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1. PREMESSA

Con provwedimento del 07022022 T llustrissimo Giedice Dott, Antonlo Geraci nommnava mea
sottoscritto Geometra Marco Carelli in sostituziona asperto nella procedura di cui al titolo della
presente, (iscritte al Collegio dei Geometri @ del Geomelri Laureati della provincia di Viterbo al
numero 1256 codice fiscale CRL MRC 64D23 F499X, con studio in Via Cipollone, 27 C.A P, 01027
Montefiascone (VT). tel, e fax 0761/820121, Cell, 371 6804301, email. carellimarco3d@gmail.com)
invitandomi & comparire in cancellerna in data 04/0372022 per il giuramento d nto ed il
conferimento del mandato.

2. ELENCO QUESITI

1) Verifichi prima di ognl altra atlivita la completezza della documentazione di cul allart 567, 2°
comma c.p.c. {estrattc del catasto e cerificati delle iscrizioni e frascrizioni relafive allimmobile
pignoraio effettuate nei 20 anni anteriori alla frascrizions del pignoraments, oppure cerificato
notarile sttestanie le risultanze delle visure catastali e dei registi immobilian) - mediante esame
della documeantazione in atti, da estrarre in copia, lasciando 'originale della documentazione
ex art. 567 c.p. c. nel fascicolo dell'ufficio;

2) Effettui visure aggiomate presso ufficic del Catasto accertando gli attuali dati identificativi
dellimmebile oggetio di pignoraments, venficande la correttezza dei dati indicati nel’atto di
pignoramento trascritio 2 'idoneita degli stessi ai fini della esatta idenfificazone;

3) Consulti i registri immobiliari dell’Agenzia del Territorio, Ufficio di pubblicitd immobiliare,
verficando gil atti scrth @ trascritti fino alla data dal titole di acquisto in data anteriore al ventennio
precedente alla trascrnzione del pignoramento immobiliare (atto da acquisire se non gia prasanta
nel fascicolo) ad indichi tuiti | passaggi di proprieta relativi ai beni pignorati fra la trascrizione del
pignoramento @, a ritroso, il primo titolo di provenianza anteriora al vantennio che precade la
notifica del pignoramento, segnalando anche tuthi | frazionamenti @ le variazioni catastali via via
aseguiti, specificando, altres], esattamente su quale &x particella di terrenc insistonoe | manufatti
subastati,

4) Predisponga, sulla base dei documenti in ath, lelenco delle iscrizioni & delle trascrizon
pragiudizievoli (ipoteche, pignoramenti, sequestri, domande giudiziali, sentenze dichiarative di
fallimeanto);

5) Acquisisca, ove non depositati, |2 mappe censuare che egl ritenga indispensabili per la
corretta identificazione del bene ed i cerificati di destinazione urbanistica (soke per i terreni) di cui
all'art. 30 del D.P.R. & giugno 2001, n.380, dando prova, in caso di mancato rilascio di detta
documentazione da parte dellAmminisirazione competente, della relstiva richiests;

6) Consulti | registn dello stato civile del comune di nascita e'o residenza dell'esecutato (edo |l
registro delle imprese, nal caso in cui l'esecutsto sia un imprenditors] acguisisca, ove non
depositati, l'atto di matrimonio con annotazioni marginah ovvers il certificats di stato libeno
dell'esecutato &'c una visura camerale (nel caso in cul l'esecutato sia un IMprenditore);

7) Descriva, previe necessario accesso, limmobile pignorato indicando dettagliatamente:
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comune, localitd, via, numero civico, scala, piano, caratteristiche interne ed esterne, superficia
{calpastabila) in mq., confini @ dati catastali attuali, eventual pertinenze, accessor @ mitlesimi di
parti comuni (lavatoi, soffitte comuni, locali di sgombero, portineria, nscaldamento ecc),
corredando la relazione di documentazione fotografica idonea anche ai fini della pubblicita della
vendita;

8) Accerti la conformita tra la descrizione attuale del banea (indirizzo, numero civico, plano, interna,
dati catastali @ confini} @ guella contenuta nal pignoramento evidenziando, in caso di rilevata
difformita: a) se | dali indicati in pignoramento non hanno mal identificato immobile @ non
consentono la sua univoca identificazione; b) sa i dati indicati in pignoramento Sono erronai ma
consentono  lindividuazione del bene; ¢) sa | dali indicati nel pignoramento, pur non
corfispondende a quelli attuali, hanno in precedenza individuate l'immobile rappresentando in
questo caso, la stona catastale del compendio pignorato,

9) Verifichi se vi sia comispondenza tra la descrizione del cespite contenuta nel tibolo di
provenienza e guella desumibile sulla base dei dati di cui alla planimefria catastale, nonche tra
questa e lo stato atiuale dei luoghi, descnvendo [graficamente) il ipo di ubicazione delle eventuali
difformita; nel caso in cui 1 manufatti pignoreti parziaiments debording, invadendole, su aree
dliens, condominiali & comungue non pignoretelesperto illusini (s del caso con lucidi
sovrapponibili) le esatte pormoni ricadenti sulla esclusiva proprieta debitoria sottoposta ad
SLeCUZions, evidenziando le soluzioni tecniche che possono rendere autonomi e funzional siffatie
parzioni in esproprio, segnalando anche | lavor ed | costi di separazione &/0 di npristing delio
stafus quo ante (tompagnatura o aktro) all'vopo;

10) Segnali se lidentificative catastale eventuglmente includa (Sinfra") anche porzioni aliens,
Comuni o comungue non pignorate | da specificare altresi graficamenta), procedendo ai
frazionamenti del caso oppura, ove oo risulti catastalmenta impossibile, evidenziando le ragwoni di
tale impossibilita; segnali, per converso, 52 gli immobili contigui {(ad esempio locali adiacent)
risultino eventualmenta fusi sul piano fisico con quello pignorato, pur conservando aubonomi
identificativi catastali;

11) Precisi anche, nal caso in cul limmaobile staggito dervi da un'unica @ maggiore consistenza
ofiginaria, poi variamente frazionata a'o ceduta a terzi, se tale cessione riguardi porzioni diverse
da guella poi pervenuta al debitore e vincolata con il pignoramento;

12) Proceda, ove necessario, ad aseguire le necessarie variazioni per l'aggiomamento del catasto
provvedendo, in caso di difformita o mancanza di idonea planimetna del bene, &lla sua comazione
o redazione ed sllfaccatastamento delle unita immobiliar non regolarmente accatastate; tali attivita
dovranno essere affettuate solo in caso non siano necessan titoli abilitativi;

13) Indichi Futilizzazione (abitativa, commerciale.. ... ) prevista dallo strumento urbanistico
comunaie;

14) Indichi la conformita o meno della costruzione alle autorizzazioni © concessioni amministrative

Fesistenza o meng d dichiarazions di agibilita. In caso di costruzione realizzata o modificata in
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violazione della normativa urbanistico-edilizia, descriva dettagliatameante |a tipologia degh abusi
riscontrati e dica se lMlacito sia stato sanato;

15) Verfichi l'eventuale presenza di istanze di condono, indicando il soggetto istante a la
normativa in forza della quale l'istanza sia stata presentata, lo stato del procedimento, |
costi per il conseguimento del titolo in sanatoria e le eventuali oblazioni gid corrisposte o
da corrispondere; in ogni altro caso, verifichi - ai fini dellistanza di condono che
I'aggiudicatario possa eventualmente presentare - che gli immaobili pignorati si trovino nelle
condizioni previste dall'articolo 40, comma sesto, della legge 28 febbraio 1985 n. 47 ovvero
dell’art.46 comma quinto del Decreto del Presidente della Repubblica del & giugno 2001
n.380, specificando il costo per il conseguimento del titolo in sanatoria;

16) Verifichi se 1 beni pignorati siano gravati da censo, livello 0 uso civico se vi sia stata
affrancazione da tali pesi, ovvero se il diritto sul bene del debitore pignorato sia di
proprieta ovvero derivante da alcuno dei suddetti titoli;

17) Indichi I'importo annuo delle spese fisse di gestione o di manutenzione, le eventuali
spese straordinarie gid 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 giudizian relativi al bene pignorato;

18) Dica se & possibile vendere | beni pignorati in uno o pia lotti; provveda in quest'ultimo caso,
alla loro formazone, procedendo (solo previa autorizzazione del Giudice dell'esecuzions)
all'dentficazione di nuowi canfini ed alla redazions del frazionamenta; alleghi, in guesto caso, alla
relazione estimativa i tipi debitamente approvati dall'l T E,;

19) Diea, s& I''mmaobile & pignorato solo pro quota, se esso sia divisibile in natura g, proceda, in
questo caso, alla formaziona dei singoli lolti (procedendo ove necessarno allidentificazione dei
nuovi confini ed alla redazione del frazionamento allegando alla relazione estimativa | tipi
debitamente approvati dall' U.T.E. indicando il valore di ciascuno di essi e tenendo conto defle
quote dei singoli comproprietar e prevedendo gli eventuali conguagli in denaro, proceda, in caso
confrario, alla stima dell'intero esprimando compiutamenta il giudizio di indivisibilita eventualmeanta
anche alla luce d guanio disposto dallart. 577 cp.c. dallari 846 c.c. e dalla L. 3 giugno 1940 |
n.1078;

20) Accerti se 'mmaobile & libero 0 occupato; acquisisca il titelo leggitiimamente il possesso o la
detenzione del bene evidenziandc se esso ha data certa anteriore alla trascrizione del
pignoramento; verifichi se risultano registrati presso 'ufficio del registro degli atti privati contratti di
locazione e se risultino comunicazioni alla locale autorita di pubblica sicurezza ai sensi dell'art. 12
del DL, 21 marzo 1978, n.58 convertito in L 18 maggio 1978, n.191; gualora risulting contratti di
iocazione opponibili alla procedura esecutiva (registrai con data antecedente alla trascrizione del
pignoramento) indichi la data di scadenza, |a data fissata per il rilascio o se sia ancora pendents |l
relative gudizg;

21) Cwve il bene non sia occupato dal debitore per le esigenze abitative primarie proprie & del
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proprio nucleo famikare, indichi il valore locativo del bene pignorato; si precisa che il vakore
locative dovra essere fornito in ogni caso in cul | bene sia occupato da soggetti diversi dal
debitore 8, nel caso in cui sia occupato dal debitore, laddove quasti lo utilizzl per lo svelgimento di
un‘attivita economica ovvero costituisca seconda casa,

22) Owve Nmmobile sia occupato dal coniuge separato o dall'ex coniuge del debitore esecutato
acquisisca Il provvedimento di assegnazione della caza coniugale e verifichi se & stato iscrilto sui
registri dello stato civila ('assegnazione della casa coniugale dovra essere ritenuta opponibile nej
limiti di @ anni dalla data del provwedimento di assegnazione se non trascritta nei pubblici registri
ed anteriore alla data di frascrizione del pignoramento; non opponibile alla procedura se disposta
con provvedimento successivo alla data di trascrizione del pignoramento; sempre opponibile alla
procedura se frascritta in date anteriore alla data di frascrizione del pignoramento, in questo caso
fimmaobile verra valutato come se fosse una nuda proprieta);

23) Indichi l'esistenza sui bem pignorati di eventuali wvincoli artistici, storici, alberghieri di
inalienabiita o di indivisibilita, accerti l'esistenza di vincoli o oneri di natura condominiale
{segnalandoc se gli stessi resteranno a canco dellacguirents, ovwero saranng cancellat o
risulteranno non oppenibii al medesimo); rilevi 'esistenza di dintti demaniali (di superficie o
servitl pubbliche) o usi civici evidenziando gli eventuali onen di affrancazione o riscatto;

24) Determini il valore dellimmobile; 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 gli
adeguamenti e le correzioni della stima, ivi compresa |a riduzione del valore di mercato
praticata per l'assenza della garanzia per | vizi del bene venduto, e precisando tali
adeguamenti in maniera distinta per gli oneri di regolarizzazione urbanistica, lo stato d'uso
¢ di manutenzione, lo stato di possesso, | vincoli e gli oneri giuridici non eliminabili nel
corso del procedimento esacutivo, nonché per le eventuali spese condominiali insolute;

25) Indichi espressamente il criteno di stima e soprattutto le fonti specfiche utilizzate, ovvero
21.1 dati relative alle vendite forzate effettuate nello stesso termorio e per la stessa tipologia del
bene, anche mediante, consultazione dei dali accessibili sul sito astegiudiziarie.it; 21.2 specifici
atti pubblici di compravendita di beni analoghi, per collocazione e/o fipologia; 21.3 indagine di
mercato con specifica indicazione delle agenzie immobiian consultate; 21.4 banche dati nazionali
operando e opporiune decurtazioni sul prezzo di stima considerando o stato di conservazione
dell'immobile e, s& opponibili alla procedura esecutiva, | soli contratt 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 ke prospettive di utile collccamento dal bene sul marcato, in
considerazione dellubicazione, delle caratteristiche e della consistenza dellimmobibe;

27) Segnali, in caso di contratto di locazione, l'eventuale inadeguatezza del canone ex art
2923 comma 3 c.c. g, in siffatta ipotesi, tenga conto di guesta circostanza determinando il valore

delllimmeobile come se fosse libero da qualsiasi vincolo lecativa;
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28) Fornisca compiuta, schematica a distinta risposta (anche negativa) ai singoli quesiti ed
alle indagini svelte redigendo apposita relazione, articolata secondo lo schema del punti
appena asposti, nel termine di giorni 90 dal giuramento ( al fine di consentire all'ufficio di
verificare il rispetto della tempistica assegnata per il conferimneto dell'incarico, l'esperto é
tenuto a depositare telematicamente copia della relazione non appena la stessa sia stata
completata e comungue entroi | termini di cui ai punti successivi. In mancanza di deposito
della realzione peritale entro il termine asssegnato per il completamento dell'incarico
I'ufficio valuterd la revoca dell'incarico e l'applicazione dell*ar.52 del Testo Unico Spese
Giustizia);

29) Invii a mezzo di servizio postale con raccomandata AR o mezzo PEC, nel nspetto della
nommativa, anche regolamentare, concernente la sottoscrizione, la frasmissione € la ricezione dei
documenti informatici e teletrasmessi, copia del propric elaborato ai creditor procedenti ed
intervenuti, al debitore, anche se non costituito, ed al custode eventualmente nominato, aimeno
trenta giorni prima dell'udienza fizsata per l'emissione dell'ordinarza di vendita ai sensi dell'art. 569
c.p.c. assegnando alle parti un termine non supericre a quindici giomi prima della predeita
udienza per far pervenire presso di lui note contenenti osservazioni al suo elaborato;

J0) Cepositi almeno 10 giorni prima delludienza ex arl. 569 cp.c. gia fizsata per Femissione
dell'ordinanza di vendita. || suo elaborato peritale, integralmente rilegato (fatta eccezione per |l
quadro sinottico) completo di tutti gli allegati di seguito indicati, sia in forma cartacea,
nonche preventivameante al deposito caraceo anche in modalita telematica PCT. Allinterno della
cd, "busta telematica™, che sara depositata del’esperto, |'atto principale sara costituito dalla perizia
di stima in versione integrale firnata digitalmenta & come allegati dovranno essera insert| la
pernzia di stima in versiona privacy, nonché gli allegati di seguito indicati;

3) Intervenga in ogni caso all'udienza fissata ex art.569 c.p.c. per l'emissione
dell'ordinanza di vendita al fine di rendere eventuali chiarimenti in ordine al proprio
incarico. La mancata presenza all'udienza, non giustificata, sard valutata negativamente;
32) Predisponga, al fine della pubblicazione della relazione di stima sugli appositi sitl Internat, un
estratto del proprio elaborato (sia In forma cartacea, sia in forma elettromica) redatto in
conformita alla direttiva del Garante per la protezione dei dati personali del 7022008 (G.U. n47
del 25/02/2008), ossia una copia dell'elaborate senza lindicazione delle generalita del debilore e
di ogni altro dato personale idoneo a rilevare ldentita di quesf'ultime & di eventuali soggetti terzi
(quali | proprietari di porzioni immobilian confinanti con il bene del'ssecutatc owwero |
comproprietan) non previsio dalla legge & comunque eccedente 2 non pertinente rispetto alla
procedura di vendita;

33) Alleghi alia relazione documentazione fotografica interna ed esterna dellintero compendio
pignorato estraende immagini di tuth gli ambienti ({errezzi, giardini, accessod, parti comuni ed
eventuali perinenze comprese) tenendo presente che tale documentazione dowra essere

pubblicata sul sito Internet e che costituira la principale fonte informative per eventuali interessati
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allacquisto (anche quest ultimi documenti In doppia versiona - integrale & privacy - laddove siana
presenti fotografie mtraent! volt di persone a/o planimetrie contananti nominativi parsonali che di
confinanti, essandao tala documantazions destinata alla pubblicazione su intamat);
34) Provvedere a redigere, su apposito foglio a parte ed in triplice copia, adeguata e dettagliata
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
trazfarimento;
35) Alleghi alla relazione:
a) la planimetria dal bane
by lavisura catastale attuale
cl copia della concessione o della licenza edilizia & degli eventuali atti di sanatoria
d) copia del contratto di locazione o del tilolo legittimante la detenzions e del verbale
d'sccesso contenenta il sommano resoconto delle operazioni svolte & ke dichiarazioni rese
dall'occupants
2} visura ipotacaria aggiomata (trascrizioni + iscrizioni)
fi copia gtto di provenienza
q) quadro singthco in tnplice copia
h) tutta la documentazione ritenuta di necessario supporto alla vendita.

3. SVOLGIMENTO OPERAZION! DI CONSULENZA
3.1 PRIMO ACCESS0O

In data 17/11/2023 hanno avuto inizio ke operazioni relative al pnmo accesso ai luoghi di causa siti
in Montefiascone via Poggio della Frusta snc. Ho ispezionaio Fimmobile oggetto delia procedura,
verificandone direttaments, lo stato & conservazione & di ulilizzo, rilevando misurazioni ed
effettuando il rikevo fotografico. Del suddetio accesso é stato redatio i relativo verbale.

3.2 ISPEZIONE E RITIRO DOCUMENTAZIONE C/O | PUBBLICI UFFICI

=i riepilogano le principali attivita svolte cfo | pubblic uffici:

Visure catasiali e ispezioni ipotecarie on line;

Corrispondenza con uffici pubblici, Comune, Agenzia delle Entrate, Camera di Commercio;
Accesso oo gli immobili oggetto della procedura;

Ricerca quotazioni immobili & agenzie immobiliari ed altre fonti.

4. RISPOSTA QUESITO 1 - COMPLETEZZA DELLA DOCUMENTAZIONE DI CUI
ALL'ART.56T, 2° COMMA C.P.C.

'QUESITO 1: Verifichi prima di ogry altra atbvitd |a completezza della documentazione di cui|
{all'art. 567, 2° comma c.p.c. {estratto del catazto e certificali delle iscrizioni & trascrizioni relative
| allimmobile pignorate effeltuate nei 20 anni antericri alla trascrzione del pignoramento, oppure
certificato. notarile attestante le risultanze delle visure catastali & dei registri immobiliari) -
|mediante esame della documentazione in atti, da estrarre in copia, lasciando Norginale della
documentazione ex art. 567 c.p. ¢. nel fascicolo dellufficio,
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Frefiminarmenta l'esparto ha verficalo che la documentazione di cul allex art, 567 comma 2
C.P.C., depositata agll atti dal lagale dal credilore procedenta consistente nella certficaziona
notarile “Daott. Luca Vitale Notaio in Sant'Egidio alla Vibrata (TE) def 20/05/2023. La stessa si pud
considarare completa ed idonea, supportata anche dalle ispezioni ipotecarie aggiomate e allegate
alla presante (ALLEGATO 1)

5 RISPOSTA QUESITO 2 - VISURE AGGIORNATE PRESSO0 L'UFFICIO CATASTO

QUESITO 2: Effetiui visure aggiomate presso l'ufficio del Catasto accertendo gli attusli dati
identificativi dellimmobile oggetto di pignoramento, verificando la correttezza dei dati indicab
nell'atio di pegnoramento trascritto e lidoneaita degli stessi & finl della esatta identificazione

4.1 IDENTIFICAZIONE CATASTALE ATTUALE
Dalle visure effettuate oo gli uffici dellAgenzia del Territorio (ALLEGATO 2) gl immobili oggetto
dalla procedura risultano identificati come segue;

| FABBRICATI |
1.MMOBILE IN MOMNTEFIASCONE - C.F. FG.4 PART. 110 5UB 3

Informazioni riportate negli atti del catasto al 1711172023
Dt identificativi: Comune di MONTEFIASCOME (F498) (VT)
Foglio 4 Paricella 110 Subaltemao 3

Particells corrispondenti al catasto terreni

Comune i MONTEFIASCONE [F4499) (VT)

Foglio 4 Particelia 110

Claszamento!

Catagonia Fi3

Foglo 4 Particelia 110 Subaitamo 3

Indirizzo: VIA POGEGEI0 DELLA FRUSTA n. SMNC Piano T-1
Intestatl catastall

) (cF I
naie /8 1

Chrifto di: Proprata’ par 30001000
2, - I
nala a |

Diritto di; Proprista’ per 172

5.2 DATI INDICATI SULL'ATTO DI PIGNORMENTO

Fignoramento immobiliare REF. 1163 del 280572023 trascritto ofo la Conservatoria di Viterbo il
19082023 8l n7T97TEB R.P. e n8930 R.G.

& FAVORE:

PONZIO Srl con sede legake in via dei Fabbn snc Pineto - Frazione di Scerme (TE) C.F.
Q0081490678 per il diritto di proprieta per la gquota di 171,

CONTRO:

| RECER c.F. I - ¢ ciritto
i terzo datore di ipoteca per la quota di 1/2,

I - . CF I o
diritto di terzo datore di ipoteca per la guota di 172,

IMMOBILI:
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Fabbwicalo in corso di costruzione, swiluppatesi nel pland terra, @ primo, in confine con spazi
comunl 3 mezzo distacchi a pid latl, salvo altri, distinto nal Catasto dai Fabbricatl del Comune di
Monteflascone (WT) al foglio 4 particella 110 sub 3, in corso di costruzione, sanza rendita, via
Poggio della Frusta snc piano T-1,

Da gquanto sopra | dati identificativi indicati sull’atto di prignoramento immeobiliare risultano
idonei alla esatta indentificazione del bene.

6 RISPOSTA QUESITO 3 - CONSULTAZIONE REGISTRI IMMOBILIAR]I DELL'AGENZIA DEL
TERRITORIO, UFFICIO DI PUBBLICITA IMMOBILIARE

'QUESITO 3: Consulti i registi immobiliari dellAgenzia del Territorio, Ufficio di pul:lbli::ité-
immobiliare, verificando gli atti scntti e trascrtti fino alla data del fitolo di acguisto in data
antariore al ventennio precedenta alla trascrizione del pignorameanto immaobiliara (atto da
acquisire s& non gia presente nel fascicolo) ed indichi tutti | passagal di proprieta relativi ai bani
pignorati tra la trascrizione del pignoramento &, a ritroso, il primo titole di provenienza anterore al
vantennio che precede la notifica del pignorameanto, segnalando anche witl | fraziocnament & le
variazioni catastali via via eseqguiti, specificando, aliresi, esattamenta su guale ex particela di

| bemeng insistono | manufatti subastati.

Dal Certificato Motarile presente allintermo del fascicolo telematico nonche dalle ispezoni
ipotecarie (ALLEGATO 1) si elencano | seguent passaggi & proprietéa:

6.1 PASSAGGI DI PROPRIETA'
Sl elencano | passagg di proprieta nal ventennio dellimmaoblie oggetto della procedura. Pormona

di Fabbricato in corso di costruzione sita in Comune di Montafiascona (VT), via Poggio della

Frusta snc, DATI CATASTALI

informazioni riportate negli atti del catasto al 17/11/2023
Dati identificativi: Comune di MONTEFIASCONE (F493) (VT)
Foglio 4 Particella 110 Subalterno 3

Particelle corrispondenti al catasto terreni

Comuna di MONTEFIASCONE (F499) (VT)

Foglhio 4 Paricella 110

Classamento:

Categoria F/3a)

Foglio 4 Particella 110 Subattemao 3

Indinzzo: VIA POGGIO DELLA FRUSTA n. SMNC Piano T-1

Intestatl catastall
(CF I
ek _

.1
Dintto di; Proprieta’ per 50071000

nato a

2, (cr I
nata a i j

Dhiritto di; Proprieta” per 172

« COMPRAVENDITA Notaio Furio Giardino del 12 maggio 2003, rep 71152, trascritta il 30
maggio 2003 ai nn, 9255 rgistro generale & 7354 registro particotare contro [|TTGNGEGEGEG =
a favore di [N -2 dintti par a 1/2 di proprieta;
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= VENDITA Notaio Fabrizio Fortini del 02/10/1997 frascrita a Viterbo il 3071071997 al n. 11742
RG e n.8009 R_P. contro Nicolal Rinaldo a favere di [N

6.2 VARIAZIONI CATASTALI

A saguire le variazionl catastali subite dall'unita immaobiliare oggetto della procedura

I FABBRICATI |
' 1. IMMOBILE IN VITERBO - C.F. FG.4 PART.110 SUB 3 ]

Infarmazioni nportate negli atti del catasto al 17112023
Dati identificativi: Comune di MONTEFIASCONE (F498) (VT)
Foglio 4 Particelia 110 Subalterno 3

Particelle corrispondanti al catasto terreni

Comune di MONTEFIASCONE (Fa99) (VT)

Foglio 4 Particelia 110

Classamanto:

Categona Fi3a)

Foglio 4 Particelia 110 Subaitemo 3

Indirizzo: VIA POGGIO DELLA FRUSTA n. SNC Piano T-1
Intestat] catastali

1. I (I
natoa’

Diritto di: Proprieta’ per 50001000

N | =8
nataa ~—~ "~ -~~~ 7T 7T

Diritto di: Proprieta’ per 172

Dati di classamento

dal OT/02/2003

Immobile attuzle

Comune di MONTEFIASCONE (F499) (VT)

Foglio 4 Particella 110 Subalterno 3

Categoria Ff3a), Consistenza 0 m2

COSTITUZIONE del 07/02/2003 Pratica n. 17528 in

atti dal 07/02/2003 COSTITUZIONE {n. 208.1/2003)
Altre variazioni

dal 15/10/2012 al 18/10/2016

Immobile attuale

Comune di MONTEFIASCONE (F499) (VT)

Foglio 4 Particella 110 Subaltemo 3

VARIAZIONE del 15M10:/2012 Pratica n. VT0145440 in
atti dal 15110v2012 VERIFICA STATO ATTUALE UL (n.
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14208.1/2012)
Annotanoni: stato dell'unita’ confermato a saquito di
verifica dell'ufficio del 12/10/2012
7 RISPOSTA QUESITO 4 - ELENCO ISCRIZIONI E TRASCRIZION| PREGIUDIZIEVOLI
:IJLFE_E_ITD 4: Pradisponga, sufla base dei documenti in atti, l'elenco delle iscrizioni @ delle
trascrizioni pregiudizievall (ipotecha, pignoramentl, sequestri, domande giudiziali, sentenze
| hehiarative di fallimento).
Dal cerificato Notarle depositato nel fascicolo telematico noncheé dalle ispazioni ipobecaria
{ALLEGATO 1) =irilevano le seguenti iscrizioni @ trazscrizioni pregiudizievoli:
1. ISCRIZIONE del 22/07/2019 - Registro Particolare 1401 Registro Generale 10701
Pubblico ufficiale VITALE LUCA Repertorio 4217296 del 19/07/2018
IPOTECA VOLONTARIA derivante da CONCESSIONE DI IPOTECA VOLONTARIA
1. TRASCRIZIONE del 19/06/2023 - Registro Parlicolare 7978 Registro Generale
9230 Pubblico ufficiale UFFICIALE GIUDIZIARIO DEL TRIBUNALE DI VITERBO
Repertorio 1163 del 25/05/2023 ATTO ESECUTIVO O CAUTELARE - VERBALE DI
PIGNORAMENTOQ IMMOBILI
1. ISCRIZIONE del 20/03/2024 - Registro Particolare 344 Registro Generale 4222
Pubblico ufficiale CORTE APPELLO DI ROMA Repertono 4565 del 23/01/2024
IPOTECA GIUDIZIALE derivante da SENTENZA DI CONDANMNA.
8 RISPOSTA QUESITO 5 - MAPPE E CDU
'QUESITO &: Acquisisca, ove non depositati, la mappe censuarie che egli ritenga indispansabili |
pa' la corretta identificazione del bene ed i certificati di destinazione urbanistica (solo per i
.[ETI!'E.'HEI di cui allart. 30 del D.P.R. & giugno 2001, n.380, dando prova, in caso di mancato rilascio
| di detta documentazione da parte dell'Amministrazione competente, della relativa richiesta.

Mappa Cenzuana (ALLEGATD 2}
Dall'estratto di mappa catastale sotto riportato si evidenzia I'immaobile pernimatrato in rosso.
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9 RISPOSTA QUESITO & - STATO CIVILE, RESIDENZA, ATTO DI MATRIMONIO, VISURA
CCIAA

QUESITO 6: Consulti i registi dello stato civile del comune di nascita e'o residenza
dell'esecutaio (elo il registro delle imprese, nel caso in cui 'esecutatd sia un Imprenddore)
acquisisca, ove non depositati, Matto di matnmonie con annotaziont marginall ovvers il cerdificato
di stato libero dellesecutato efo una visura camerale (nel caso In o lesecutaio sia un

imprenditors)

L'ALLEGATO 3 si compone dei seguenti certificat;

1. Residernza |||} TN

state Civile || N T

stato di Famigliz | N

Residenzz [N TN

stato Civile [ NN S

Estratto di Matrimonic [N I
pag.12

o ;Ao N



7. \isura CCIAA, (INATTIVA):
8 Vieura CCIAA (ATTIVA),
10 RISPOSTA QUESITO 7 - DESCRIZIONE IMMOEILI

QUESITO 7: Descriva, previo necessarioc accesso, [immobile pignorato indicando
dettagliatamente: comune, localita, via, numers civico, scala, piano, caratteristiche interne ed
‘esterne, superficie {calpestabila) in mg., confini & dati catastal attuali, aventuall pertinenze,
raccesson @ millesimi di parti comum (lavatol, soffitte comuni, locali di sgombere, portineria,
riscaldamento ecs.), corredando |a relaziong di documentazione fotografica idonea anche ai fini
della pubblicita della vendita
DESCRIZIONE
Immobile in Comune di Montefiascone {(VT) via Poggie della Frusta snc, porzions di un edificio
costituite da piano tera & primo sotiotetto. Al piano terra sone presenti ingress-soggiorno, cucina,
disimpegno, bagno 2 camere € un lasirico solare. Al piano primo scttolefto sono presenti
MBgazzing un vano unicd, un wo., dug balconi. Aftualmente l'unita rsulta alio stato grezzo
completa della coperfura, pareti esteme rifinite con intonao e pitiura & paraii interne con intonaco.
Distribuzions impianti, Lo stato attusle di manutenziona & buono. La superficie calpestabile & di
mg. 101,58 per il piano Terra & mg&0.72 per il piano primo-sottotetto per un totale di superficie
calpestabile di mg. 162,30, Sono presenti inoltre un |astrico solare della superficie di mg. 152 94 &l
piano terra e balcon al piano 1° per mag. 18,10, E' identificato catastalmente nel Foglio 4 particella
110 sub 3, Confinl particelle del foglio 4 particelle 331,111,94 109
L'accesso allunita immobiliare avviene dalla strada principale attraverso la particefla 331
{proprieta [N o' collegamento tra la strada e |a corte comune dellintero edificio
Per l'attraversamento della particella 331 necessita |a costituzione di una servite di passaggio, si
procede pertanto alla valutazione dei costi di costituzione della di servitl di passaggio ralativa alla
porzione di terreno fg.d part. 331 sopra citata per un superficie dic.a. mg.10,04
2ZVALUTAZIONE COSTI COSTITUZIONE SERVITU' DI PASSAGGIO
Si ultiizza la seguente formula:
CCSP=IDS + TDR + SN
IDS= Indennita di Servith TDR=Tassa di Registro SN=5pesa Notarili
JINDENNITA' DI SERVITL
L'indennita di servith viene determinata tenendo conto della diminuzione di valore che per la
servitl subisce il fondo ed & commisurata alla differenza tra il "Valore del fermena libero da senvitl”
e il “valore del ferrena graveto da servity.”
3.1 VALORE DI MERCATO TERRENO LIBERQ DA SERVITL (VMTLS)
Per |a valutazione gi ulilizza lo stesso parametro unitario £/mq utilizzato per la stima dedla
corte del compendio immobiliare con coefficienti di ragguaglioparia 0,10 per | primi 25
mig. & 0,02 per i restanti
AREA OGGETTO DI SERVITWY C.A. MQ. 10,04
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pertanto

MQ

COEFF.

MU RAGG.

PLU

10,04

0.10

1.04

VALORE TERREMO

€803,07

£835,19

3.2 VALORE DI MERCATO TERRENO GRAVATO DA SERVITU' (VMTGS)

Analizzate la varie procedura praviste per [a determinazine dalle servitd prediali in

genara, s| & del parara che per effetto della servitl il valore di mercato del terrano

subisca una nduzione dal 50%

pertanto
VMTLS % RID. VMTGS
€835 10 50% £417,505
3.3 INDENNITA' DI SERVITU"
VMTLS VMTGS DS
€835,19 417,595 €417,595

4.COSTO TOTALE PER LA COSTITUZIONE DELLA SERVITU' DI PASSAGGIO SECONDO LA

FORMULA SOPRA CITATA
CCSP=IDS+TDR+SN = €417.595 + €1.050.00 + €1.500,00 = €2.967 595

Per via dell'atiraversamenio della particella 331 andra costiutita una serviti di passaggic vedasi

planimetna segueante;

01 (particolare)

SERVIT
| 331
| |
o=
| | g ::3‘ e PRI LTRIT T
| | E | il
| | '|
| | | II
2 | 350 |
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| | SERVITU' DA COSTITUIRE. T

| m et gt

L

STRADA
_o—'—_'_— ==
L
1

]
L]
I i

_'|lI = ” ] LI}
| I

11 RISPOSTA QUESITO & - CONFORMITA® DATI PIGNORMANETO

[QUESITO 8: Accerti la conformita tra la descrione attuale del bene (indinzzo, NUMEens civico,
| pdano, interno, dati catastali @ confing) @ quella contenula nel pignoramento evidenziando, in caso
di rilevata difformita; a) se | dati indicati in pignoramento non hanno mai identificato lmmobile &
| non consentono la sua univoca identificazione; b) se i dati indicati in pignoramento sono efronai
ma consentono lindividuazione del bene; <) se i dali indicati nel pignoramento, pur non
jcormispondendo a quelli attuali, hanno in precedenza individuato immobile rappresentando in
| questo caso, |la stonia catastale del compendio pignorato.
DATI RIPCRTATI SULL' ATTO DI FIGNORAMENTO IMMORBILIARE

Pignoraments immobiliare REFP 11683 del 28/05/ 2023 trascritto ¢/o |a Conservatoria di Viterbo il
19/06/2023 RP 7878 RG 9930

CONTRO

I O quale terzo datore di ipoteca residente in
Montefiascone (WVT) Via Asinallo, 132;

I B T

guale terzo datore di ipoteca residante in
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Monteflascone (WT) Y
DIRITTI IMBMOBILIARI:

Quante a 1/2 in capo al [EGEGEGE B . CF quale terzo datore di
ipoteca residenta in Montefiascone (WT) "

Quante a 172 |GG T Cr quale terzo datore di ipoteca
residente in Montefiascone (VT) '

IMMOBILE:

Fabbricalo in corso di costruzione, sviluppantesi nel piani terra & pamo, in confine con spazi
comuni & mezzo distacchi a pid lati, salvo altri, distinte nel Catasto dei Fabbircati del Comune di
Montefiascone (WT} al foglio 4 particella 110 sub 32 in costi di costruzione senza rendita, via
Poggio della Frusta snc piano T-1.

| dati identificativi indicati sull'atto di prignoramento immobiliare risultano idonei ai fini
dell'esatta identificazione.

12 RISPOSTA QUESITO 9 - CORRISPONDENZA CESPITI
QUESITO 9: Verifichi se vi sia comispondenza tra la descrizione del cespite contenuta nel titolo

di provenienza e quella desumibile sulla base dei dati di cui alla planimetria catastale, nonché tra
questa & lo stalo attuale del luoghi, descrivendo {(graficamenta) il tipo di ubicazione delle
evantuali difformita; ned caso in cui | manufatti pignorati parzialmante debordino, invadendole, su
{area aliene, condominiali @ comungue non pignorate. l'esperto illustri (se del caso con lucidi
sovrapponibili} le esatte porzioni ricadenti sulla esclusiva proprieta debitoria sobtoposta ad
esecuzione, evidenziande le soluzioni tecniche che possono rendere autonomi & funzionali
siffatte porzioni in esproprio, segnalando anche i laver ed | costi di separazione o di ripristing
dello stalus guo ante (tompagnatura o aitro) alfuopo.

* COMPRAVENDITA Motaio Furio Giardino del 12 maggio 2003, rep.71152, trascritta il 30
maggio 2003 ai nn. 9255 rgistro generale & 7354 registro particolare contro |GGG =
a favore di [[EEGEGNGNGEGEGEGEG o2 diitti pari a 1/2 di proprieta;

I R cnce alla Sigra [ R che compra tutti | sui diritti di piena proprieta

par ad un mezzo sul’appartamento in corso di costruzione, posto ai piani termenc @ primo deila

superficie di mg.180 c.a. facente parte del fabbricato sito in Montefiascone (VT) loc. Montegallio

confinante con area comune da pid lati, 1a strada salvo aliri e cenzito al NCEU al foglio 4 con la

particella 110 sub 3, localita Monte Gallo snc P.T-1 categ. FO3.

Vi & corrispondenza tra la descrizione del cespite sul titolo di provenienza, la planimetria

catastale e lo stato dei luoghi.

+ VENDITA Notaio Fabrizio Fortini del 02M110M 997 trascritta 2 Viterbo | 30/1001887 al n 11742
RG e n.2009 R.P. contre Nicolai Rinalde a favers di [

"Il Sig. Micelai Rinalde vende a Sig. || Bl che accstta ed acquista i seguente

immobile sito in Comune di Montefisscone Locaita Monte Gallo sne e precisaments;

-fabbircatc da cielo a terra allo stato grezzo consistente nel solo schelstre con la coperiura,
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tamponalo ma privo di tramezzi ed implant, composto da un piano tarra destinato a rimesssa da
piano prime destinato ad uso abitativo & da un soitotetto con clreostante area di pertinenza della
superficie cimplassiva, compraso il sedime del fabbricato di mg 10.980 il utto condinanta con
proprieta Nicolai Valero, proprietd Moani Giuliano proprieta Mocini Guido, salve altri.

Il fabbricato in corso di costruzione non non & stato ancora denunciato al NCEU, mentre 'area su
cul sorge detto immobile nonché il temeno circostante & censito al NCT al foglio 4 con le particaile
=110 di Ha 00.17.00 RDL 22100 RAL 6.800 - 94 di Ha 00.92.00 RDL 69.000 RAL 50.600 - 331
derivante dalloriginale particella 110 di Ha 00.00.60 RDL 780 RAL 240

Vi & corrispondenza tra la descrizione del cespite sul titolo di provenienza, la planimetria
catastale e lo stato dei luoghi.

13 RISPOSTA QUESITO 10 - INCLUSIONI PORZIONI ALIENE

'QUESITO 10: Segnall se ldentficativo catastale eventualmante includa :"inﬁa“} anche porzioni
aliene, comuni o comungque non pignorate | da specificare altrasi graficamenta), procadendo ai
| frazionamenti del caso oppure, ove cid nisulll catastalmente impossitile, evidenziando la ragion
di tale impossibilita; segnali, per converso, se gii immobili contigui (2d esempio locali adiacenti)
risulting eventualmente fusi sul piano fisico con guello pignorato, pur conservando autonomi
Identificativi catastali.

Mon si rilevano porzoni aliene incluse né immaobili contigui fusi relativamente all'immobile oggetto
della procedura.

14 RISPOSTA QUESITO 11 - PROVENIENZA CONSISTENZA ORIGINARIA

'QUESITO 11: Precisi anche, nel caso in cul limmobile staggito derivi da un'unica a maggiore
jconsistenza orginaria, poi variamente frazionata e/o ceduta a terzi, 3e tale cessione niguardi
:p{ﬁinni diverse da quella poi pervenuta al debitore e vincolata con il pignoramento.

L'unita immobiliare & stata costituita e frazionate da porzioni non diverse da quelle pervanute ai
debitar.

15 RISPOSTA QUESITO 12 - VARIAZIONI AGGIORNAMENTO CATASTO

{QUESITO ii; Proceda, ove necessano, ad &saguin&' @ necessarie variazioni per
Faggiornamentd del catasto provvedendo, in caso di difformita o mancanza di idonea planimeiria
del bene, alla sua comezione o redazione ed allaccatastamento delle unita immobiliari non
regolarmente accatastate; fali athivita dovranno essere effettuate solo In casc non siano
| necessari titoli abilitativi.

Mon sirileva la necessita di proceders ad aggiornamenti catastali.

16 RISPOSTA QUESITO 13 - UTILIZZAZIONE STRUMENTO URBANISTICO

'QUESITO 13: Indichi Tutiizzazione (abitativa, commerciale......) prevista dallo strumento

| urbanistico comunale,

L' immobile Fg.4 particella 110 sub 3 in base allo strumento urbanistico VARIANTE

GENERALE AL P.R.G. approvate con D G.R.L. n.87 del 27/02/2009 si trova in ZTO E1 -
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ZONA AGRICOLA DI PRIMARIA IMPORTANZA. Per detta zona & previsto [utilizzazione
abitativa con le limitazioni specifiche per le zone agricole dettate dalle NTA della succitata

variante generale al P R.G.
17 RISPOSTA QUESITO 14 - CONFORMITA' COSTRUZION| ALLE AUTORIZZAZIONI ©
CONCESSIONI

QUESITO 14: Indichi la conformitd o mano della costruzione alle autorizzazioni o concession
amministrative l'esistenza o meno di dichiarazione di agibilta In caso di costruzione realizzata o
modificata in viclazione della normativa urbanistco-edilizia, descriva dettagliatamente |a tipologia
deqli abusi riscontrati @ dica se fillacito sia stato sanato

In seguito ad accesso agli atti ofo gli uffici comunall sono siate nnvenute le seguenti pratiche

adilizie autorzzative:

ELENCO TITOLI EDILIZI

N[TToLe] N AI".INDL_ OGGETTO
1| _CE_|186 | 1993 |FABBRICATO RESIDENZIALE AGRICOLO Al SENSI ART.S LETT.8) LEGGE 10/77
BRIANTE ALLA CE 183/19893 FABBRICATU RESIDEMZIALE AGRICOLD IN LOC.
2| cE |205| 1999 MONTEGALLO SUL TERREND DISTINTO IN CATASTO AL FG.4 PALLE 11084
ZME EN
3 CE 17 | 2003 ARIANTE CE 205/1895 MEL FADBRIGATO REGIDEMNZIALE AGRIGOLD 1N LOG.
ONTEGALLO FG.4 P.LLE 94 E 110 ZONA EN
COMPLETAMENTC UNITA ABITATIVA MEDIANTE ESECUZIOME DI OPERE
4| scia | 11 | 2016 NTERNE COMPLETAMENTO IMPIANTI, MONTAGGIO INFISS!, TINTEGGIATURE E
PAVIMENTI

Dalla dizamina dei titoli edilizi succitati ed in particolare dall'utlima scia del 2018 si rileva guanto
segue;
PIAND TERRA
Modeste variazione misure rientranti nella tollerabilita del 2% art. 34 bis del TUE 380/2001
PIAND PRIMD
1. Diversa distribuzione intema con formazione di we,

2. Apertura parte della zona sottotetto non pravista;

3. Diverse misura balcane prospetto S-0;

4, Fomazione di balcone non pravisto prospetto N-E utilizzando parte del sottotetio;
5 Diverse aperture finestre lati corti,

Essendo un fabbricato in costruzione ed allo stato grezzo le suddette difformita potranno essera
regolarizzate con titolo edilizio in variante | cul costl si descrivonao al pragrafo SUCCassivo

Agibilita non presenta fabbricate in costruziona,

18 RISPOSTA QUESITO 15 - ISTANZE DI CONDONO

EQLIEE_.ITD 15: Varifichi I'eventuale presenza di istanze di condono, indicando il soggetto |
listante e la normativa in forza della quale listanza sia stata presentata, lo stato del |
procedimento, i costi per il conseguimento del titolo in sanatoria e le eventuali oblazioni |
'gia corrisposte o da corrispondere; in ogni altro case, verifichi - ai fini dell'istanza di |
‘condono che l'aggiudicatario possa eventualmente presentare - che gli immobili pignorati|
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sl trovino nelle condizioni previste dall'articolo 40, comma sesto, della legge 28 febbraio
11885 n. 47 ovvero dell'art 46 comma quinto del Decreto del Presidente della Repubblica
‘dal 6 giugno 2001 n.380, specificando il costo per il consaquimento del titolo in sanatoria.

Dall'accesso agli atti oo g uffici comunali non sond state nsconirate pratiche di condono.

Con riferimento alle difformita rniscontrate e descritte al precedente paragrafo ai fini della
regolarizzanona dellimmobila s prevedona | seguent costi:

TITOLO IN VARIATE

spese | cassa SPESE ungﬁgzn
TITOLD oo [ [l | M [SOSUE IMBORTI
BOLLI
SC1A VARIANTE &2 000,00 | €10000 | €4s200 | €100 £500 €3 482 00

| suddett cost veranno detratt dal valore di stima detl'immokbile

19 RISPOSTA QUESITO 16 - CENSO, LIVELLO O USQ CIVICO DE| BENI PIGNORATI
QUESITO 16: Verifichi s2 i beni pignorati siano gravati da censo, livello o uso civico se vi
sia stata affrancazione da tali pesi, ovvero se il diritto sul bene del debitore pignorato sia
di proprieta ovvero derivante da alcuno dei suddetti titoli.

Vedi ALLEGATC 5 dichiarazione degli uffici comunali ASSENZA US| CIVICI

20 RISPOSTA QUESITO 17 - IMPORTO ANNUO SPESE FISSE E DI GESTIONE DEL BENE
PIGNORATO
'QUESITO 17: Indichi I'importo annuo dalle spese fisse di gastione o di manutenzione, Ie:
‘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 al bene pignorato.
20 MANUTENZIONE ORDINARIA

Fer la manutenzione ordinaria si considera unincidenza annuale dell.00 % del valore dell
immaobile stimato partanto:

PREZZO D1 STIMA AL LORDO DELLA REGOLARIZZAZIONE E DEGLI ONERI PER LA
COSTITUZIONE DELLA SERVITUY

€73,373,40 x 1,00%=€733 THEUROSETTECENTOTRENTATREVIRGOLACUARANTA)

21 RISPOSTA QUESITO 18 - VENDITA BENI PIGNORATI IN UNO O PIU' LOTTI

QUESITO 18: Dica se & possibile vendera | beni pignorati in uno o pil lotti; provveda in
tquest'ultimo caso, alla loro formazione, procedendo (sclo previa autorizzazione del Giudice
dell'esecuzione) all'identificazione di nuovi confini-ed alla redazione del frazionamento; alleghi, in
| questo caso, alla relazione estimativa i tipi debstamente approvati dall'U.T.E.. |
Dall'esame del compendso immobikare sotlosposto alla procedura s prevede la vendita dello
stasso in UNICO LOTTO.

22 RISPOSTA QUESITO 19 - PIGNORAMENTO SOLO PRO QUOTA
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QUESITD 19: Di'aa, se [immobile & pignorato solo pro gquota, se ezso zia divisibile in natura e,
proceda, in questo caso, alla formazione dei singeli lofii (procedendo ove necessaric
ail'ideniificazione dei nuovi confini ed alla redazione del frazionamento allegando slla relazione
estimativa | tipi debitamente approvati dal' LU.T.E. indicando il valore di ciascuno & 8551 8
enendo conto delle quote dei singoli comproprietan e prevedendo gli eventuali conguagli in
| denare; proceda, in caso contrano, alla stima dellintero esprimendo compiutaments | gudizio di
mdivisibilita aventualmenta anche alla luce di quanta disposto dall'art 577 c.p.c. dallart.B46 c.c. &
| dalla L. 3 giugno 1840 , n. 1078,

| cespiti risultano pignorati in base alla piena proprieta pertanto si procede alla stima dellintero

1940, n.1078.
23 RISPOSTA QUESITO 20 - STATO DI DETENZIONE IMMOBILI

(QUESITO 20: Accertl se 'mmobile & libero o occupato; acquisisea il titolo leggittimameante il
possessn o [a detenziona del bene evidenziando se asso ha data certa anteriore alia trazcrizione
del pignoramento; verifichi se risultano registratl presso lufficio del registro degli atti privati
contratii di locazione &'c se risulting comunicazioni alla locale autorita di pubblica zicurezza ai
zansi dell'art. 12 del DL 21 marzo 1978, n.59 convertito in L. 18 maggio 1878, n. 191, qualora
risulting contrath i locazione opponibili alla procedura esecutiva (registrai con data antecedenta
alla trascriziona del pignoramento) indichi la data di scadenza, la data fissata per il rilascio o se
'_sia ancora pandente il relativo giudizio.

STATO IMMOBILE
All'atio dell'accesso avvenuto in data 171172023 c/o I''mmaobile in Montefiascone (VT) Via Poggio
della Frusta snc, (| CTU ha potuto constatare che || bens oggetio delia procedura @ nella
disponibilita dei debitori & stato presente durante l'accesso allimmobile il sig. [[INEGN GG
TITOLO POSSESSO
| titoli legitimanti la detenzione del bene (ALLEGATO 1) sono | segueanti;

1. COMPRAVENDITA Notaio Furio Giardino del 12 maggio 2003, rep. 71152, trascritta |l
30 maggio 2003 al nn, 9255 rgistro generale & 7354 registro particolare contro |GG
B = = f=vore O I - diritti pari 2 172 di proprieta;
2. VENDITA Notaio Fabrizio Fortini del 02/10/1997 trascritta a Viterbo il 30/10/1887 al
n.11742 RG e n.9009 R_P. contro Nicolai Rinalde a favore di [N I
24 RISPOSTA QUESITO 21 - VALORE LOCATIVO BENI PIGNORATI
'QUESITO 21: Ove il bene non sia occupato dal debitore per le esigenze abitafive pnmarie
proprie & del proprio nucleo familiare, indichi il valore locativo del bene pignorato; si precisa
icha | valore locativo dovra essere fomito in ognl caso in cui il bena sia occupato da soggetti
divarsi dal debitora &, nal caso in cul sia occupato dal debitore, [addove guesti lo utilizzi per lo

svoigimento di un'attivita economica ovvero costiluisca seconda casa,
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VALORE LOCATIVO DEL BENE PIGNORATO

Premeszo che limmobile =i trova in corso di costruzione pertanto al momento non abitabile =i
riporta di saguito il valore locative dello stesso, coma se gid abitabile, riferimento quotazioni
OMI-ADE

Banca dati delle quotazioni immobilian - Risultato

Raulizic misrcgaoiera o 2000 - Serwesine 1

PR 7 L
Lo, il " |
[T
Loiia i s ¢
Hirvawm 1kt aln e

Cl R =

Halw L eTeaien ] " STl

L=t == KIF WA D L | 1

Willaw e RIFTERALE L Lo L

Superficie netta ABITAZIONE mqg. 101,58 x €'mg.(3+3,50)/2=€330, 135
Superficie netta SOTTOTETTO mg 680,72 x 0.60 x €ma (3+3.501/2=€118 404
VALORE LOCATIVO TOTALEMESE €448 535

25 RISPOSTA QUESITO 22 - PROVVEDIMENTO ASSEGNAZIONE CASA CONIUGALE

'QUESITO 22: Ove limmobile sia gccupato dal coniuge separato o dall'ex coniuge del debitore
| esacutato acquisisca il provvedimento di assegnaziona della casa coniugale a verifichi se & stato
iscritto sul registri dello stato civile (l'assegnazione della casa coniugale dovra essere ritenuta
opponibile ned limit di 9 anni dalla data del provwedimento di assegnazione s& non trascritta nei
pubblici registri ed anteriore alla data di trascrizione del pignoramento; non opponibile alla
| procedura se disposta con prowwedimento successivo alla data di trascrizione del pignoramento;
|sampre opponibile alla procedura se trascritta in data anteriore alla data 4 trascriziona del

pignoramento, in queste caso lNmmobile verra valutato come se fosse una nuda proprieta,

Gl immaobili oggetto della procedura non rsultano occupati dal coniuge separato o ex coniuge. Dai
documenti acquisiti non figurano provvediment di assegnazions della casa coniugale al conuge
separato,

26 RISPOSTA QUESITO 23 - VINCOLI ARTISTICI, STORICI, ALBERGHIERI, CONDOMINIALI
'QUESITO 23: Indichi [esistenza sui beni pignorat di eventuall vincol| artistici, slorici, alberghien
di inaliznabilitd o di indivisibilitd, accerti l'esigtenza di vincoli o oneri di natura condominiale
(segnalando se gl stessi resteranno & canco dellascquirente, ovvero saranno cancellsti o
risulterannc non opponibili al medesimo); rilevi Mesistenza di dirtti demaniali {di superficie o
serviti pubbliche) o usi civici evidenziando gli eventuali oner di affrancazione o riscatto.

| Su richiesta agli uffici comunali ne & scaturita la risposta ALLEGATO 9 riassumendo:
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Su richiesta agli ufficl comunall gli immobili NON SONO  interessatl dal seguenti vincoll

{ALLEGATO 5)

+  ASSENZA USI CIVICI,

= NESSUNA PRONUNCIA ASSENZA VINCOLI STORICI E ARTISTICI DI CUl AL
D.LGS.42/2004,

* NON PRONUNICIA PER CENSO, LIWVELLO, VINCOLI ALBERGHIERI Dl INALIENABILITA' O
INDIVISIBILITA'

27 RISPOSTA QUESITO 24 - VALORE IMMOBILI

'QUESITO 24: Determini il valore dellimmobile; nella determinazione del valore di mercato |
I'esperto procede al calcolo della superficie dellimmobile |, specificando quella
commerciale, del valore per metro quadro e del valore complessivo, esponendo
analiticamente gli adeguamenti e le correzioni della stima, ivi compresa la riduzione del
valore di mercato praticata per I'assenza della garanzia per | vizi del bane venduto, e
precisando tali adeguamenti in maniera distinta per gli oneri di regolarizzazione
urbanistica, lo stato d'uso e di manutenzione, lo stato di possesso, | vincoll & gli oneri |
giuridici non eliminabili nel corso del procedimento esecutivo, nonché per le eventuall

| spese condominiali insolute.

Scopo della presente stima & quello di individuare il piu probabile valore di mercate degli immaobili
relative ad un determinato istante temporale overo gquello della presente perzia. Si e ntenuto
opportuno, vista la disponibilitd sul mercato immobiliare del luogo dove & ubicato immobile di
numerasi altri immaobili con caratteristiche intrinseche ed estrinseche simill per tipologia, struttura,
livella di finlture adilizie, stato di manutenzone, adottare || cnteno di stima a valore di mancato con
procedimento sintetico comparativo.

FONTI DI INFORMAZIONE

M FONTI

1 |O.M. Ossarvatono del mercato Immobiliare Agenzia delle Entrate

2 |Osservatono dei valen immobilian della Camera di Commercio di Viterbo

3 |Sit astegiudiziane it @ Trbunale di Viterbo

4 |Agenze Immaobiliar locali

| dati utilizzati per |a comparazions sono stati quindi quelll fornit dalle sopra citate font. [n merita
sl pracisa che | datl di mercato formiti dall Agenzia delle Entrate. riferiti alla zona in cui ncadono |
beni in discussione, devono considerarsi come guotazoni prudenziali di riferimente rispetio ai
valori di mercato desumibili dalle altre fonti,

CALCOLO SUPERFICIE COMMERCIALE

Per | calcolo delle suparfici commerciall comunemeante ci sl nfa alle seguenti normative: La norma
UMI 10750:2005 il D.P.R. n. 138/98.
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Norma UNI 10750 - Servizi Agenzie Immobiliari. Requisiti del Servizio - Criteri per la
valutazione patrimoniala
La norma UNI 10750, riporta | saguenti | criter di computo della "superficia commerciala”.
“Per il compute della superficie commerciale, sia che si tratti di immebile destinate ad uso
residenziale sia che si tratti di immobile destinato ad uso commearciale (direzionale, industriale a
turistico) si deve considerare;
* la zomma delle superfici coparte calpestabili compranzive delle quote delle suparfici
occupate dai murni intemi e perimetrali;
* e superfici ponderate ad uso esclusivo delle terrazze, balconi, patii @ giardini;
= e quote percentuali delle superfici delle pertinenze {cantine, posti aulo coperti & scoperti,
box, ecc.).
Il computo delle superfici coperie deve essere effettuato con i criteri seguenti:
1) 100% delle superfici calpestabili;
21 100% delle superfici pareti divisorie interme (non portant);
3 50% delle superfici paret portanti interne e penmetral.
Mel casa i immobili indipendenti e'o monofamiliar la percentuals di cui al punto 3) deve essere
considerata al 100%. Il computo delle superfici di cui & punte 3) non potra, comunque, eccadere ||
10% della somma di cui & punti 1) 2 2).
Per il computo delle superfici scoperte devono essere utilizzati | seguenti criteri di ponderazions:
® 5% dei balconi & terrazze scoperti;
s 35% del balconi e terrazze coperti (per coparto i intanda chiuso su tre [ati),
s 35% dei patii @ porticati,
& B0% delle verande;
s 15% dei giardini di appartamento;
* 10% dei giardini di ville & villini.
Le quote percentuali indicate possona variare in rapporto alla particolare ubicazione dell'immobile,
alle superici estarme, le guali possono ezsera o meano allo stesso livello, alle superfici complessiva
asterne, le guali comungue non eccedano il 30% di guelia coperta, fatti salvi it quei fattori
incrementativi o decrementativi che caratterizzano il loro particolare livello di qualita ambientale”.
27 D.P.R. n. 138/98 Allegato C - Norme Tecniche per la determinazione della superficie
catastale delle unita immobiliari a destinazione ordinaria
Il DPR n.138 del 1558 afferma che "unitd di consistenza delle unitd immobilian wbane a
destinazione ordinaria indicate nel quadro genarale, di cui allallegato B, @ il metro quadrato di
superficie catastale™ (art.3). | criteri di determinazione di tale superficia sono dascritti nellallegato
c
1. Nella determinazione della superficie catastale delle unitd immobilian a destinazione
ordinaria, i muri intemi e quelli perimetrali estemi vengono computali per intero fino ad uno

spessore massimo di 50 cm, mentre | muri in comunione nella misura del 50 per cento fino
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ad uno spessora massimo di 25 cm

La superficie dei locali pnncipal @ degll accessori, ovvers dalla lore porzion, avent! altezza
utile inferiora a 1,50 m, non entra nal computo della supearficie catastala,

La superficie degli elementi & collegamenta verticale, qual scale, rampe, ascensor @
simili, intarni alle unitd immobiliari sone computall in misura pari alla loro proiezione
orizzontale, indipendentementa dal numearo di piani collagati.

La superficie catastale, determinata secondo | criteri esposti di seguito, viene arrotondata
al metro quadrato.

Per quanto riguarda i criteri per | gruppi R {unita immobiliar a destinazione abitativa di ipo privato

& locali destinati a funzioni complementari} di seguito sono riporate le modalita di computo.
La superficie catastale & data dalla somma:

della superficie dei vani principali e dei vani accessor a senvizio diretto di quelli principali
quali bagni, ripastigli, ingressi, comidoi 2 simili

della superficie dei vani accessori a senvizia indiretto dei vani principali, quali soffitie,
canting & simili, computata nella misura: del 50 per cante, qualora comunicanti con i vani di
cui &l precedents punto 1);

del 25 per cento qualera non comunicants;

della superficie del balconi, terrazze & simili, di perinenza esclusiva nella singola unita
immobiliare, computata nella misura: dal 30 per cento, fino a8 metri quadrati 25, e del 10 par
cento per la quota eccadente, qualora dette pertinenze siano comunicanti con | vani di cul
alla precadenta |attera a); del 15 per cento, fino a metri quadrati 25, e del 5 per canto per a
guota eccedente qualora non comunicanti. Per e unitd immaobiliari appartenenti alle
categoria dal gruppo P la superficie di queste pertinenze & computata nalla misura del 10
per canto;

della superficie dellarea scoperta o a questa assimilabile, che costituisce pertinenza
esclusiva della singola unitd immobiliare computata nella misura del 10%, fino alla
superficie definita nella lettera a), e del 2% per superfici eccedanti deftto limite. Per parchi,
giardini, corti @ simili, che costituiscono pertinenze di unita immobiliar di categorna R/2, 1a
relativa superficie € da computare, con il criteric sopra indicato, solo per la guota
eccedente il quintuple della superficie catastale di cui alla letiera a). Per le unita immobiliari

appartenenti alle categorie del gruppo P dette perinenze non sone computate.

La superficie dei vani accesson a senvizio diretto delle unita immobilian di categoria R4 e

computata nelia misura ded 50 per cenio.

Le superfici delle periinenze & dei vani accasson a senizio indiretto di quelh principali, definite con

le modalita dei precedenii commi, entrano nel computo della supericie catastale fino ad un

massimo pari alla meta della superficie dei vani di cui alla lettera a) del comma 1
VALORI UNITARI DI STIMA IMMOBILIARE

Alla luce delle indagini & considerazioni fatte si rtiens congrug attribuire | seguent valen di stima
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come meglio specificatl nellALLEGATO &

LOTTO UNICO - IMMOBILE IN MONTEFIASCONE (VT) VIA POGGIO DELLA FRUSTA SNC
OGGETTO IMPORTI
(WVALORE STIMATO € 73.373.40
A DETRARRE COSTI TITOLO EDILIZIO SISTEMAZIONE DIFFORMITA' -£ 3.162,00
& DETRARRE COSTI COSTITUZIONE SERVITU' DI PASSAGGIC -£& 2. 967,58
WVALORE STIMATO NETTO € 57.243.81
VALORE STIMATO ARROTONDATO € 67,250,001
(EUROSESSANTASETTEMILADUECENTOCINQUANTAVIRGOLAZERD) s

28 RISPOSTA QUESTITO 25 - CRITERIO DI STIMA

QUESITO 25: Indichi espressamente il criterio di stima & sopratiutto ke fonti specifiche utilizzate,
fovvaro: 21.71 dati relative alle vendite forzate effetiuate nello stesso teritono & per la siessa
tipologia del bene, anche mediante, consultazione dei dati accessibili sul sito astegiudiziarie.it;
1 21.2 specifici atti pubblici di compravendita di beni analoghi, per collocazione efo ipologia; 21.3
indagine di mercato con specifica indicazione delle agenzie immaobilian consultate; 21.4 banche
dati nazionali cperando le opportune decurtazioni sul prezzo di slima considerando o stato di
;c:nnser'n.razinne dell'immaobile &, s& opponibili alla procedura esecutiva, | soli contratti di locazione
e 1 provvediment di assegnazione al coniuge aventi deta cera anterionre alla data di rascrizione
| defd pignoramento.
Tenuto conto che lo scopo della stima & guelle di determinare || prezzo con il guale gli iImmobili
potranno essere venduti, ntengo glusto applicare | metodo di stima sintetico-diretto,
| principl tearici che verranno adottati sono guelli dell'estimo, comparando | prezzi noti reperiti sul
mercato & di recente formulazions espressi attraverso parametri unitad di misura per beni
analoghi, moltiplicando lopportuno parametrs unitano di costo per I'unita di consistenza del bene
da stimare otteniamo cosi in prima approssimaziona la stma del valore dello stesso cioé:

V= Sc x Vimg
in cui ©
V= valutazione dellimmobile
Sc= superficie commercale ponderata
Vimq = valore di mercato al metro quadrato
Per quanto alle fonti utilizzate vedere |'elaborato di stima ALLEGATO 6.
29 RISPOSTA QUESITO 26 - PROSPETTIVE COLLOCAMENTO BENI SUL MERCATO

QUESITO 26: indichi quali siano a suo giudizio le prospettive di utile collocamento del bane sul
mearcate, in consideraziona dellubicazione, delle caratteristiche & defla consistenza delllimmaobile

Scarse possibilita di collocamento sul mercato.
30 RISPOSTA QUESITO 27 - CONTRATTI DI LOCAZIONE - INADEGUATEZZA DEL CANONE



EX ART.2923 CO.3C.C.

QUESITO 27: Segnali, in caso di contratto di locazione, l'eventuale inadeguatezza del
canone ex art. 2823, comma 32 c.c. €, in siffatta ipotesi, tenga conto di guesta circostanza
determinando il valore dellimmobile come se fosse libero da qualsiasi vincole locative.

Come da nsposta dell'Agenzia delle Entrate Ufficio di Viterbo (ALLEGATO 1) & presente un
confrafto di locazione fondo rustico distinto al Fgd particelle 94,110 & 331 della superficie
complessiva di Ha 01.09.80 per i pernodo dal 01/01/2011 al 311272025 per anni 15 & per |a
somma di €50 annui. || suddetto contratto si riferisce tra le altre anche alla particella 110 attuale
Ente Urbano dal 23/02/2001 & sedime del fabbricato oggetto della procedura, Mon essenda pid
qulificabile qule fonde rustce non si tene conto del contratto di locazione citato, valutande il bena
oggettto della procedura come libero da qualsiasi vincolo locative

31 RISPOSTA QUESITO 31 - ALLEGASI ALLA RELAZIONE

QUESTITO 35
alleghi alla retazione
h) a planimetria del bene
i) lavisura catastale attuale
j)  copia della concassione o della licenza edilizia e degli eventuali atti di sanatoria
k] copia del contratto di [ocazione o del itolo legittimante [a detenzione edel verbale
d'accesso contenenta il sommano resoconto delle oparaziont svolte @ la dichiarazmon rese
dall'accupante
I) wisura ipotecaria aggiomata (trascrizioni + iscrizioni)
m) copia atio di provenienza
n) quadro sinottico in triplice copia
o) tutta la documentazione ritenuta di necessano supporto
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1. PREMESSA

In sede di udienza del 23/05/2024, I' lllustrissimo Giudice D.ssa Roberta Crescentini incaricava
lo scrivente CTU ad integrare formulando il seguente quesito.

2. QUESITO UDIENZA DEL 23/05/2024

IL GE

"Rilevato che I'accesso al compendio avviene da area esterna non pignorata, manda all’esperto
il deposito e invio alle parti di una relazione integrativa volta a chiarire tale aspetto e
I'incidenza sul valore stimato di eventuali costi di costituzione di servitu di passaggio entro 30
gg.;

onera altresi I'esperto di dar prova della comunicazione agli esecutati della relazione di stima.

3. RISPOSTA AL QUESITO

1. CONSIDERAZIONI

L'edificio di cui & parte l'unita immobiliare oggetto della procedura si compone dei piani
Seminterrato, Terra e Primo ed € costituito dalle seguenti unita immobiliari:
1. Al piano Seminterrato I'area comune all'intero edificio é distinta al CF nel Foglio 4 con
la Particella 110 sub 1 catastalmente identificata BENE COMUNE NON CENSIBILE
2. Al piano Seminterrato si trova I'unita immobiliare distinta al CF nel Foglio 4 con la
Particella 110 sub 2 Categoria C03 non oggetto della procedura.
3. Al piano Terra e Primo si trova l'unita immobiliare distinta al CF nel Foglio 4 Particella
110 sub 3 Categoria FO3 oggetto della procedura.
L'accesso all'area dove insiste il fabbricato particella 110 avviene dalla pubblica via
attraversando parte della particella 331 del foglio 4 di proprieta dello stesso esecutato Sig.
I B obile non pignorato.
Per quanto sopra gia sulla prima relazione della CTU depositata in data 11/05/2024, lo
scrivente ha quantificato gli oneri per la costituzione della servitu di passaggio su parte della
particella 331 per una superficie di c.a. 10,04 mgq.

Per quanto riguarda I'area comune (BCNC) identificata con il sub 1 non si prevede la

costituzione di alcuna servitu di passaggio costituendo la stessa area comune alle due

unita immobiliari sub 2 estranea alla procedura e sub 3 oggetto della procedura.
Ad ulteriore chiarimento ed illustrazione si riporta la planimetria catastale sulla pagina

seguente.
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3. CONCLUSIONI

In base alla considerazioni di cui sopra per accedere all'unita immobiliare oggetto della
procedure necessita la costituzione di una servitu di passaggio solamente per la particella 331
estranea al pignoramento i cui costi sono stati gia quantificati e detratti dalla stima
dell'immobile.

Null'altra servitu va costituita per quanto riguarda la particella 110 sub 1, costituendo la stessa

area comune alle due unita immobiliari costituenti I'edificio.

Con la presente relazione, costituta da 4 pagine dattiloscritte lo scrivente C.T.U. ritiene di aver
risposto ai quesiti quesiti formulati dall' lll.mo Giudice.

Montefiascone (VT) Giugno 2024
Con Osservanza
IL C.T.U.
Geom. Marco Carelli

CARELLI
MARCO
Collegio dei
Geometri di
Viterbo
Geometra
17.06.2024
16:01:19
GMT+01:00
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