncia Inizio Attivita n. 44/2008 del 24/01/2008, relativa ad opere interne;

5) Denuncia Inizio Attivita n. 680/2008 del 24/01/2008, in variante alla precedente D.LA. n.
44/2008, relativa ad opere interne;
Via Vincenzo Cardarelli, 14/P — 0100 Viterbo (F7)
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6) Permesso di costruire n. 201/2009 del 02/09/2009, pratica edilizia n. 98/09, relativo il cam-
bio di destinazione d’uso da magazzino a locale commerciale;

Le pratiche urbanistiche in oggetto risultano aver concluso il regolare iter urbanistico-amministra-
tivo e sono state regolarmente rilasciate.

Alla luce di quanto sopra descritto, I’immobile in oggetto urbanisticamente e catastalmente
conforme.

Quesito 15)

Non sono presenti istanze di condono; le richieste di costruire in sanatoria sono state descritte aj
precedente quesito 14), e le stesse risultano aver concluso il regolare iter urbanistico-amministrativo
€ sono state regolarmente rilasciate.

Quesito 16)

Come da attestazione di assenza di usj civici, protocollo n. 107348/2022 del 15/09/2022, rilasciata
dal settore VI°, lavori pubblici del Comune di Viterbo (VT), I’immobile in oggetto di pignoramento
non é gravato da usi civici,

Quesito 17 )

In fase di sopralluogo non & stato possibile chiedere al debitore copia delle bollette al fine di poter
determinare le spese di gestione dell’immobile. Relativamente I’importo delle spese fise di gestione,
si & proceduto alla determinazione delle stesse attraverso le aliquote comunali ed i parametri medi
di spesa per I’approvvigionamento di elettricita, come elencato di seguito:

- LM.U. =Euro 1.050,58 annui;

- T.AR.L = Euro 128,10 annui;

- Approvvigionamento elettrico: Euro 3.000,00 annui;
- Approvvigionamento idrico: Euro 1.200,00 annui;

- Spese Condominiali: Non presenti, in quanto, anche se I’unita immobiliare in oggetto ¢ parte di un
immobile con altre unitd, lo stesso immobile non & costituito come condominio.

Quesito 18)

E possibile vendere I’immobile solamente in un lotto unico.

Quesito 19)

L’immobile non & divisibile ¢ lo stesso non & stato pignorato solo pro quota.

Via Vincenzo Cardarelli, 14/P — 0100 Viterko (F1)
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Quesito 20)

L’immobile in oggetto risulta essere libero. Non sono presenti contratti di locazione.

Quesito 21)

Il valore locativo stimato del bene pignorato puo quantificarsi come segue:

- 7.800,00 (settemila ottocento/00) annui, per un importo mensile di euro 650,00
(seicentocinquanta/00);

Quesito 22)

Gli immobili in oggetto non sono occupati dal coniuge separato o dall’ex coniuge;

Quesito 23)

Non sono presenti vincoli artistici, storici, alberghieri di inalienabilita o di indivisibilita; non sono
presenti vincoli condominiali; non sono presenti diritti demaniali e/o usi civici.

Quesiti 24) e 25)

1l criterio di stima adottato ¢ quello del pilt probabile valore di mercato. Per la valutazione del valore
di mercato si & tenuto conto dei criteri di costruzione che caratterizzano 1’edificio, le rifiniture, la
consistenza, lo stato d’uso, conservazione e manutenzione, della zona, della richiesta e dei prezzi
pagati per beni simili presenti nella zona.

FONTI E TIPOLOGIE

OSSERVATORIO IMMOBILIARE LOCALE “CAMERA DI COMMERCIO
(Locali commerciali in pessimo stato di conservazione)

- Locale Commerciale = 1.000.00 €/mg

BANCA DATI DELLE QUOTAZIONI IMMOBILIARI DELL’AGENZIA DELLE ENTRATE
(Locali commerciali in pessimo stato di conservazione)

- Locale Commerciale = 900,00 €/mq

I prezzi di cui sopra sono riferiti all’attuale stato di conservazione, considerate le caratteristiche
intrinseche che riguardo al tipo di costruzione, al grado delle finiture, alle caratteristiche
architettoniche e funzionali, alla distribuzione degli ambienti, alla destinazione d’uso, considerando
inoltre le caratteristiche estrinseche quali la prossimita ed il collegamento con poli di interesse
particolare, la presenza di servizi pubblici collettivi, con particolare riguardo ai trasporti, nonché
I’andamento attuale dei prezzi in generale
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Si procedera all’applicazione di un valore medio tra quellj sopra citati, quindi 950,00 €/mq

LOTTO UNICO - CALCOLO DELLA SUPERFICIE RAGGUAGLIATA

La valutazione dell'immobile deve tenere conto del calcolo della superficie commerciale secondo
uno standard condiviso. La norma diriferimento & la UN] 10750:2005, grazie alla quale sj definisce
un parametro di mercato oggettivo nella misura di consistenza da applicare all'ambito de| mercato
immobiliare,

' ENTITA’ ( SUP. LORDA

Commerciale 130,25 mq

Soppalco

Valore totale Lotto Unico = 149,01 mq x 950,00 €/mq=141.559,50 €

Prezzo Base d’asta = 141.559.50 € (cento quarantunomila cinquecento cinquantanove/ﬁf}}

Quesito 26)

Relativamente I'ubicazione, le caratteristiche intrinseche ed estrinseche e [a consistenza de]
fabbricato, a mio giudizio le prospettive dj utile collocamento dello stesso dovrebbe essere ad uso
commerciale.

Quesito 27)

Non sono presenti contratt di locazione. Si allega idonea certificazione.

Quesito 28)

La presente relazione risponde ai quesiti postomi dal Giudice.

Quesito 29)

Non ¢ stato possibile trasmettere la seguente perizia, e tutti gli allegati annessi, almeno trenta
giorni prima dell’udienza, per i seguenti motivi:

- A seguito dell’impossibilita di accesso, presso I’'immobile oggetto di pignoramento, de]
11/07/2022, in data 25/07/2022, il custode nominato ha chiesto idonea autorizzazione per I’accesso
forzoso, mentre in data 26/07/2022, il sottoscritto CTU, ha chiesto la concessione di una proroga, in
Via Vincenzo Cardarelli, 14/P — 0100 Viterbo (VT)
Ficolo dei Galli, 6 — 01030 Vitorchiano (V1)
Cell: 334.8023353
Mail: geomelracatarcia@gmail.com — PEC- ale ssio.catarcia@geopec. it

16

939bd056c9e2aabd231 5caff669c89a

, Firmato Da: CATARCIA ALESSIO Emesso Da: ARUBAPEC S.P.A. NG CA 3 Serialit:



Geometra Catarcia Alessio — Esecuzione immobiliare R.G.E. n. 2282021

quanto impossibilitato nel poter concludere le operazioni peritali. In data 08/10/2022 & stata con-
cessa proroga, al sottoscritto CTU, di giorni 90, nonché I’autorizzazione di accesso forzoso. Succes-
sivamente a suddetta autorizzazione, & stato possibile accedere all’immobile solamente in data
03/11/2022. Considerate poi le tempistiche necessarie per poter completare la perizia di stima, non &
stato possibile rispettare i tempi previsti per la consegna della stessa.

Quesito 30)

La seguente perizia e tutti gli allegati annessi, & stata trasmessa al Tribunale di Viterbo con le seguenti
modalita:

- Elaborato peritale, integralmente rilegato (fatta eccezione per il quadro sinottico) completo di
tutti gli allegati, in forma cartacea, almeno dieci giorni prima dell’udienza ex art. 569 cp.c.;

- Elaborato peritale, integralmente rilegato (fatta eccezione per il quadro sinottico) completo di

tutti gli allegati, preventivamente al deposito cartaceo, in modalita telematica PCT, all’in-
terno della “busta telematica”, almeno dieci giorni prima dell’udienza ex art. 569 c.p.Cc.;

Quesito 31)

I sottoscritto CTU, in ogni caso, partecipera all’udienza fissata ex art. 569 c.p.c. per ’emissione
dell’ordinanza di vendita al fine di rendere eventuali chiarimenti in ordine al proprio incarico.

Quesito 32)

11 sottoseritto CTU ha predisposto una copia dell’elaborato peritale in formato privacy.

Quesito 33)

Si allega idonea documentazione fotografica, interna ed esterna, dell’intero compendio pignorato.

Quesito 34)

All’erborato peritale viene allegato, in triplice copia, adeguata e dettagliata descrizione del bene,
contenente gli elementi di cui ai precedenti punti 1-6.

Quesito 35)

All’elaborato peritale, oltre ai documenti sopra citati, vengono allegati:

Provenienze;
Visure ipotecarie (trascrizioni e iscrizioni);
Documenti anagrafici e stato civile;
Visure e planimetrie catastali;
Cartografia e Norme Tecniche;
Concessioni e pratiche edilizie;
Valori delle quotazioni immobiliari;
Via Vincenzo Cardarelli, 14/P — 0100 Viterbo (V1)
Vicolo dei Galli, 6 — 01030 Vitorchiano (¥VT)
Cell: 334.8023353
Mail: geometracatarcia@gmail. com — PEC: alessio.catarcia@geapec. it
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h. Verbali e corrispondenza varia;
Allegati a sé stanti:

- Perizia in formato privacy;

- Documentazione fotografica;

- Documentazione fotografica in formato privacy;

- Quadro sinottico in triplice copia;

- Quadro sinottico in triplice copia in formato privacy;
- Quesito 34;

- Quesito 34 in formato privacy;

- Parcella e relative spese.

Certo di aver esaurientemente risposto ai quesiti postomi, consegno la presente relazione.

Viterbo (VT), 1i 19/09/2023

Via Vincenzo Cardarelli, 14/P — 0100 Viterbo (V1)
Vicolo dei Galli, 6 — 01030 Vitorchiano (FT)
Cell: 334.8023353
Mail: geometracatarcia@gmail. com — PEC- alessio.catarcia@geopec. it
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PREMESSA

1) In fase di udienza del 05/01/2023, il Giudice dell’esecuzione, “rilevato che | ‘accesso al
compendio pignorato avviene da area esterna, manda all‘esperto di chiarire se la stessa ne
Jormi parte o, il difetto, di chiarezza al riguardo. Tenga conto della sola descrizione della
consistenza dell ‘immobile quale risulta dagli atti di trasferimento”

2) In fase di udienza del 14/09/2023, il Giudice dell’esecuzione, “rilevato che I ‘area esterna al
compendio non é pignorata, manda all esperto di chiarire tale circostanza ed i conseguenti
riflessi ai fini dell’accesso, aggiornando altresi il quadro sinottico entro 30 gg. mediante
deposito e invio alle parti di una relazione integrativa”.

INTEGRAZIONE

A seguito dello studio delle provenienze di trasferimento dj proprieta del compendio pignorato,
relativamente all’area esterna di accesso, € stato possibile verificare quanto segue:

- Atto di compravendita del 30/03/ 1988, rep. 90708: ... & compreso nella vendita [ 'uso esclusivo
del vicolo di accesso al locgle .. - ”

- Decreto di trasferimento immobili del 03/1 1/2003, repertorio . 1996: nessuna menzione
dell ‘areatvicolo in oggetto:

- Atto di compravendita del 25/05/2005, repertorio n. 8474/4078: nessuna menzione dell’area/yi-
colo in oggetto,

- Atto di compravendita del 10/12/2007, repertorio n. 64728/36260: pessuna menzione dell ‘area/vi-
colo in oggetto;

- Conferimento di societa del 14/1 172012, repertorio n. 90594/37453: nessuna menzione
dell 'area/vicolo in ogeetto:

Alla luce dello studio delle provenienze, nonché dei documenti catastali urbanistici agli atti, I’area
esterna di accesso:

- Non ¢ di proprieta dell’immobile oggetto di pignoramento;
- Non & oggetto di pignoramento;
- Non ¢ dotata di autonomo e indipendente identificativo catastale;

- Non costituisce accesso per altre unita immobiliari, tantomeno passaggio obbligato e/o indispensa-
bile per le stesse;

- E accessibile solamente da strada pubblica principale denominata “Via San Bonaventura”;

Via Vincenzo Cardarelli, 14/P — 0100 Viterbo (VT)
Vicalo dei Galli, 6 — 01030 Vitorchiano (V1)
Cell: 334.8023353
Mail: geomelracatarcia@gmail.com — PEC: alessio, catarciai@geopec. it
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- Non é recintata.

N.B. Nella prima relazione di stima, depositata in data 17/11/2022, I’area esterna in oggetto non &
stata inclusa e menzionata ai fini del calcolo del valore del compendio pignorato. Si procede quindi
alla sola modifica/integrazione del quesito n. 7, modificato come segue:

Quesito 7)

Lotto Unico — Catasto fabbricati, Foglio 168, Particella 43, Subalterno 6

Locale Commerciale: Superficie Lorda 153,70 mq — Superficie Netta 124,30 mq
Immobile sito in Viterbo (VT), Via San Bonaventura n. 52, piano terra e primo (soppalco).

Locale commerciale con accesso tramite area esterng non recintata, non di uso esclusivo e non di
proprigta dello stesso locale, con unico shocco/accesso diretto su/da strada principale denominata
“Via San Bonaventura”.

Immobile composto da due zone commerciali di 57, 45 mq, altezza netta interna di 2,70 mq, e di
42,75 mq netti calpestabili, e altezza netta interna di 2,60 ml. 1l locale & composto altresi da un anti-
bagno di 0,80 mq netti calpestabili e due bagni di 4,00 mq e 1,45 mq netti calpestabili. Tramite
Iutilizzo di una botola, sita nella prima zona commerciale, & possibile accedere al piano primo
(soppalco), della superficie netta calpestabile di 17,85 mq e altezza media di 2,70 ml netti.

L’immobile confina, a sid con are esterna di accesso non recintata, non di uso esclusivo e non di
proprieta dello stesvo locale, con unico shocco/accesso diretto su'da strada principale denominata
“Via San Bonaventura”; ad est con altre unita immobiliari (particella 44); ad ovest con altre unita
immobiliare (particella 42); a nord con altre unita immobiliare (particella 46).

Il complesso immobiliare, di cui fa parte 1’unita oggetto di pignoramento, costituita da altra unita
commerciale posta al piano terra ed unita ad uso residenziale posta al piano terra e primo dello
stesso, € composto da una struttura portante in muratura di tufo, L’immobile, con accesso da strada
principale, Via San Bonaventura n. 52, situato al piano terra di una palazzina collocata nel centro
storico del Comune di Viterbo (VT), costituita da altre unita immobiliari, & composto da una strut-
tura portante in muratura di tufo spessore 70,00 cm.

La prima zona commerciale, della superficie di 57,45 mq, & composta da pavimentazione di tipo
parquet, pareti intonacare, rasate e inghettate, in parte in cartongesso e in parte in muratura portante
in tufo. L’accesso immediato al locale, nonché i bagni e gli antibagni, sono dotati di controsoffitto
in cartongesso che, come visibile sulla documentazione fotografica, sono in totale stato di fati-
scenza. II soffitto della parte restante della prima zona commerciale & costituito da un soffitto in le-
gno, con parenza di una botola per accedere al soppalco sovrastante.

La seconda zona commerciale, della superficie di 42,75 mq, & composta da pavimentazione in cotto,
pareti in pietra a vista, rivestite da pannellature in cartongesso rasate e tinteggiate, e da un soffitto a
volta in pietra a vista.

Via Vincenzo Cardarelli, 14/P — 0100 Viterbo (VT)
Vicalo dei Galli, 6 — 01030 Vitorchiano (VT)
Cell: 334.8023353
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L’intero immobile & dotato di un impianto per I’aerazione forzata dell’aria, impianto elettrico ed
idraulico a norma di legge.

L’immobile si presenta in uno stato totale di fatiscenza e abbandono e, come da documentazione
fotografica allegata, ¢ stato possibile constatare il cedimento deli controsoffitti in cartongesso di in-
gresso e bagni, nonché degli stessi rivestimenti in cartongesso delle pareti verticali dell’ingresso e
delle zone commerciali. Tale fatiscenza & dovuta allo stato di abbandono dello stabile, caratterizzato
da un forte presenza di risalita dell’umidita, che, anche alla luce del mancato funzionamento del
condotto di areazione presente, intacca le finiture dell’immobile.

Alla luce di quanto descritto, & consigliabile una totale ristrutturazione interna dell’immobile. Rela-
tivamente gli impianti presenti, realizzati a norma di Legge ma comunque soggetti alla forte risalita
dell’'umidita del locale, ¢ consigliabile una revisione totale.

N.B. In fase di sopralluogo, effettuato in data 03/ 11/2022, insieme all’ausilio del custode e della
forza pubblica, ¢ stato possibile verificare che I’accesso principale, che durante il sopralluogo del
11/07/2022 risultava essere chiuso tramite lucchetto, risultava aperto, con la presenza del vecchio
lucchetto che ¢ risultato demolito. Il Sottoscritto CTU ha provveduto all’acquisto di un nuovo luc-
chetto, installandolo a chiusura dell’accesso principale, consegnando poi le chiavi dello stesso al
custode nominato.

Si allega:
- Verbale d’udienza del 14/09/2023;
- Relazione di stima aggiornata;

- Quadro sinottico aggiornato;

Ricevute PEC dell’invio alle parti.

Viterbo (VT), Ii 19/09/2023

Via Vincenzo Cardarelli, 14/P — 0100 Viterbo (V1)
Vicolo dei Galli, 6 — 01030 Vitorchiano (VT)
Cell: 334.8023353
Mail: geometracatarcia@gmail com — PEC: alessio.catarcia@geapec. it
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PREMESSA

In fase di udienza del 05/01/2023, il Giudice dell’esecuzione, “rilevato che l’accesso al compendio
pignorato avviene da area esterna, manda all’esperto di chiarive se la stessa ne Jormi parte o, il
difetto, di chiarezza al riguardo. Tenga conto della sola descrizione della consistenza dell ‘inimobile
quale risulta dagli atti di trasferimento”,

INTEGRAZIONE

A seguito dello studio delle provenienze di trasferimento di proprieta del compendio pignorato,
relativamente all’area esterna (vicolo) di accesso & stato possibile verificare quanto segue:

- Atto di compravendita del 30/03/1988, rep. 90708: “...é compreso nella vendita l'uso esclusivo
del vicolo di accesso al locale...;”

- Decreto di trasferimento immobili del 03/11/2003, repertorio n. 1996: nessuna menzione
dell’areatvicolo in oggetto;

- Atto di compravendita del 25/05/2005, repertorio n. 8474/4078: nessuna menzione dell ‘area/vi-
colo in oggetto;

- Atto di compravendita del 10/12/2007, repertorio n. 64728/36260: nessuna menzione dell ‘area/vi-
colo in oggetto:

- Conferimento di societa del 14/11/2012, repertorio n. 90594/37453: nessuna menzione
dell ‘area/vicolo in oggetto:

Considerato quindi:

- che il vicolo di accesso viene solamente menzionato e incluso nell’atto di compravendita del
30/03/1988, rep. 90708 come uso esclusivo dello stesso e non come piena proprieta;

- che lo stesso non fa parte e non ricade all’interno di Via San Bonaventura, ma, come evidenziato
nell’estratto di mappa catastale, risulta essere graffato, quindi facente parte, della particella 44.

Alla luce di quanto sopra descritto, si ritiene che il vicolo di accesso al compendio pignorato siag di
solo uso esclusivo e non di proprieta dello stesso.

Nella relazione di stima, depositata in data 17/11/2022, ’area esterna in oggetto non ¢& stata inclusa
e menzionata ai fini del calcolo del valore del compendio pignorato. Si procede quindi alla sola mo-
difica/integrazione del quesito n. 7, modificato come segue:

Quesito 7)

Lotto Unico — Catasto fabbricati, Foglio 168, Particella 43, Subalterno 6

Via Vincenzo Cardarelli, 14/P — 0100 Viterbo V1)
Vicolo dei Galli, 6 — 01030 Vitorchiano (VT)
Cell: 334.8023353
Mail: geometracatarcia@gmail.com — PEC: alessio catarcia@geopec.it
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Locale Commerciale: Superficie Lorda 153,70 mq — Superficie Netta 124,30 mq

Immobile sito in Viterbo (VT), Via San Bonaventura 1n.52, piano terra e primo (soppalco), locale
commerciale con accesso tramite vicolo non recintato ad uso eschisivo ma non di piena propiietd
dello stesso, con shocco diretto del medesimo su strada principale, Via San Bonaventura, Immobile
composto da due zone commerciali di 57, 45 mq, altezza netta interna di 2,70 mq, e di 42,75 mq
netti calpestabili, ¢ altezza netta interna di 2,60 ml. II locale, & composto altresi da un anti bagno di
0,80 mq netti calpestabili e due bagni di 4,00 mq e 1,45 mq netti calpestabili. Tramite I’ utilizzo di
una botola, sita nella prima zona commerciale, ¢ possibile accedere al piano primo (soppalco), della
superficie netta calpestabile di 17,85 mq e altezza media di 2,70 m] netti.

L’immobile confina, a sid con vicolo di accesso non recintato ad uso esclusivo ma non di piena
proprieia dello stesso, con shocco diretto del niedesimo su stradu principale, Via San Bonaventura;
ad est con altra unitd immobiliare (particella 44); ad ovest con altra unita immobiliare (particella

42); a nord con altra unita immobiliare (particella 46).

Il complesso immobiliare, di cui fa parte I'unita oggetto di pignoramento, costituita da altra unita
commerciale posta al piano terra ed unita ad uso residenziale posta al piano terra e primo dello
stesso, € composto da una struttura portante in muratura dj tufo, L’immobile, con accesso da strada
principale, Via San Bonaventura n. 52, situato al piano terra di una palazzina collocata nel centro
storico del Comune di Viterbo (VT), costituita da altre unita imm obiliari, &€ composto da una strut-
tura portante in muratura di tufo spessore 70,00 cm.

La prima zona commerciale, della superficie di 57,45 mq, & composta da pavimentazione di tipo
parquet, pareti intonacare, rasate e inghettate, in parte in cartongesso e in parte in muratura portante
in tufo. L’accesso immediato al locale, nonché i bagni e gli anti bagni, sono dotati di controsoffitto
in cartongesso che, come visibile sulla documentazione fotografica, sono in totale stato di fati-
scenza. Il soffitto della parte restante della prima zona commerciale ¢ costituito da un soffitto in le-
gno, con parenza di una botola per accedere al soppalco sovrastante.

La seconda zona commerciale, della superficie di 42,75 mq, & composta da pavimentazione in cotto,
pareti in pietra a vista, rivestite da pannellature in cartongesso rasate e tinteggiate, e da un soffitto a
volta in pietra a vista.

L’intero immobile & dotato di un impianto per I’aerazione forzata dell’aria, impianto elettrico ed
idraulico a norma di legge.

L’immobile si presenta in uno stato totale dj fatiscenza e abbandono e, come da documentazione
fotografica allegata, & stato possibile constatare il cedimento deli controsoffitti in cartongesso di in-
gresso e bagni, nonché degli stessi rivestimenti in cartongesso delle pareti verticali dell’ingresso e
delle zone commerciali. Tale fatiscenza & dovuta allo stato di abbandono dello stabile, caratterizzato
da un forte presenza di risalita dell’'umidita, che, anche alla luce del mancato funzionamento del
condotto di areazione presente, intacca le finiture dell’'immobile.

Alla luce di quanto descritto, & consigliabile una totale ristrutturazione interna dell’immobile. Rela-
tivamente gli impianti presenti, realizzati a norma di Legge ma comunque soggetti alla forte risalita
dell’'umidita del locale, & consigliabile una revisione totale.

Via Vincenzo Cardarelli, 14/P — 0100 Viterbo (V1)
Vicolo dei Galli, 6 — 01030 Vitorchiano (VT)
Cell: 334.8023353
Mail: geometracalarcia@gmail.com — PEC: alessio.calarcia@geopec.it
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N.B. In fase di sopralluogo, effettuato in data 03/1 1/2022, insieme all’ausilio del custode e della
forza pubblica, ¢ stato possibile verificare che I’accesso principale, che durante il sopralluogo del
11/07/2022 risultava essere chiuso tramite lucchetto, risultava aperto, con la presenza del vecchio
lucchetto che & risultato demolito. Il Sottoscritto CTU ha provveduto all’acquisto di un nuovo luc-

chetto, installandolo a chiusura dell’accesso principale, consegnando poi le chiavi dello stesso al
custode nominato.

Viterbo 1i 12/01/2023 II C.T.U. Geom. Alessio Catarcia

Via Vincenzo Cardarelli, 14/P — 0100 Viterbo (VD)
Vicolo dei Galli, 6 — 01030 Vitorchiano (VT)
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PREMESSA

E in corso presso il Tribunale di Viterbo I’esecuzione [mmobiliare n. 228/2021.

Per quanto detto sopra, il Giudice dell’esecuzione, letto 1’art. 173 bis disp. att. cpe, assegna
all’esperto il seguente incarico, che dovra essere espletato coadiuvandosi con il custode nominato in
sostituzione del debitore esecutato, assegnando al CTU Geometra Catarcia Alessio | seguenti que-

siti:

D)

2)

3)

4)

)

6)

Verifichi, prima di ogni altra attivita, la completezza della documentazione di cui all’art,
367, 2° comma c.p.c. (estratto del catasto e certificati delle iscrizioni e trascrizioni relative
all’immobile pignorato effettuate nei venti anni anteriori alla trascrizione del pignoramento,
oppure certificato notarile attestante le risultanze delle visure catastali e dei registri immobi-
liari), mediante I’esame della documentazione in atti, da estrarre in copia, Iasciando I’ori-
ginale della documentazione ex art, 567 c.p.c. nel fascicolo d’ufficio;

Effettui visure aggiornate presso 1'Ufficio del Catasto accertando gli attuali dati identifica-
tivi dell'immobile oggetto di pignoramento, verificando la correttezza dei dati indicati
nell'atto di pignoramento trascritto e I'idoneita degli stessi ai fini della esatta identificazione;

consulti i registri immobiliari dell' Agenzia del Territorio, Ufficio di pubblicita immobj-
liari, verificando gli atti iscritti e trascritti fino alla data del titolo 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 tutt] i passaggi di proprieta relativi
ai beni pignorati intervenuti tra la trascrizione del pignoramento e, a ritroso, il primo titolo
di provenienza anteriore al ventennio che precede la notifica del pignoramento, segnalando
anche tutti i frazionamenti e le variazionj catastali via via eseguiti, specificando, altresi, esat-
tamente su quale ex-particella di terreno insistono I manufatti subastati;

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

Acquisisca, ove non depositati, le mappe censuarie che egli ritenga indispensabili per la cor-
retta identificazione del bene ed i certificati dj destinazione urbanistica (solo per i terreni) di

chiesta;

Consulti i registri dello stato civile del comune di nascita e/o di residenza dell’esecutato (elo
il registro delle imprese, nel caso in cuj I’esecutato sia un imprenditore) acquisisca, ove non
depositati, I’atto di matrimonio con annotazioni marginali ovvero un certificato di stato li-
bero dell’esecutato e/o una visura camerale (nel caso in cui I’esecutato sia un imprenditore);

Via Vincenzo Cardarelli, 14/P— 0100 Viterbo (V)
Vicolo dei Galli, 6 — 01030 Vitorchiano (VT)
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8)

9)
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Descriva, previo necessario accesso, I’immobile pignorato indicando dettagliatamente:
comune, localita, via, numero civico, scala, piano, caratteristiche interne ed esterne, superfi-
cie (calpestabile) in mq, confini e dati catastali attuali, eventuali pertinenze, accessori e mil-
lesimi di parti comuni (lavatoi, soffitte comuni, locali di sgombero, portineria, riscaldamento
ecc.), corredando la relazione di documentazione fotografica idonea anche ai fini della pub-
blicita della vendita;

accerti la conformita tra la descrizione attuale del bene (indirizzo, numero civico, piano, in-
terno, dati catastali e confini) e quella contenuta nel pignoramento evidenziando, in caso di
rilevata difformita: a) se i dati indicati in pignoramento non hanno mai identificato I’'immo-
bile e non consentono la sua univoca identificazione; b) se i dati indicati in pignoramento
sono erronei ma consentono I’individuazione del bene; ¢) se i dati indicati nel pignoramento,
pur non corrispondendo a quelli attuali, hanno in precedenza individuato I’immobile rappre-
sentando, in questo caso, la storia catastale del compendio pignorato;

verifichi se vi sia corrispondenza tra la descrizione del cespite contenuta nel titolo di prove-
nienza e 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 difformita; nel caso in cui i manufatti pignorati parzialmente debordino, invaden-
dole, su aree aliene, condominiali o comunque non pignorate, I’esperto illustri (se del caso
con lucidi sovrapponibili) le esatte porzioni ricadenti sulla esclusiva proprieta debitoria sot-
toposta ad esecuzione, evidenziando le soluzioni tecniche che possano rendere autonomi e
funzionali siffatte porzioni in esproprio, segnalando anche i lavori ed i costi di separazione
e/o di ripristino dello status quo ante (tompagnatura o altro) all’uopo;

10) Segnali se I’identificativo catastale eventualmente includa (“infra”) anche porzioni aliene,

comuni 0 comunque non pignorate (da specificarsi altresi graficamente), procedendo ai fra-
zionamenti del caso oppure, ove ¢id risulti catastalmente impossibile, evidenziando le ra-
gioni di tale impossibilita; segnali, per converso, se gli immobili contigui (ad esempio locali
adiacenti) risultino eventualmente fusi sul piano fisico con quello pignorato, pur conser-
vando autonomi identificativi catastali:

11) Precisi anche, nel caso in cui I'immobile staggito derivi da un’unica e maggiore consistenza

originaria, poi variamente frazionata e/o ceduta a terzi, se tale cessione riguardi porzioni di-
verse da quella poi pervenuta al debitore e vincolata con il pignoramento;

12) Proceda, ove necessario, ad eseguire le necessarie variazioni per ’aggiornamento del cata-

sto provvedendo, in caso di difformita o mancanza di idonea planimetria del bene, alla sua
correzione o redazione ed all’accatastamento delle unita immobiliari non regolarmente acca-
tastate; tali attivita dovranno essere effettuate solo in caso non siano necessari titol abilita-
tivi;

13) Indichi Iutilizzazione (abitativa, commerciale...) prevista dallo strumento urbanistico co-

munale;
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14) Indichi la conformita o meno della costruzione alle autorizzazioni o concessioni ammini-
strative e I’esistenza o meno di dichiarazione di agibilita. In caso di costruzione realizzata o
modificata in violazione della normativa urbanistico — edilizia, descriva dettagliatamente Ia
tipologia degli abusi riscontrati e dica se Dillecito sia stato sanato;

15) verifichi I’eventuale presentazione di istanze di condono, indicando il soggetto istante e
la normativa in forza della quale I’istanza sia stata presentata, lo stato del procedi-
mento, i costi per il conseguimento del titolo in sanatoria e le eventuali oblazionj gia
corrisposte o da corrispondere: in ogni altro €aso, verifichi — ai fini dell’istanza di con-
dono che ’aggiudicatario 0Ssa eventualmente presentare — che gli immobili pignorati

si trovino nelle condizioni previste dall’art.40, comma sesto, della legge 28 febbraio

1985, n.47, ovvero dell’art.46, comma uinto del D.P.R. del 6 giugno 2001, n.380, speci-

ficando il costo per il conseguimento del titolo in sanatoria:

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 | diritto sul bene del debitore pignorato sia di pro-
brieta ovvero derivante da alcuno dei suddetti titoli:

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 ancora scaduto, le
eventuali spese condominiali non pagate negli ultimi due anni anteriori alla data della

perizia, lo stato degli eventuali procedimenti giudiziari relativi il bene nignorato;

18) Dica se ¢ possibile vendere i benj pignorati in uno o piu lotti; provveda, in quest’ultimo
caso, alla loro formazione, procedendo (solo previa autorizzazione del Giudice dell’esecy-
zione) all’identificazione dei nuovi confini ed alla redazione del frazionamento; alleghi, in
questo caso, alla relazione estimativa i tipi debitamente approvati dall’Ufficio Tecnico Era-
riale;

19) dica, se I'immobile & pignorato solo pro quota, se esso sia divisibile in natura €, proceda, in
questo caso, alla formazione dej singoli lotti (procedendo ove necessario all’identificazione
dei nuovi confini ed alla redazione del frazionamento allegando alla relazione estimativa i
tipi debitamente approvati dall’Ufficio Tecnico Erariale) indicando i valore di ciascuno di

20) accerti se I’immobile & libero o Occupato; acquisisea il titolo legittimante il possesso o la
detenzione del bene evidenziano se esso ha data certa anteriore alla trascrizione del pignora-
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risultino contratti di locazione opponibili alla procedura esecutiva (registrati con data ante-
cedente alla trascrizione del pignoramento) indichi la data di scadenza, la data fissata per il
rilascio o se sia ancora pendente il relativo giudizio

2

21) Ove il bene non sia occupato dal debitore per le esigenze abitative primarie proprie e del
proprio nucleo familiare, indichi il valore locativo del bene pignorato; si precisa che il va-
lore locativo dovra essere fornito in ogni caso in cui il bene sia occupato da soggetti diversi
dal debitore e, nel caso in cui sia occupato dal debitore, laddove questi lo utilizzi per lo svol-
gimento di un’attivita economica ovvero costituisca seconda casa;

22) ove I'immobile sia occupato dal coniuge separato o dall’ex coniuge del debitore esecutato
acquisisca il provvedimento di assegnazione della casa coniugale e verifichi se & stato
iscritto sui registri dello stato civile (I’assegnazione della casa coniugale dovra essere rite-
nuta opponibile nei limiti di 9 anni dalla data del provvedimento di assegnazione se non tra-
scritta nei pubblici registri ed anteriore alla data di trascrizione del pignoramento; non oppo-
nibile alla procedura se disposta con provvedimento successivo alla data di trascrizione del
pignoramento; sempre opponibile alla procedura se trascritta in data anteriore alla data dj
trascrizione del pignoramento, in questo caso I’immobile verra valutato come se fosse una
nuda proprieta);

23) Indichi I’esistenza sui beni pignorati di eventuali vincoli artistici, storici, alberghieri di ina-
lienabilita o di indivisibilita; accerti Pesistenza di vincoli o oneri di natura condominiale
(segnalando se gli stessi resteranno a carico dell’acquirente, ovvero saranno cancellati o ri-
sulteranno non opponibili al medesimo); rilevi I’esistenza di diritti demaniali (di superficie o
servitl pubbliche) o usi civici evidenziando gli eventuali oneri di affrancazione o riscatto;

24) determini il valore dell’immobile; nella determinazione del valore di mercato I’esperto
rocede al calcolo della superficie dell’ immobile, specificando quella commerciale, del
valore per metro quadro e del valore com lessivo, esponendo analiticamente li ade-
guamenti e le correzioni della stima, ivi compresa  1a riduzione del valore di mercato
raticata per I’assenza della garanzia per vizi del bene venduto, e precisando tali ade-
guamenti in maniera distinta per gli oneri di regolarizzazione urbanistica, lo stato
d’uso e di manutenzione, lo stato di possesso i vincoli e gli oneri giuridici non elimina-
bili nel corso del procedimento esecutivo, nonché per le eventuali spese condominiali

insolute;

25) indichi espressamente il criterio di stima e soprattutto le fonti specifiche utilizzate, ovvero:
21.1 dati relativi alle vendite forzate effettuate nello stesso territorio e per la stessa tipologia
di bene, anche mediante consultazione dei dati accessibili sul sito astegiudiziarie.it; 21.2
specifici atti pubblici di compravendita di beni analoghi, per collocazione e/o tipologia; 21.3
indagini di mercato con specifica indicazione delle agenzie immobiliari consultate; 21.4
banche dati nazionali operando le opportune decurtazioni sul prezzo di stima considerando
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lo stato di conservazione dell’immobile e, se opponibili alla procedura esecutiva, i soli con-
tratti di locazione e i provvedimenti di assegnazione al coniuge aventi data certa anteriore
alla data di trascrizione del pignoramento;

26) Indichi quali siano a suo giudizio le prospettive di utile collocamento del bene sul mercato,
in considerazione dell’ubicazione, delle caratteristiche e della consistenza dell’immobile;

27) Segnali, in caso di contratto di locazione, |’eventuale inadeguatezza del canone ex art,
2923, comma 3 c.c. e, in siffatta ipotesi, tenga conto di questa circostanza determinando il
valore dell’immobile come se fosse libero da qualsiasi vincolo locativo;

28) Fornisca compiuta, schematica e distinta risposta (anche negativa) ai singoli quesiti ed
alle indagini svolte redigendo apposita relazione, articolata secondo lo schema dei
punti appena esposti, nel termine di giorni 90 dal giuramento;

29) invii, a mezzo di servizio postale con raccomandata A/R o mezzo PEC, nel rispetto della
normativa, anche regolamentare, concernente la sottoscrizione, la trasmissione e la ricezione
dei documenti informatici e teletrasmessi, copia del proprio elaborato ai creditori procedenti
ed intervenuti, al debitore, anche se non costituito, ed al custode eventualmente nominato,
almeno quarantacinque giorni prima dell’udienza fissata per I’emissione dell’ordinanza di
vendita ai sensi dell’articolo 569 c.p.c. assegnando alle parti un termine non superiore a
quindici giorni prima della predetta udienza per far pervenire presso di lui note contenenti
osservazioni al suo elaborato;

30) Depositi, almeno dieci giorni prima dell’udienza ex art. 569 c.p.c. gia fissata per I’emissione
dell’ordinanza di vendita, il suo elaborato peritale, integralmente rilegato (fatta eccezione
per il quadro sinottico) completo di tutti gli allegati di seguito allegati, sia in forma car-
tacea, nonché preventivamente al deposito cartaceo anche in modalita telematica PCT.
All’interno della cd. “Busta Telematica”, che sara depositata dall’esperto, I’atto principale
sara costituito dalla perizia di stima in versione integrale firmata digitalmente e come gli al-
legati dovranno essere inseriti nella perizia di stima in versione privacy, nonché gli allegati
di seguito allegati;

31) Intervenga in ogni caso all’udienza fissata ex art. 569 c.p.c. per ’emissione dell’ordi-
nanza di vendita al fine di rendere eventuali chiarimenti in ordine al proprio incarico.
La mancata presenza all'udienza, non giustificata, sara valutata negativamente;

32) predisponga, al fine della pubblicazione della relazione di stima sugli appositi siti Internet,
un estratto del proprio elaborato (sia in forma cartacea, sia in forma elettronica) redatto in
conformita alla direttiva del Garante per la protezione dei dati personali del 7.2.2008 (G.U.
n. 47 del 25.2.2008), ossia una copia dell’elaborato senza I’indicazione delle generalita del
debitore e di ogni altro dato personale idoneo a rivelare I’identita di quest’ultimo e di even-
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tuali soggetti terzi (quali i proprietari di porzioni immobiliari confinanti con il bene dell’ese-
cutato ovvero i comproprietari) non previsto dalla legge e comunque eccedente o non perti-
nente rispetto alla procedura di vendita;

33) alleghi alla relazione documentazione fotografica interna ed esterna dell’intero compendio
pignorato estraendo immagini di tutti gli ambient; (terrazzi, giardini, accessori, parti comuni
ed eventuali pertinenze compresi) tenendo presente che tale documentazione dovra essere
pubblicata sul sito Internet e che costituira la principale fonte informativa per eventuali inte-
ressati all'acquisto (anche questi ultimi documenti in doppia versione - integrale e privacy -
laddove siano presenti fotografie ritraenti volti di persone e/o planimetrie contenenti nomj-
nativi personali anche di confinanti, essendo tale documentazione destinata alla pubblica-
zione su internet);

34) Provvedere a redigere, su apposito foglio a parte ed in triplice copia, adeguata e detta-
gliata descrizione del bene contenente gli elementi di cui ai precedenti punti 1-6, nonché la

35) Alleghi alla relazione:
La planimetria del bene;

a
b. La visura catastale attuale;

¢. Copia della concessione o della licenza edilizia e degli eventuali atti di Sanatoria;

d. Copia del contratto di locazione o del titolo legittimante la detenzione e del verbale

D’accesso contenente il sommario resoconto delle operazioni svolte e e dichiarazioni
rese dall’occupante;

€. visura ipotecaria aggiornata (trascrizioni + iscrizioni)

f. copia atto di provenienza

g. quadro sinottico triplice copia

h. tutta la documentazione ritenuta dj necessario supporto alla vendita

DOCUMENTAZIONE RICEVUTA

Si elenca tutta la documentazione consegnatomi al momento del Giuramento:

Decreto fissazione udienza;
Iscrizione a ruolo;

Pignoramento immobiliare notificato;
Titolo esecutivo;

Precetto notificato;

Istanza di vendita;

Contributo unificato e marca;
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e Nota di trascrizione pignoramento;
e Relazione notarile;
¢ Relazione notarile + mappa;
e PEC incarico C.T.U,;
SOPRALLUOGO
1° Sopralluogo

Il Sottoscritto CTU, il giorno 11/07/2022, su indicazioni del Custode, si ¢ presentato presso
I’immobile oggetto di Esecuzione Immobiliare.

Alle ore 10:30, con I’ausilio del Custode nominato e previa comunicazione, non & stato possibile
accedere all’immobile oggetto di pignoramento. Detto sopralluogo si & concluso alle ore 11:00.

2° Sopralluogo

Il Sottoscritto CTU, il giorno 03/11/2022, si & presentato presso I'immobile oggetto di Esecuzione
Immobiliare.

Alle ore 9:30, con I’ausilio del Custode nominato e della forza pubblica, come autorizzazione di
accesso forzoso rilascia dal Giudice dell’esecuzione, previa comunicazione, ¢ stato possibile accedere
all’immobile oggetto di pignoramento ed & stato possibile effettuare il sopralluogo dello stesso. Detto
sopralluogo si & concluso alle ore 10:00.

RISPOSTA AT QUESITI

Quesito 1)

Tutta la documentazione di cui all’art. 567, 2° comma c.p.c. risulta essere completa.

Quesito 2)

In data 13/06/2022 il sottoscritto CTU, presso I’ Agenzia del Territorio di Viterbo, ha richiesto ed
ottenuto copia delle visure, planimetrie catastali, estratto di mappa, elaborato planimetrico e elenco
subalterni. Gli immobili sono i seguenti:

- Lotto Unico — Comune di Viterbo (VT), Via San Bonaventura n. 52, piano terra, catasto fab-
bricati, foglio 168, particella 43, subalterno 6 (ex foglio 168, particella 43, subalterno 4), ca-
tegoria C/1, classe 3, consistenza catastale 120,00 MQ, propriefd ***¥xxskskssk pop [ /],

E stato possibile verificare la correttezza dei dati riportati sui documenti sopra citati con i dati ripor-
tati nell’atto di pignoramento trascritto e I’idoneita degli stessi ai fini dell’esatta identificazione.

I documenti ottenuti presso I’Agenzia del Territorio di Viterbo sono allegati alla seguente Perizia.
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Quesito 3)

Atti iscritti, trascritti e passaggi di proprieta:

Ex foglio 168, particella 43, subalterno 4 - Quota dell’intero in piena proprieta
R ReaRwe® finoal 30/03/1688;

Ex foglio 168, particella 43, subalterno 4 — Quota dell’intero in piena proprieta
kil pervenuta in virt di atto di compravendita del 30/03/ 1988, rep. 90708, No-

tajo FHskdkikikik (f dekeddnkddnkk trascritto il 12/04/1988 ai nn. 4333/3534, da potere di
****k******ﬁ

EX foglio 168, particella 43, subalterno 4 — Quota dell’intero in piena proprieta
FEScdckk R Rk % pervenuta in virtd di decreto di trasferimento immobili del 03/1 1/2003, re-
pertorio n. 1996, *#x#=kkikninik gede *k#kxdientidx traseritto il 19/11/200 ai nn.
20319/15847, da potere di ### s kskiss,

Ex foglio 168, particella 43, subalterno 4 — %% ss#sxssiois per la quota pari a 1/2 di piena
proprietd, g *¥*#*#xwikk per |a quota pari a 1/2 di piena proprieta bene personale, perve-
nuta in virtd di atto di compravendita del 25/05/20035, repertorio n. 8474/4078, Notaio

TRk, sede FRkEERRRRRRRx rageritto il 04/06/2004 ai nn. 9155/6528, da potere di

ke Rk R Rw,
L]

Ex foglio 168, particella 43, subalterno 4 — Quota dell’intero in piena proprieta in regime di
separazione dei benj ***¥***¥s%ik harvenuta in virtu di atto di compravendita del
10/12/2007, repertorio n. 64728/36260, Notajo ***#wxsisxssk gode wkkssssssins
trascritto il 16/10/2007 ai nn. 20079/14074, da potere di *#%*#*#sxkssex o B <

Attuale foglio 168, particella 43, subalterno 6 — Quota dell’intero in piena proprieta
Rk pervenuta in virt di atto di conferimento societa del 14/1 1/2012, repertorio
n. 90594/37453, Notaio *#¥s#¥s#ikikii gede wsssiniikkss traseritto i1 20/11/2012 ai nn.
15830/12442, da potere di *%*##s#sssis

Di seguito vengono riportati tutte le variazioni catastali che hanno generato ’attuale identificativo:

- Ex foglio 168, particella 43, subalterno 4 — Impianto meccanografico del 30/06/1 987;

- Ex foglio 168, particella 43, subalterno 4 — Variazione della destinazione del 09/12/ 1983, pratica
n. 93856 in atti dal 26/03/2003, magazzino — negozio (n. 1 1234.1/1983);

- Attuale foglio 168, particella 43, subalterno 6 — Generato a seguito di variazione della destina-
zione del 25/02/2009, protocollo VT0025270, in atti dal 25/02/2009, magazzino — commerciale (n.
2513.1/2009).
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Quesito 4)

Sulla base dei documenti in atti, il sottoscritto CTU predispone I’elenco delle iscrizioni e delle tra-
scrizioni pregiudizievoli (ipoteche, pignoramenti, sequestri, domande giudiziali, sentenze dichiara-
tive di fallimento):

- Iscrizione nn. 20080/3738 del 16/10/2007 — Ipoteca volontaria nascente da concessione a garanzia
di mutuo fondiario del 25/08/2009, repertorio n. 64729/36261, Notaio FhkkkddkkRkk gade

************’ afavore d]. ************’ Sede ************, CF FRRR R TRk kg sk (dOIniCiliO
ipotecario eletto ************, Vla ************)’ COntrD Hx*w**ﬁx:ﬂx**, nato ll BT T )
g ThEERdaikhin (R, Rk Rk Rk % capitale euro 120.000,000, totale euro 2400.000,00, durata
15. Grava sull’immobile oggetto di esecuzione. Comunicazione n. 2242 del 21/10/2009 di estin-
zione totale dell'obbligazione avvenuta in data 28/08/2009. Cancellazione totale eseguita in data

22/10/2009 (Art. 13, comma 8-decies DL 7/2007 - Art.40 bis D.Igs. 385/1993);

- Iscrizione nn. 14615/2774 del 27/08/2009 — Ipoteca volontaria nascente da concessione a garanzia
di mutuo fondiario del 25/08/2009, repertorio n. 67453/3 8556, Notaio **%*=* FhREERRRE sede
************’ a favore di **********:‘e*, Sede ************, C.F‘. RRAR RV R TR Few R (dOlniCﬂfO
ipotecario eleﬁo ************5 Via ************), COI]tI'O ************, nato 11 R e ]
: Bk A o R i capitale euro 180.000,000, totale euro 360.000,00, durata 19
anni e 6 mesi. Grava sull’'immobile oggetto di esecuzione;

- Iscrizione nn. 16441/2195 del 14/01/2011 — Ipoteca volontaria nascente da concessione a garanzia
di apertura credito del 11/10/2011, repertorio n. 69945/40604, notaio FRERRIARERLE code
************. A favore dl ************’ Sede ************, CF FRRwkh ek wn (dOIIlICl]iO
ipotecario eletto ************’ Vla ****7’:*******)’ contro ************’ nato 11
************a ************’ C.F ************’ Capitale euro 60000,0003 tota]e euro
120.000,00, durata 2 anni. Grava sull’immobile oggetto di esecuzione. Annotazione presentata il
01/08/2019 Servizio di P.I. di VITERBO Registro particolare n. 1217 Registro generale n. 11427
Tipo di atto: 0819 - RESTRIZIONE DI BENL.

- Trascrizione nn. 17620/14045 del 04/1 1/2021, nascente da verbale di pignoramento immobili del

15/10/2021, repertorio n. 1709, emesso da Fhkkkdniknid gede WRdRsEnRked 4 fovoredi
************’ Sede ************, C‘F‘ TRRR RN AR Ry (chhjedente: RRER ARk E pcr
************’ Via ************, ************)J COHtl‘O ************, Sede ************5

C.F. #¥dsdsssisisx Grava sull’immobile oggetto di esecuzione.

Quesito 5)

Come riportato al quesito n.2 ¢ stato possibile ottenere copia dell’estratto di mappa. Oltre
allestratto appena citato & stato possibile reperire la seguente cartografia:

1) Estratto del Piano Regolatore Generale (P.R.G.) con relative Norme Tecniche di Attuazione,
dalla quale ¢ stato possibile verificare che I'immobile in oggetto ricade in zona A — centro sto-
rico, ai sensi dell’art. 5 di predette norme.

2) Estratto della Carta Tecnica Regionale (C.T.R.);
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3) Estratto del Piano Territoriale Paesaggistico Regionale (P.T.P.R. tavole A e B) con relative
Norme Tecniche di Attuazione, dalla quale & stato possibile verificare che I’immobile in og-
getto ricade in zona ricade all’art. 30 delle suddette norme, “Paesaggio dei centri e nuclei sto-
rici con relativa fascia di rispetto™.

Gli stessi estratti mappali, con individuazione degli immobili in oggetto, sono allegati alla seguente
Perizia.

Relativamente il Certificato di Destinazione Urbanistica (C.D.U.), non & stato necessario richiederlo
in quanto non sono presenti terreni.

Quesito 6)

E stato possibile ottenere copia della visura camerale della , che si allega alla pre-
sente relazione di stima.

Quesito 7)

Lotto Unico — Catasto fabbricati, Foglio 168, Particella 43, Subalterno 6

Locale Commerciale: Superficie Lorda 153,70 mgq — Superficie Netta 124,30 mq

Immobile sito in Viterbo (VT), Via San Bonaventura n.52, piano terra e ptimo (soppalco), locale
commerciale con accesso tramite strada privata non recintata e sbocco diretto su strada principale,
Via San Bonaventura. Immobile composto da due zone commerciali di 57, 45 mq, altezza netta in-
terna di 2,70 mq, e di 42,75 mq netti calpestabili, e altezza netta interna di 2,60 ml. Il locale, & com-
posto altresi da un anti bagno di 0,80 mq netti calpestabili e due bagni di 4,00 mq e 1,45 mq netti
calpestabili. Tramite I"utilizzo di una botola, sita nella prima zona commetciale, & possibile acce-
dere al piano primo (soppalco), della superficie netta calpestabile di 17,85 mq e altezza media di
2,70 ml netti. L’immobile confina, a sud con Via San Bonaventura, est con altra unita immobiliare
(particella 44), ovest con altra unitd immobiliare (particella 42) e anord con altre unita immobiliare
(particella 46).

11 complesso immobiliare, di cui fa parte "unita oggetto di pignoramento, costituita da altra unita
commerciale posta al piano terra ed unita ad uso residenziale posta al piano terra e primo dello
stesso, € composto da una struttura portante in muratura di tufo, L’immobile, con accesso da strada
principale, Via San Bonaventura n. 52, situato al piano terra di una palazzina collocata nel centro
storico del Comune di Viterbo (VT), costituita da altre unita immobiliari, & composto da una strut-
tura portante in muratura di tufo spessore 70,00 cm.

La prima zona commerciale, della superficie di 57,45 mgq, ¢ composta da pavimentazione di tipo
parquet, pareti intonacare, rasate ¢ inghettate, in parte in cartongesso e in parte in muratura portante
in tufo. L’accesso immediato al locale, nonché i bagni e gli anti bagni, sono dotati di controsoffitto
in cartongesso che, come visibile sulla documentazione fotografica, sono in totale stato di fati-
scenza. 11 soffitto della parte restante della prima zona commerciale & costituito da un soffitto in le-
gno, con parenza di una botola per accedere al soppalco sovrastante.
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La seconda zona commerciale, della superficie di 42,75 mq, & composta da pavimentazione in cotto,
pareti in pietra a vista, rivestite da pannellature in cartongesso rasate e tinteggiate, e da un soffitto a
volta in pietra a vista.

L’intero immobile ¢ dotato di un impianto per |’acrazione forzata dell’aria, impianto elettrico ed
idraulico a norma di legge.

L’immobile si presenta in uno stato totale di fatiscenza e abbandono e, come da documentazione
fotografica allegata, ¢ stato possibile constatare il cedimento deli controsoffitti in cartongesso di in-
gresso e bagni, nonché degli stessi rivestimenti in cartongesso delle pareti verticali dell’ingresso e
delle zone commerciali. Tale fatiscenza & dovuta allo stato di abbandono dello stabile, caratterizzato
da un forte presenza di risalita dell’'umidita, che, anche alla luce del mancato funzionamento del
condotto di areazione presente, intacca le finiture dell’immobile.

Alla Iuce di quanto descritto, & consigliabile una totale ristrutturazione interna dell’immobile. Rela-
tivamente gli impianti presenti, realizzati a norma di Legge ma comunque soggetti alla forte risalita
dell’'umidita del locale, & consigliabile una revisione totale.

N.B. In fase di sopralluogo, effettuato in data 03/11/2022, insieme all’ausilio del custode ¢ della
forza pubblica, ¢ stato possibile verificare che I’accesso principale, che durante il sopralluogo del
11/07/2022 risultava essere chiuso tramite lucchetto, risultava aperto, con la presenza del vecchio
lucchetto che ¢ risultato demolito. Il Sottoscritto CTU ha provveduto all’acquisto di un nuovo luc-
chetto, installandolo a chiusura dell’accesso principale, consegnando poi le chiavi dello stesso al
custode nominato.

Quesito 8)

La descrizione del bene oggetto di pignoramento risulta essere conforme sia rispetto all’atto di
pignoramento che catastalmente.

a) Idatiindicati nel pignoramento sono corretti ed hanno permesso la giusta identificazione degli
immobili;

b) Idati indicati nel pignoramento sono corretti;

c¢) Idati indicati nel pignoramento sono corretti € mi hanno permesso una regolare ricerca cata-
stale degli stessi.

Quesito 9)

Risulta esserci corrispondenza tra la descrizione del cespite contenuta nel titolo di provenienza e
quella dei dati di cui le planimetrie e visure catastali.

I manufatti in oggetto non debordano e non invadono aree aliene, condominiali e non pignorate.

Quesito 10)

Gli identificativi catastali non includono porzioni aliene. Non sono presenti altri locali adiacenti,
della stessa o altra proprieta, fusi sul piano fisico con gli stessi oggetto di pignoramento.

Via Vincenzo Cardarelli, 14/P — 0100 Viterbo (VD)
Vicolo dei Galli, 6 — 01030 Vitorchiano (VT)
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Quesito 11)

L’immobile in oggetto non deriva da nessun’altra unica consistenza originaria, tantomeno frazio-
nata e/o ceduta a terzi.

Quesito 12)

Non ¢ stato possibile procedere alla variazione catastale di aggiornamento, in quanto lo stato reale
dei luoghi, relativo I’unita in oggetto, risulta essere conforme con la planimetria catastale agli atti.

Quesito 13)

L’utilizzazione prevista dallo strumento urbanistico comunale & quella commerciale.

Quesito 14)

A seguito di accesso alle schede catastali, effettuato in data 10/09/2022, sulla base “dell’accerta-
mento generale della proprietd immobiliare urbana®, ai sensi del regio Decreto Legge del 13 aprile
1939-XVIIL, n.652, scheda n. 9403301, registrata al n. 325 in data 30/09/1940, la data di costruzione
dell’edificio, di cui fa parte I’unitd immobiliare in oggetto, ¢ riconducibile ad eta antecedente all’en-
trata in vigore della Legge Urbanistica del 17 agosto 1942, n. 1150.

A seguito di richiesta di accesso agli atti, effettuata per mezzo PEC presso 'ufficio urbanistica del
Comune di Viterbo (VT), con protocollo n. 69167 del 16/06/2022, con al quale si & richiesta I’even-
tuale documentazione urbanistica dell’immobile oggetto di pignoramento, in data 24/08/2022 lo
stesso ufficio urbanistica ha rilasciato la seguente documentazione:

1) Permesso di costruire in sanatoria n. 154/2005 del 15/07/2005, pratica edilizia n. 268/2004,
relativo la sanatoria per la realizzazione di un soppalco interno;

2) Permesso di costruire in sanatoria n. 213/2007 del 09/08/2007, pratica edilizia n. 137/2007,
relativo la sanatoria per il cambio di destinazione d’uso da magazzino a locale commerciale;

3) Voltura al permesso di costruire in sanatoria di cui al precedente punto 2), pratica edilizia n.
29/2008, voltura al permesso di costruire n. 213/2007 n. 60/2008;

4) Denuncia Inizio Attivita n. 44/2008 del 24/01/2008, relativa ad opere interne;

5) Denuncia Inizio Attivita n. 680/2008 del 24/01/2008, in variante alla precedente D.ILA. n.
44/2008, relativa ad opere interne;

6) Permesso di costruire n. 201/2009 del 02/09/2009, pratica edilizia n. 98/09, relativo il cam-
bio di destinazione d’uso da magazzino a locale commerciale;

Le pratiche urbanistiche in oggetto risultano aver concluso il regolare iter urbanistico-amministra-
tivo e sono state regolarmente rilasciate.
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Alla luce di quanto sopra descritto, I'immobile in oggetto urbanisticamente e catastalmente
conforme.

Quesito 15)

Non sono presenti istanze di condono; le richieste di costruire in sanatoria sono state descritte al
precedente quesito 14), e le stesse risultano aver concluso il regolare iter urbanistico-amministrativo
¢ sono state regolarmente rilasciate.

Quesito 16)

Come da attestazione di assenza di usi civici, protocollo n. 107348/2022 del 15/09/2022, rilasciata
dal settore VI°, lavori pubblici del Comune di Viterbo (VT), Pimmobile in oggetto di pignoramento
non @ gravato da usi civici.

Quesito 17)

In fase di sopralluogo non & stato possibile chiedere al debitore copia delle bollette al fine di poter
determinare le spese di gestione dell’immobile. Relativamente I'importo delle spese fise di gestione,
si € proceduto alla determinazione delle stesse attraverso le aliquote comunali ed i parametri medi
di spesa per I'approvvigionamento di elettricita, come elencato di seguito:

- LM.U. =Euro 1.050,58 annui;

- T.A.R.I. = Euro 128,10 annui;

- Approvvigionamento elettrico: Euro 3.000,00 annui;
- Approvvigionamento idrico: Euro 1.200,00 annui:

- Spese Condominiali: Non presenti, in quanto, anche se I*unita immobiliare in oggetto ¢ parte di un
immobile con altre unita, lo stesso immobile non & costituito come condominio.

Quesito 18)

E possibile vendere I*immobile solamente in un lotto unico.

Quesito 19)

L’immobile non ¢ divisibile e lo stesso non & stato pignorato solo pro quota.

Quesito 20)

L’immobile in oggetto risulta essere libero. Non sono presenti contratti di locazione.
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Quesito 21)

I valore locativo stimato del bene pignorato pud quantificarsi come segue:

- 7.800,00 (settemila ottocento/00) annui, per un importo mensile di euro 650,00
(seicentocinquanta/00);

Quesito 22)

Gli immobili in oggetto non sono occupati dal coniuge separato o dall’ex coniuge;

Quesito 23)

Non sono presenti vincoli artistici, storici, alberghieri di inalienabilita o di indivisibilita; non sono
presenti vincoli condominiali; non sono presenti diritti demaniali e/o usi civici.

Quesiti 24) e 25)

Il eriterio di stima adottato & quello del piti probabile valore di mercato. Per la valutazione del valore
di mercato si & tenuto conto dei criteri di costruzione che caratterizzano I’edificio, le rifiniture, la
consistenza, lo stato d’uso, conservazione e manutenzione, della zona, della richiesta e dei prezzi
pagati per beni simili presenti nella zona.

FONTI E TIPOLOGIE

OSSERVATORIO IMMOBILIARE LOCALE “CAMERA DI COMMERCIO
(Locali commereciali in pessimo stato di conservazione)

- Locale Commerciale =1.000.00 €/mq

BANCA DATI DELLE QUOTAZIONI IMMOBILIARI DELL’ AGENZIA DELLE ENTRATE
(Locali commerciali in pessimo stato di conservazione)

- Locale Commerciale = 900,00 €/mq

I'prezzi di cui sopra sono riferiti all’attuale stato di conservazione, considerate le caratteristiche
intrinseche che riguardo al tipo di costruzione, al grado delle finiture, alle caratteristiche
architettoniche e funzionali, alla distribuzione degli ambienti, alla destinazione d’uso, considerando
inoltre le caratteristiche estrinseche quali la prossimita ed il collegamento con poli di interesse
particolare, la presenza di servizi pubblici collettivi, con particolare riguardo ai trasporti, nonché
I’andamento attuale dei prezzi in generale

Si procedera all’applicazione di un valore medio tra quelli sopra citati, quindi 950,00 €/mq
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LOTTO UNICO - CALCOLO DELLA SUPERFICIE RAGGUAGLIATA

La valutazione dell'immobile deve tenere conto del calcolo della superficie commerciale secondo
uno standard condiviso. La norma di riferimento ¢ la UNI 10750:2005, grazie alla quale si definisce
un parametro di mercato oggettivo nella misura di consistenza da applicare all'ambito del mercato
immobiliare.

ENTITA’ SUP. LORDA PARAMETRO SUP. RAGGUA-
GLIATA
Commerciale 130,25 mq 100 % 130,25 mq
Soppalco 23,45 mq 80% 18,76 mq
TOTALE SUP. RAGGUAGLIATA 149,01 MQ

Valore totale Lotto Unico = 149,01 mq x 950,00 €/mq = 141.559,50 €

Prezzo Base d’asta = 141.559,50 € (cento quarantunemila cinquecento cinguantanove/30)

Quesito 26)

Relativamente I'ubicazione, le caratteristiche intrinseche ed estrinseche e la consistenza del
fabbricato, a mio giudizio le prospettive di utile collocamento dello stesso dovrebbe essere ad uso
commerciale.

Quesito 27)

Non sono presenti contratti di locazione. Si allega idonea certificazione.

Quesito 28)

La presente relazione risponde ai quesiti postomi dal Giudice.

Quesito 29)

Non ¢ stato possibile trasmettere la seguente perizia, e tutti gli allegati annessi, almeno trenta
giorni prima dell’udienza, per i seguenti motivi:

- A seguito dell’impossibilita di accesso, presso I’immobile oggetto di pignoramento, del
11/07/2022, in data 25/07/2022, il custode nominato ha chiesto idonea autorizzazione per ’accesso
forzoso, mentre in data 26/07/2022, il sottoscritto CTU, ha chiesto la concessione di una proroga, in
quanto impossibilitato nel poter concludere le operazioni peritali. In data 08/10/2022 ¢ stata con-
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cessa proroga, al sottoscritto CTU, di giorni 90, nonché 1’autorizzazione di accesso forzoso. Succes-
sivamente a suddetta autorizzazione, & stato possibile accedere all*immobile solamente in data
03/11/2022. Considerate poi le tempistiche necessarie per poter completare la perizia di stima, non &
stato possibile rispettare i tempi previsti per la consegna della stessa.

Quesito 30)

La seguente perizia e tutti gli allegati annessi, & stata trasmessa al Tribunale di Viterbo con le seguenti
modalita;

- Elaborato peritale, integralmente rilegato (fatta eccezione per il quadro sinottico) completo di
tutti gli allegati, in forma cartacea, almeno dieci giorni prima dell*udienza ex art. 569 c.p.c.;

- Elaborato peritale, integralmente rilegato (fatta eccezione per il quadro sinottico) completo di
tutti gli allegati, preventivamente al deposito cartaceo, in modalita telematica PCT, all’in-
terno della “busta telematica”, almeno dieci giorni prima dell*udienza ex art. 569 C.piC:;

Quesito 31)

Il sottoscritto CTU, in ogni caso, partecipera all’udienza fissata ex art. 569 c.p.c. per ’emissione
dell’ordinanza di vendita al fine di rendere eventuali chiarimenti in ordine al proprio incarico.

Quesito 32)

1 sottoscritto CTU ha predisposto una copia dell’elaborato peritale in formato privacy.

Quesito 33)

Si allega idonea documentazione fotografica, interna ed esterna, dell’intero compendio pignorato.

Quesito 34)

All’erborato peritale viene allegato, in triplice copia, adeguata e dettagliata descrizione del bene,
contenente gli elementi di cui ai precedenti punti 1-6.

Quesito 35)

All’elaborato peritale, oltre ai documenti sopra citati, vengono allegati:

Provenienze;

Visure ipotecarie (trascrizioni e iscrizioni);
Documenti anagrafici e stato civile;
Visure e planimetrie catastali;

Cartografia e Norme Tecniche;
Concessioni e pratiche edilizie;

Valori delle quotazioni immobiliari;
Verbali e corrispondenza varia;

B e oo op
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Allegati a sé stanti:

- Perizia in formato privacy;

- Documentazione fotografica;

- Documentazione fotografica in formato privacy;

- Quadro sinottico in triplice copia;

- Quadro sinottico in triplice copia in formato privacy;
- Quesito 34;

- Quesito 34 in formato privacy;

- Parcella e relative spese.

Certo di aver esaurientemente risposto ai quesiti postomi, consegno la presente relazione.

Viterbo [i 17/11/2022
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