TRIBUNALE DI VITERBO
ESECUZIONE IMMOBILIARE n. 134/2018 R.G.E.
Giudice E.I: Dott. Antonino GERACI
promossa dalla
BANCA MONTE DEI PASCHI DI SIENA SpA
(Avv. Davide PIROTTINA - Studio Legale FALIVENA e PIR-
ROTTINA di Roma e Avv. Alessandro CARAVELLO)

contro

(Avv. Stefano PANICCIA)
Custode: Avv. Andrea GNIGNERA
UDIENZA DI RINVIO al 09 maggio 2019
CONSULENZA TECNICA D'UFFICIO
11 Tribunale di Viterbo con provvedimento notificato il giorno 19 set-
tembre 2018 nominava Consulente Tecnico d’Ufficio nell'Esecuzione Immobilia-
re di cui sopra, il sottoscritto Architetto Ottavio MINELLA, regolarmente iscrit-
to al n. 696 presso I'Ordine degli Architetti della Provincia di Viterbo. In data 27

settembre 2018, prestato il giuramento di rito, veniva affidato il seguente inca-

1) 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 iscri-
zioni e trascrizioni relative allimmobile pignorato effettuate nei venti anni an-
teriori alla trascrizione del pignoramento, oppure certificato notarile attestante
le risultanze delle visure catastali e dei registri immobiliari) -, mediante

lesame della documentazione in atti, da estrarre in copia, lasciando
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Poriginale della documentazione ex art. 567 e.p.c. nel fascicolo

T ETTEI0 o mrm e e s w9 e e

2) effettui visure aggiornate presso I'Ufficio del Catasto accertando gli attuali
dati identificativi dell'immobile oggetto di pignoramento, verificando la corret-
tezza dei dati indicati nell’ atto di pignoramento trascritto e I'idoneita degli
stessi ai fini della esatta identificazione; ---------=ccessomccemia e eeemmeeoeae
3) consulti i registri immobiliari del’Agenzia del Territorio, Ufficio di
pubblicita immobiliari, verificando gli atti iscritti e traseritti fino alla data
del titolo di acquisto traseritto in data anteriore al ventennio precedente alla
trascrizione del pignoramento immobiliare (atto da acquisire se non gia presen-
te nel fascicolo) ed indichi tutti i passaggi di proprieta relativi ai beni pignora-
ti 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, esattamente su quale ex-particella di terreno insistono i
manufatti Subastati; -« - eemre e e e et e e e

4) predisponga, sulla base dei documenti in atti, Ielenco delle iscrizioni e del-
le trascrizioni pregiudizievoli (ipoteche, pignoramenti, sequestri, domande giu-
diziali, sentenze dichiarative di fallimento); «-----==---——-sss=sccecmmmmmmmmmmrence ...
5) acquisisca, ove non depositati, le mappe censuarie che egli ritenga indi-
spensabili per la corretta identificazione del bene ed i certificati di destinazione
urbanistica (solo per i terreni) di cui all’articolo 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; --=--=-socsrmcima s

6) consulti i registri dello stato civile del comune di nascita efo di residenza
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dell'esecutato (e/o il registro delle imprese, nel caso in cui I'esecutato sia un im-
prenditore) acquisisca, ove non depositati, I'atto di matrimonio con annotazioni
marginali ovvero un certificato di stato libero dell'esecutato e/o una visura ca-

merale (nel caso in cui lesecutato sia un imprenditore); =-==-sse--esmemseeoemmacoenaes

7) descriva, previo necessario accesso 'immobile pignorato indicando det-
tagliatamente: comune, localitd, via, numero civico, scala, piano, caratteristi-
che interne ed esterne, superficie (calpestabile) in mq., confini e dati catastali
attuali, eventuali pertinenze, accessori e millesimi di parti comuni (lavatoi, sof-
fitte comuni, locali di sgombero, portineria, riscaldamento ecc.), corredando la
relazione di documentazione fotografica idonea anche ai fini della pubblicita
della vendita; -=-s-=smessamsomomm o e ey
8) accerti la conformita tra la descrizione attuale del bene (indirizzo, numero
civico, piano, interno, dati catastali e confini) e quella contenuta nel pignora-
mento evidenziando, in caso di rilevata difformita; a) se 1 dati indieati in pigno-
ramento non hanno mai identificato I'immobile ¢ non consentono la sua univoca
individuazione; b) se i dati indicati in pignoramento sono erronei ma consento-
no I'individuazione del bene; ¢) se 1 dati indieati nel pignoramento, pur non cor-
rispondendo a quelli attuali, hanno in precedenza individuato I'immobile, rap-
presentando, in questo caso, la storia catastale del compendio pignorato; «--------
9) verifichi se vi sia corrispondenza tra la descrizione del cespite contenuta
nel titolo di provenienza e quella desumibile sulla base dei dati di cui alla pla-
nimetria catastale, nonché tra questa e lo stato attuale dei luoghi, descrivendo

(graficamente) il tipo e I'ubicazione delle eventuali difformita; nel caso in cui i
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vrapponibili) le esatte porzioni ricadenti sulla esclusiva proprieta debitoria sot-
toposta ad esecuzione, evidenziando le soluzioni teeniche che possano rendere
autonomi e funzionali siffatte porzioni in esproprio, segnalando anche i lavori
ed i costi di separazione efo di ripristino dello status quo ante (tompagnatura o
altro) alluopo; -----asrs e e SRCETLEEEERE T P RE
10) segnali se Iidentificativo catastale eventualmente includa (“infra”) anche
porzioni aliene, comuni o comunque non pignorate (da specificarsi altresi grafi-
camente), procedendo ai frazionamenti del caso oppure, ove cid risulti cata-
stalmente impossibile, evidenziando le ragioni di tale impossibilita; segnalli,
per converso, se gli immobili contigui (ad esempio locali adiacenti) risultino e-
ventualmente fusi sul piano fisico con quello pignorato, pur conservando auto-
nomi identificativi catastali; «se-soma it TP
11) precisi anche, nel caso in cui I'immobile staggito derivi da un’unica e mag-
giore consistenza originaria, poi variamente frazionata efo ceduta a terzi, se ta-
le cessione riguardi porzioni diverse da quella poi pervenuta al debitore e vinco-
lata con il pignoramento; —----==-smsmameoomemsi i T
12) proceda, ove necessario, ad eseguire le necessarie variazioni per
laggiornamento del catasto, provvedendo, in caso di difformita o mancanza di
idonea planimetria del bene, alla sua correzione o redazione ed
all'accatastamento delle unitd immobiliari non regolarmente accatastate; tali
attivita dovranno essere effettuate solo in caso non siano necessari titoli abilita-
P e s A e e A S e
13) indichi l'utilizzazione (abitativa, commenrciale...... ) prevista dallo strumen-
to urbanistico comunale; ~-----seeememmece A SR S e

14) indichi la conformita o meno della costruzione alle autorizzazioni o conces-
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sioni amministrative e l'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
I'illecito sia stato sanato; ------------ i

15) verifichi I'eventuale presentazione di istanze di condono, indicando

il soggetto istante e la normativa in forza della quale 'istanza sia stata

presentata, lo stato del procedimento, i costi per il conseguimento del

s

titolo in sanatoria e le eventuali o ioni gia corrisposte o da corri-

spondere; in ogni altro caso, verifichi - ai fini della istanza di condono

che Paggiudicatario possa eventualmente presentare — che gli immobi-

li pignorati si trovino nelle condizioni previste dall’art. 40, comma se-

sto, della legge 28 febbraio 1985, n. 47 ovvero dall’art. 46, comma guin-

to del decreto del Presidente della Repubblica del 6 giugno 2001, n.

380, specificando il costo per il conseguimento del titolo in sanatoria; --

16) verifichi se i beni pignorati siano gravati da censo, livello o uso ei-

vico e se vi sia stata affrancazione da tali pesi, ovvero se il diritto sul

bene del debitore pignorato sia di proprieta ovvero derivante da alcu-

no dei suddetti titoli; —------r-rmmmomrmrme e semnmmmsmamassssssssamasans

17) indichi 'importo annuo delle spese fisse di gestione o di manuten-

zione, le eventuali spese straordinarie gia deliberate anche se il relati-
vo 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; -------

18) dica se & possibile vendere 1 beni pignorati in uno o piu lotti: provveda, in

quest'ultimo caso, alla loro formazione, procedendo (solo previa autorizzazione
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del Giudice dell’esecuzione) all'identificazione dei nuovi confini ed alla redazio-
ne del frazionamento; alleghi, in questo caso, alla relazione estimativa i tipi de-
bitamente approvati dall'Ufficio Tecnico Erariale; ------«-----ccsessmmeeccemmmmmccmenanens
19) dica, se l'immobile pignorato solo pre quota, se esso sia divisibile in natu-
ra e, proceda, in questo caso, alla formazione dei singoli lotti (procedendo ove
necessario allidentificazione dei nuovi confini ed alla redazione del fraziona-
mento 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 congua-
ghi in denaro; proceda, in caso contrario, alla stima dell'intero esprimendo com-
piutamente il giudizio di indivisibilita eventualmente anche alla luce di quanto

disposto dall’'art. 577 c.p.c. dall’'art. 846 c.c. e dalla Legge 3 giugno 1940, n.

20) accerti se I'immobile é libero o occupato; acquisisea il titolo legittimante il
possesso o la detenzione del bene evidenziato se esso ha data certa anteriore al-
la trascrizione del pignoramento; verifichi se risultano registrati presso I'ufficio
del registro degli atti privati contratti di locazione efo se risultino comunicazio-
ni alla locale autorita di pubblica sicurezza ai sensi dell’art. 12 del D.L. 21 mar-
zo 1978, n. 59, convertito in L. 18 maggio 1978, n. 191; qualora risultino con-
tratti 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 e se sia ancora pendente il relativo giudizio; ----ssssssemsmsaeee-
21) ove il bene non sia occupato dal debitore per le esigenze abitative primarie
o proprie e del proprio nucleo familiare, indichi il valore locativo del bene

pignorato; si precisa che il valore locativo dovra essere fornito in ogni caso in
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cui il bene sia occupato da soggetti diversi dal debitore e, nel caso in cui sia oc-
cupato dal debitore, laddove questi lo utilizzi per lo svolgimento di unattivita
economica ovvero costituisca seconda Casa; --—-----asseemmrmmam e
22) ove 'immobile sia occupato dal coniuge separato o dall'ex coniuge del debi-
tore esecutato acquisisea il provvedimento di assegnazione della casa coniugale
e verifichi se & stato iseritto sul registri dello stato civile (I'assegnazione della
casa coniugale dovra essere ritenuta opponibile nei limiti dei 9 anni dalla data
del provvedimento di assegnazione se non trascritta nei pubblici registri ed an-
teriore alla data di trascrizione del pignoramento; non opponibile alla procedu-
ra se disposta con provvedimento successivo alla data di trascrizione del pigno-
ramento; 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 proprietd); -==--s-seerrmmmmr s s
23) indichi I'esistenza sui beni pignorati di eventuali vincoli artistici, storici,
alberghieri di inalienabilitd o di indivisibilitd; accerti I'esistenza di vincoli o
oneri di natwa condominiale (segnalando se gli stessi resteranno a carico
dell’acquirente, ovvero saranno cancellati o risulteranno non opponibili al me-
desimo); rilevi l'esistenza dei diritti demaniali (di superficie o serviti pubbli-
che) o usi civici evidenziando eventuali oneri di affrancazione o rigeatto; ----------

24) determini il valore dell'immobile; nella determinazione del valore di

mercato l'esperto procede al calcolo della superficie dell'immobile,

specificando quella commerciale, del valore per metro gquadro e del va-

lore complessivo, esponendo analiticamente gli adeguamenti e le cor- N
“:'; ‘er -{ oD
. - . ] ] " ,“' E_
rezioni della stima, ivi compresa la riduzione del valore di mereato OTIAVIO)
Vi

=\ MINELL
praticata per 'assenza della garanzia per vizi del bene venduto, e pre- i
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cisando tali adeguamenti in maniera distinta per gli oneri di regola-
rizzazione urbanistica, lo stato d’uso e di manutenzione, lo stato di

possesso, i vincoli e gli oneri giuridici non eliminabili nel corso del

procedimento esecutivo. nonché per le eventuali spese condominiali

INSOIUEE; =rmnme e Sessssssseannae
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 per la stessa tipologia di bene, anche mediante consultazione dei dati
accessibili sul sito astegiudiziarie.it; 21.2 specifici atti pubblici di compravendi-
ta di beni analoghi, per collocazione elo tipologia; 21.3 indagini di mercato con
specifica indicazione delle agenzie immobiliari consultate; 21.4 banche date na-
zionali operando le opportune decurtazioni sul prezzo di stima considerando lo
stato di conservazione dell'immoabile e, se opponibili alla procedura esecutiva, i
soli contratti 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; --------c-ccceeet e
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 qualsi-

asi vineolo locativo; ---=----cmaeavaee S e e e oo mmmmmammamen

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
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giorni 120 dal giuramento; --------====r=sr=mrmoomococoss e e s e

29) invii, a mezzo di servizio postale con raccomandata A/R o mezzo pec, nel ri-
spetto della normativa, anche regolamentare, concernente la sottoscrizione, la
trasmissione e la ricezione dei documenti informatici e teletrasmessi, copia del
proprio elaborato ai ereditori procedenti ed intervenuti, al debitore, anche se
non costituito, ed al custode eventualmente nominato, almeno trenta giorni
prima dell'udienza fissata per l'emissione dell'ordinanza di vendita ai sensi
dell’articolo 569 c.p.c. assegnando alle parti un termine non superiore a quin-
dici giorni prima della predetta udienza per far pervenire presso si lui note
contenenti osservazioni al suo elaborato; ----------r=mmemcmmmamaran e
30) depositi, almeno dieci giorni prima dell'udienza ex art. 569 c.p.c. gia fissata
per 'emissione dell'ordinanza di vendita, il suo elaborato peritale, integral-

mente rilegato (fatta eccezione per il quadro sinottico) completo di tutti gli

allegati di seguito indicati, sia in forma cartacea, nonché preventivamen-

te al deposito cartaceo anche in modalita telematica PCT. All'interno della cd.
“husta telematica”, che sara depositata dall'esperto, 'atto principale sara costi-
tuito dalla perizia di stima in versione integrale firmata digitalmente e come al-
legati dovranno essere inseriti la perizia di stima in versione privacy, nonché
gli allegati di seguito indicati; «---scoememmmmmm e
31) intervenga in ogni caso alludienza fissata ex art. 569 c.p.e. per
Pemissione dell’ordinanza di vendita al fine di rendere eventuali chia-
rimenti in ordine al proprio incarico. La mancata presenza all’'udienza,
non giustificata, sara valutata negativamente, ----------mromemrmmmooomooecnnnnn

32) predisponga, al fine della pubblicazione della relazione di stima sugli ap-

positi siti internet, un estratto del proprio elaborato (sia in forma cartacea,
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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 l'indicazione delle generalita del debitore e di ogni al-
tro dato personale idoneo a rivelare l'identita di quest’ultimo e di eventuali sog-
getti terzi (quali i proprietari di porzioni immobiliari confinanti con il bene
dell'esecutato ovvero i comproprietari) non previsto dalla legge e comunque ec-
cedente e non pertinente rispetto alla procedura di vendita; ------<----eeeremmirecnnas
33) alleghi alla relazione documentazione fotografica interna ed esterna
dell'intero compendio pignorato estraendo immagini di tutti gli ambienti (ter-
razzi, giardini, accessori, parti comuni ed eventuali pertinenze compresi) te-
nendo presente che tale documentazione dovra essere pubblicata sul sito
internet e che costituird la principale fonte informativa per eventuali interessa-
ti all'acquisto (anche questi documenti in doppia versione — integrale e privacy
— laddove siano presenti fotografie ritraente volti di persone efo planimetrie
contenenti nominativi personali anche di confinanti, essendo tale documenta-
zione destinata alla pubblicazione su internet); —--=--=s=srssmmmsmmeeemaraaa
34) provvedere a redigere, su apposito foglio a parte ed in triplice copia, ade-
guata e dettagliata descrizione del bene contenente gli elementi di cui ai prece-
denti punti 1-6, nonché la compiuta indicazione dei dati catastali per la succes-
siva allegazione all'ordinanza di vendita ed al decreto di trasferimento; -----------
35) alleghi alla relazione: —- - e
a. la planimetria del bene; —--------- oo mmme et
b la visura catastale attuale; -------seememmee e e

c. copia della concessione o della licenza edilizia e degli eventuali atti di sana-

10
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d. copia del contratto di locazione o del titolo legittimante la detenzione e del
verbale d’accesso contenete il sommario resoconto delle operazioni svolte e le
dichiarazioni rese dall'occupante; —------asamesmomm e

e. visura ipotecaria aggiornata (trascrizioni + ISCrizioni); «=----=ss-ssssssmmmonmoocioo

f. copia atto di provenienza; «--ss«eessessseemmmmmmrr oo s st e e

g. quadro sinottico in triplice copia; ---ssssarenrmmenmemnmmmmaeiom o n s e o

h. tutta la doeumentazione ritenuta di necessario supporto alla vendita. ---------

SVOLGIMENTO DELLE ATTIVITA DI CONSULENZA

Ottemperando alle indicazioni date ed in risposta ai trentacinque punti
dell'incarico di cui sopra, il sottoscritto C.T.U. esaminata attentamente la rela-
zione notarile sostitutiva della certificazione ipo-catastale e gli altri documenti
forniti dal Creditore, verificata preliminarmente la completezza della documen-
tazione allegata al Pignoramento, procedeva nelle operazioni peritali iniziali
acquisendo poi altra documentazione presso I'Agenzia delle Entrate, 'Utficio

Tecnico del Comune di Monte Romano (VT) e la locale Universita Agraria, -------

Previe comunicazioni date dal Custode al Legale Rappresentante della
Societa Esecutata ed al sottoscritto C.T.U, veniva effettuato congiuntamente ai
medesimi in data 26 ottobre 2018 il primo sopralluogo negli immobili pignorati
posti nel Comune di Monte Romano (VT), via del Pascolaro n. 43, per acquisire
gli elementi necessari alla redazione della Consulenza Tecniea. Successivamen-

te effettuava un ulteriore accesso il giorno 06 novembre 2018 con il Custode per

A0/,
ARCHITETTO ™"

UE,
OTTAVIO
MINELLA

ultimare le operazioni peritali visionando la unita immobiliari in precedenza

non accessibili. Ritornava ulteriormente in zona per le attivita di verifica urba-

nistica, di acquisizione dei relativi documenti nonché per le indagini dei valori

medi del mercato immobiliare. Nei sopralluoghi eseguiti sono state visionate le

11
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OTTAVID

abitazioni ed 1 box, rilevando le caratteristiche delle varie porzioni, le dimen-
sioni planimetriche, acquisendo documentazione fotografica interna ed esterna
e quant’altro utile all'espletamento della Consulenza Tecnica d’'Ufficio, come da
allegata copia dei Verbali (all, V). «eseessesemecsowmsnis s oot ieassnis b sban comin i s in
Al fine di visualizzare ed individuare idoneamente gli immobili pignora-

ti la presente Relazione viene corredata da: ----«-ss-smmmmmmsmmmcec oo ceeeeennn
- un elaborato grafico contenente la foto aerea della zona, gli stralci dei fogli ca-
tastali d'impianto, intermedio ed attuale (wegis), le planimetrie catastali,
'elaborato planimetrico e la distinta delle superfici utili (All. B.): —-----ce-ceasunn

- una documentazione fotografica a colori, esterna ed interna delle n. 27 unita
immobiliari wrbane oggetto di Consulenza Tecnica d’Ufficio All. C.). =sezeceeeeeeen
In risposta ai quesiti si relaziona rispettivamente quanto segue: ---------

DESCRIZIONE E CONSISTENZA BENI PIGNORATI

Gli immobili oggetto di pignoramento sono posti nel Comune di Monte
Romano (VT), nella zona centrale dell'abitato. Sono agevolmente accessibili sia
pedonalmente che carrabilmente da via del Pascolaro 1. 43, «eececeeoemoemcecenees
La struttura dell'edificio ¢ formata da una intelaiatura in caleestruzzo
armato, solai piani in latero-cemento e coperture in parte piane e in sommita a
pit falde inclinate rifinite con tegole in cotto. Si sviluppa su cinque livelli tra lo-
ro sfalsati, le pareti interne ed esterne sono intonacate e tinteggiate, gli infissi
esterni sono prevalentemente in profilati di pve con vetrocamera, dotate di per-
siane, mentre i portoncini d'ingresso sono di tipo blindate, -------ce-eeenseeeecmeccnaes
Liedificio & articolato in tre distinti vani scala (A, B e C) dotati di aseen-

sori per l'accesso agli appartamenti ai vari piani e ai box posti al piano semin-

terrato. Gli ingressi ai vani scala sono protetti da portoneini in alluminio e ve-
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tro, internamente tinteggiati e rifiniti con scale e pavimenti in travertino. -------
11 piano seminterrato dei box ha il pavimento in calcestruzzo lisciato di
tipo industriale, impianto elettrico con fotocellule e accesso protetto da infisso
di tipo sezionale motorizzato in profilati metallici; --------s=ssrsrmsssmsmmmmmsre e
Le aree perimetrali esterne sono delimitate da recinzioni in muretti con
soprastanti ringhiere metalliche, -----sssassssssmr oo
I ventisette beni pignorati sono formati pi nel dettaglio da: ----------------
1) box (sub 9) posto al piano 81°; -sessssessrmrmomomee oo
2) box (sub 11) posto al piano S1°%; ---cre-cemmmmmemmenmrmenmmmem e oo
3) box (sub 14) posto al piano S1°; ----—--mmmmmmm oo s s
4) box (sub 16) posto al piano T; -«--=ressememmmrmmsom oo cnncmecrnae oo n s e e oo
5) box (sub 17) posto al piano T -ssssmsmermmm s oo oot
6) box (sub 19) posto al piano T; --------sccsemmrmmemmen oo
7) hox (sub 20) posto al piano T; -—----mmmemmm e e
8) box (sub 21) posto al piano T; ---------m-cmssmmnmmmem oo e
9) box (sub 23) posto al piano T; ------rsmermmmmmmr s e e
10) box (sub 24) posto al piano T; --------=-memmrmmmmmm e e
11) box (sub 25) posto al plano 1% «eeeee e
12) box (sub 28) posto al PIAno 1% -«=---=r-semsumsmmerm et
13) box (sub 30) posto al pIano 1°; ---=----s-smmmmmmmmen e e
14) abitazione (sub 33) posta al piano 1°, int. 3, scala A; -------mmmsemrmmmmmmcnnsannnceees
15) abitazione (sub 34) posta al piano 1°, int. 4, scala A;
16) abitazione (sub 35) posta al piano 1°, int. 1, scala B;
17) abitazione (sub 36) posta al piano 1°, int. 2, scala B;

18) abitazione (sub 37) posta al piano 1°, int. 3, scala B;
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19) abitazione (sub 38) posta al piano 1°, int. 4, scala Bj --secccceeeeeaeacaccceec
20) abitazione (sub 39) posta al piano 2° int. 5, scala A ----=eso-cemmmmmmmmmmaeeeameaen
21) abitazione (sub 40) posta al piano 2°, int. 6, seala A; «eerseeammcmamroeo oo
22) abitazione (sub 41) posta al piano 2°, int. 5, scala B; «-=ssemceecccammeeccommasenenns
23) abitazione (sub 42) posta al piano 2°, int. 6, scala B; —--cc--=c=-=eveermmmrmmmmmnnnnne-
24) abitazione (sub 45) posta al piano 2°, int. 2, seala C; «-ssssscermemeemaeaeoemmmeen
25) abitazione (sub 46) posta al piano 3°, int. 8, scala B: ---cxcccmccremrmmmmmmrmeeemnnene
26) abitazione (sub 50) posta al piano 3°, int. 4, scala C; --=----esecccesiemmrreemmemnna-
27) abitazione (sub 52) posta al piano 4°, int. 6, scala €. -<---=s=-ssesemmmmmrmmmmmnneeeees
I box posti al piano S1° (sub 9, 11 e 14) hanno accesso dall’area sub 1
(B.C.N.C) quale Bene Comune Non Censibile ed hanno una superficie utile in-
terna rilevata di: mq 29,20 il sub 9, mq 25,57 il sub 11, mq 18,86 il sub 14, «------
I box posti al piano T (sub 16, 17, 19, 20, 21, 23 e 24) hanno accesso
dall’'area sub 5 (B.C.N.C) quale Bene Comune Non Censibile ed hanno rispetti-
vamente una superficie utile interna rilevata di: mq 90,31 il sub 16, mq 28,89 il
sub 17, mq 24,78 il sub 19, mq 25,29 il sub 20, mq 43,23 il sub 21, mq 37,89 il
Bl 230 1000 BIIOE TLSIH B, ceeenmnnmmmmammwmssionmsnsesinion s oo s A s i
I box al piano 1° (sub 25, 28 e 30) hanno accesso dall’area sub 6
(B.C.N.C.) quale Bene Comune Non Censibile ed hanno una superficie utile in-
terna rilevata di: mq 22,34 il sub 25, mq 30,14 il sub 28 e mq 21,57 il sub 30. ----
In generale tutte le porte d'ingresso ai box sono di tipo basculante in

profilati metallici, pavimenti in caleestruzzo lisciato, pareti in bloechi di gasbe-

. ,/t/ ton a vista e tutti versano in buone condizioni di manutenzione stante la recen-

il
s
T

te costruzione. Solo alcuni box sono dotati d'impianto elettrico. =«-----<e<cc—mereee-

L'abitazione al piano 1° (sub 33), scala A, int. 3 & formata da cuci-

14
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na/soggiorno (mq 22,98), una camera (mq 14,24) ed un bagno (mq 4,10) per una
superficie utile interna rilevata di mq 41,32 oltre ad un balcone a livello (mq
5,85) e al vanetto termico esterno (mq 1,12). ===sssssssmmsesmmmmmommmmmme o oooeieennanes
L'abitazione al piano 1° (sub 34), scala A, int. 4 & formata da cuci-
nalsoggiorno (mq 28,53), due camere (mq 11,16+15,561), un bagno (mq 4,72) e
disimpegno (mq 1,34) per una superficie utile interna rilevata di mq 61,26 oltre
ad un balcone a livello (mq 25,68) e al vanetto termico esterno (mq 0,80). ---------
L’abitazione al piano 1° (sub 35), scala B, int. 1 ¢ formata da cuci-
na/soggiorno (mq 23,76), una camera (mq 14,39), un bagno (mq 4,71) per una
superficie utile interna rilevata di mq 42,86 oltre al terrazzo a livello (mq 52,21)
e al vanetto termico esterno (mq 1,05), --r-----c-smmmmmmm e s e
L'abitazione al piano 1° (sub 36), scala B, int. 2 é formata da un sog-
giorno (mq 21,43), una cucina (mq 4,97), due camere (mq 10,23+16,23), un ba-
gno (mq 5,04) ed un disimpegno (mgq 4,72) per una superficie utile interna rile-
vata di mq 62,62 oltre al terrazzo a livello (mq 62,24) e al vanetto termico e-
Sterno (Mg 1,20). «sesssrmrmnemmmmnemoe o e e oo
L'abitazione al piano 1° (sub 37), scala B, int. 3 é formata da cueci-
na/soggiorno (mq 28,02), un bagno (mq 6,99), un lavatoio (mq 5,63), un disim-
pegno (mq 17,22), un locale (mq 15,02), un ripostiglio (mq 8,15) ed uno stendito-

io (mq 15,02) per una superficie utile interna rilevata di mq 96,05 oltre al ter-

razzo a livello (mq 50,48) e al vanetto termico esterno (mq 0,80). -==-==s=ssseevmmmene- R
(o} '6'5}

L'abitazione al piano 1° (sub 38), scala B, int. 4 & formata da una cucit UE: 1

OTTAVIO g

o

MINELL

T
B =/
o

(mq 7,63), un soggiorno (mq 20,66), uno stenditoio (mq 15,64), un lavatoio (m

6,06), un bagno (mq 4,69), un disimpegno (mq 8,82) ed un ripostiglio (mq 3,42)

il
per una superficie utile interna rilevata di mq 66,92 oltre al terrazzo a livello KM 'L\l L
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(mq 51,41) e al vanetto termico esterno (mq 0,90). ------=-co-ceereermrmraseeeeeaeeees
L'abitazione al piano 2° (sub 39), scala A, int. 5 & formata da soggior-
no/eucina (mq 22,98), un bagno (mq 4,10) ed una camera (mq 14,24) per una
superficie utile interna rilevata di mq 41,32 oltre ad un balcone a livello (mq

14,06) e al vanetto termico esterno (mq 1,12), oo

L'abitazione al piano 2° (sub 40), scala A, int. 6 & formata da goggior-

no/cucina (mq 28,66), un bagno (mq 4,72), due camere (mq 11,16+15,51) ed un

disimpegno (mq 1,34) per una superficie utile interna rilevata di mq 61,39 oltre

ad un balcone a livello (nq 25,68) e al vanetto termico esterno (mq 0,80). -=-------
I/abitazione al piano 2° (sub 41), scala B, int. 5 é formata da soggior-

nofcucina (mq 23,70), un bagno (mq 4,71) ed una camera (mq 14,39) per una

superficie utile interna rilevata di mq 42,80 oltre ad un balcone a livello (mq

15,30) e al vanetto termico esterno (mq 0,80). ~-+eeeeemmeeeeemeoeeecaee e
L'abitazione al piano 2° (sub 42), scala B, int. 6 & formata da soggior-

noleucina (mq 26,67), un bagno (mq 5,04), due camere (mq 10,23+16,23) ed un

disimpegno (mq 4,70) per una superficie utile interna rilevata di mq 62,87 oltre

ad un balcone a livello (mq 29,84) e al vanetto termico esterno (mq 1,20). -=--mmee-
L'abitazione al piano 2° (sub 45), scala C, int. 2 é formata da un sog-

giorno (mq 21,67), una cucina (mq 5,48), un bagno (mq 3,78), due camere (mq
9,09+14,28) ed un disimpegno (mq 1,26) per una superficie utile interna rileva-

o ta di mg 55,56 oltre ad un terrazzo e giardino a livello (mq 217,51) e al vanetto

@\GE%U U
¥

ARCHITETTO
H.E:

OTTAVIO

s

superficie utile interna rilevata di mq 42,65 oltre ad un balcone a livello (mq
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15,78) e al vanetto termico esterno (mq 1,22). -----sscssmmmrmmmsnmenoooc e s e
L’abitazione al piano 3° (sub 50), scala C, int. 4 é formata da soggior-
nofeucina (mq 27,41), un bagno (mq 3,78), due camere (mq 14,28+9,09) ed un
disimpegno (mq 1,28) per una superficie utile interna rilevata di mq 55,84 oltre
ad un balcone a livello (mq 16,21) e al vanetto termico esterno (mq 0,80). ---------
L’abitazione al piano 4° (sub 52), scala C, int. 6 & formata da soggiorno
(mq 21,67), cucina (mq 5,48), un bagno (mq 3,78), due camere (mq 9,09+14,28)
ed un disimpegno (mq 1,28) per una superficie utile interna rilevata di mq
55,58 oltre ad un balcone a livello (mq 16,21) e al vanetto termico (mq 0,80), ----
Tutte le abitazioni hanno simili finiture. Sono dotate di impianto di ri-
sealdamento autonomo con caldaie a gas e radiatori in alluminio (circa uno per
vano), pavimenti in gres porcellanato o cotto, finestre in pyve con vetrocamera e
persiane, porte interne tamburate, porte d'ingresso di tipo blindato. I bagni
hanno pavimenti e rivestimenti ceramici. ---=-ssssmmssessocsmmmronsme oo
Le ventisette unita immobiliari urbane versano tutte in buone condizio-
ni di manutenzione stante la loro recente realizzazione e sono in parte occupate
da varie persone come meglio precisato nelle risposte al quesito 20. ------------zveee
RISPOSTE AI 35 PUNTI DELL’INCARICO
1) It stata verificata con esito positivo la completezza della documentazione ver-
sata in atti, costituita dal certificato notarile del Dott. Silvio SCAGLIA in Agyi-

gento, sostituivo della certificazione ipo-catastale, che copre 1l periodo ventennale

17

Firmato Da: MINELLA OTTAVIO Emesso Da: INFOCERT FIRMA QUALIFICATA 2 Serial#: 21b521

=)



ARCHIT Y o)
Uz,

OTTAV

ma, repertori n. 24.226 (All. F3) e n. 24.227 (All. F4) del 05 giugno 2007 a favore
della Societa Esecutata, con la copia della nota di traserizione della eseguita Ae-
cettazione Tacita dell'Evedita inerente la successione alla Signora
apertasi il 26 gennaio 2002 (All. D) e la copia conforme dell’atto di Affran-
cazione del Notaio Giuseppe TOGANDI, in Orte in data 11 giugno 1984 (All. F2)
ed il Decreto dell’Assessore degli Usi Civici del Lazio del 15 aprile 1982 (All. F1),
quali provenienze anteriori al ventennio dal pignoramento. -------ee-eeseeesee-ooenvv.
Sono stati acquisiti inoltre, gli stralci dei fogli di mappa catastale: attua-
le (wegis), intermedio e d'impianto (ALL B), ------esseereesmsrmmeomreamc e me e
2) Sono state effettuate le visure catastali storiche aggiornate delle ventisette
unita immobiliari urbane nella Sezione Catasto Fabbricati e le visure storiche
nella Sezione Terreni (all. E.) dell'area sulla quale & stato realizzato ledificio, ------
Le unitd immobiliari urbane sono tutte intestate alla
. con sede in Roma, p. IVA € 80no
identificate nel Catasto Fabbricati del Comune di Monte Romano (VT) co-
D B oo o e e e s e ke e e s RS e e
L. box, foglio 21 particella n. 355 sub 9, via del Pascolaro snc, piano 81, cate-
goria C/6 di classe 8%, mq 29, superficie catastale totale mg 34 e rendita di
L R 1 N T
2. box, foglio 21 particella n. 356 sub 11, via del Pascolaro sne, piano S1, ca-
tegoria C/6 di classe 8, mq 26, superficie catastale totale mq 29 e rendita di
EUIO B8, 04 e e
3. box, foglio 21 particella n. 855 sub 14, via del Pascolaro sne, piano S1, ca-

tegoria C/6 di classe 8%, mq 19, superficie catastale totale mq 23 e rendita di

BULO 28,418, «nmmmmmm e e e e s e s e
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4. box, foglio 21 particella n. 355 sub 16, via del Pascolaro snc, piano T, cate-
goria C/6 di classe 8, mq 90, superficie catastale totale mq 103 e rendita di
EUED 184,80 —mom oo e b e s e e e

5. box, foglio 21 particella n. 355 sub 17, via del Pascolaro snc, piano T, cate-
goria C/6 di classe 8%, mq 24, superficie catastale totale mq 32 e rendita di
L s 1 T L

6. box, foglio 21 particella n. 355 sub 19, via del Pascolaro sne, piano T, cate-
goria C/6 di classe 8%, mq 25, superficie catastale totale mq 28 e rendita di
L I T L

7. box, foglio 21 particella n. 3556 sub 20, via del Pascolaro snc, piano T, cate-
goria C/6 di classe 84, mq 25, superficie catastale totale mq 30 e rendita di
e I O e

8. box, foglio 21 particella n. 3556 sub 21, via del Pascolaro sne, piano T, cate-
goria C/6 di classe 8*, mq 43, superficie catastale totale mq 48 e rendita di
U0 B, A0 oo em e e e e e o s e

9. box, foglio 21 particella n. 355 sub 23, via del Pascolaro snc, piano T, cate-

goria C/6 di classe 8*, mq 38, superficie catastale totale mq 42 e rendita di eu-

10. box, foglio 21 particella n. 356 sub 24, via del Pascolaro sne, piano T, cate-

goria C/6 di classe 8, mq 26, superficie catastale totale mq 30 e rendita di eu-

i
11. box, foglio 21 particella n, 355 sub 25, via del Pascolaro snc, piano 1, cate- 'E&\GHL“‘- :

e

goria C/6 di classe 8%, mq 22, superficie catastale totale mq 26 e rendita di eu-

L RS UV P VISY e NELLA /.
12. box, foglio 21 particella n. 355 sub 28, via del Pascolaro sne, piano 1, cate- : 2 ‘ ao‘
|

™~ -
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goria C/6 di classe 8", mgq 26, superficie catastale totale mq 28 e rendita di eu-

13. box, foglio 21 particella n. 355 sub 30, via del Pascolaro sne, piano 1, cate-

goria C/6 di classe 8", mq 21, superficie catastale totale mq 26 e rendita di eu-

14. abitazione, foglio 21 particella n. 355 sub 33, via del Pascolaro snc, piano
1, categoria A/2 di classe 2, vani 3,5, superficie catastale totale mq 56, escluse
aree scoperte mq 52 e rendita di ewro 343,44; «--=---mcmmmvmsemmmie s

15. abitazione, foglio 21 particella n. 3556 sub 84, via del Pascolaro sne, piano
1, categoria A/2 di classe 27, vani 4.5, superficie catastale totale mq 82, escluse
aree scoperte mq 74 e rendita di euro dd1,57; --<--memrommmmmc e e s e e

16. abitazione, foglio 21 particella n. 855 sub 35, via del Pascolaro sne, piano
1, categoria A/2 di classe 2, vani 2,5, superficie catastale totale mgq 63, escluse
aree scoperte mq 53 e rendita di ewro 2d45,82; «-amesmeee

17. abitazione, foglio 21 particella n. 855 sub 36, via del Pascolaro sne, piano
1, categoria A/2 di classe 27, vani 5, superficie catastale totale mq 90, escluse
aree scoperte mq 79 e rendita di evro 490,63; seecnncmmmmcmimnmcic s anas daa s e

18. abitazione, foglio 21 particella n. 855 sub 37, via del Pascolaro sne, piano
1, categoria A/2 di classe 2*, vani 5, superficie catastale totale mq 127, escluse

aree scoperte mq 116 e rendita di euro 490,63; =<=-=sermmmmcmcmmci s

19. abitazione, foglio 21 particella n, 355 sub 38, via del Pascolaro sne, piano

1, categoria A/2 di classe 2%, vani 4,5, superficie catastale totale mq 94, escluse
aree scoperte mq 83 e vendita di ewro 441,57; «=e=---xceemmmm oo
20, abitazione, foglio 21 particella n. 8556 sub 39, via del Pascolaro sne, piano

2, categoria A/2 di classe 24, vani 3,5, superficie catastale totale mgq 56, escluse
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aree scoperte mq 52 e rendita di euro 348,44; -=---ceeem s e
21. abitazione, foglio 21 particella n. 855 sub 40, via del Pascolaro sne, piano
2, categoria A/2 di classe 27, vani 4,5, superficie catastale totale mq 82, escluse
aree scoperte mq 74 e rendita di euro dd1,57; «=-sermrmmmcmsam e
22. abitazione, foglio 21 particella n. 355 sub 41, via del Pascolaro snc, piano
2, categoria A/2 di classe 2%, vani 3, superficie catastale totale mq 59, escluse
aree scoperte mq 54 e rendita di euro 294,38; ««--cemeeermimmme e
23. abitazione, foglio 21 particella n. 355 sub 42, via del Pascolaro snc, piano
2, categoria A/2 di classe 27, vani 4,5, superficie catastale totale mq 86, escluse
aree scoperte mq 78 e rendita di euro 441,57; ==«r-memmrmmmrrmrm oo
24, abitazione, foglio 21 particella n. 365 sub 45, via del Pascolaro sne¢, piano
2, categoria A/2 di classe 2, vani b, superficie catastale totale mq 100, escluse
aree scoperte mq 68 e rendita di euro 490,63; ----------seem st
25. abitazione, foglio 21 particella n. 355 sub 46, via del Pascolaro sne, piano
3, categoria A/2 di classe 2%, vani 3,5, superficie catastale totale mq 59, escluse
aree scoperte mq 54 e rendita di euro 343,44; ------reemm s
26. abitazione, foglio 21 particella n. 3565 sub 50, via del Pascolaro snc, piano
3, categoria A/2 di classe 2%, vani 4,5, superficie catastale totale mq 73, escluse
aree scoperte mq 67 e rendita di euro d41,57; ----eemmmmmmmmmmmem e
27. abitazione, foglio 21 particella n. 3556 sub 52, via del Pascolaro snc, piano
4, categoria A/2 di classe 27, vani 4,5, superficie catastale totale mq 74, escluse
aree scoperte mq 68 e rendita di euro 441,57, ------m--cemmrmmmm e e

I1 terreno di sedime dell’edificio e le avee scoperte pertinenziali sono distin-

te attualmente nel Catasto Terreni al foglio 21 con la particella n, 355 di mq

1.770 quale Ente Urbano, senza reddito. ------------smmmmmmm e ccccisinnecnninnnnn s

21

l'-"“Nijl_L £

Firmato Da: MINELEA ‘O.'i'TAVIO Emesso Da: INFOCERT FIRMA QUALIFICATA 2 Serial#: 21b521

=)



3) Sono stati attentamente consultati i documenti versati in atti e quelli inte-
grativi acquisiti dal sottoseritto C.T.U. dai quali sono emerse, per il periodo supe-
riore al ventennio dal pignoramento del 09 giugno 2018, le variazioni di proprieta
relative dei beni pignorati che la Societa Esecutata ha edificato sul terreno ora di-
stinto con la particella n. 355 del foglio 21. Detta particella n. 355 di mq 1.770 &
stata originata dalla soppressione della preesistente n. 335 con Tipo Mappale del
25 luglio 2012 prot. n. VT 111.758. Quest'ultima particella n. 335 con Tipo Map-
pale del 05 luglio 2012 Prot. n. VT 104.194 ha ricompreso le particelle n. 200 di
mq 168 e n. 201 di mq 2, entrambe derivate dal frazionamento (tipo n, 12.1/1975
del 19 maggio 1975) delloriginaria particella n. 168 avente una consistenza ini-
ziale di mg 5.380. < mmm e e
In appresso si indicano in ordine cronologico le seguenti variazioni di pro-
prietd rispettivamente pPer: - cr--seveeme e
a) la particella n. 168 di mq 5.180 & stata acquisita dalla Societa Esecutata in
data 05 giugno 2007 con Atto di compravendita a rogito Notaio Claudio GAL-
LUCCI in Roma, rep. 24.227 (All. F4), trascritto a Civitavecchia il giorno 08 giu-
gno 2007 al n. 3.989 di formalita contro 1 Signori
. Al venditori era per-
venuta in forza della successione legittima alla Signora aper-
tasi il 26 gennaio 2002, denunecia n. 42 volume 1.176, trascritta a Civitavecchia il
24 febbraio 2004 al n. 1.498 di formalita. Per detta successione é stata trascritta il
07 marzo 2013 al n. 1.238 di formalita, I'Accettazione Tacita dell'Ervedita. (All. D).
A favore della Signora inoltre, é stato individuato
l'atto di provenienza anteriore al ventennio, costituito dallAffrancazione a rogito

Notaio TOGANDI Giuseppe in Orte, rep. 24.947, trascritto a Civitavecchia in da-
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ta 11 giugno 1984 al n. 4.261 di formalita, inerente sempre la particella n. 168 del
foglio 21 di are 51,80 (All. F2). Si precisa infine che il terreno oggetto di affranca-
zione era stato concesso alla medesima in enfiteusi perpetua con Decreto
dell'Assessore degli Usi Civici del Lazio in data 15 aprile 1982 trascritto a Civita-
vecchia il 14 giugno 1982 al n. 3.534 di formalita (All. F1); ------smmmmmmmmmmemeoecnenns
b) le particelle n. 200 e 201 di complessivi mq 170, entrambe derivate dalla ex
n. 168, sono state acquisite dalla Societa Esecutata mediante compravendita del
05 giugno 2007 a rogito Notaio GALLUCCI Claudio in Roma, rep. 24.226 (All
I[3), trascritto a Civitaveechia il giorno 08 giugno 2007 al n. 3.988 di formalita
contro i Signori
i quali erano divenuti proprietari per averle ac-
quistate con Atto di Compravendita in data 01 giugno 2007 a rogito Notaio Clau-
dio GALLUCCI in Roma, rep. 24.210 trascritto a Civitavecchia il giorno 08 giugno
2007 al n. 3.985 di formalita, contro
era proprietaria dell'originaria
particella n. 168 di are 53,80 anteriormente al giorno 01 ottobre 1971, data
dell'impianto meccanografico del Catasto Terreni. «---------mreceemssmssmmmsmmmnnnnnsnnnn
4) I stato predisposto sulla base dei documenti forniti, delle ulteriori visure e-
seguite e degli atti acquisiti, il seguente elenco delle formalita pregiudizievoli a
carico della Societs Esecutata: —-----scammmmmmsmmmrmmmmme oo e e
- Ipoteca volontaria derivante dal mutuo edilizio del 20 ottobre 2010 Notaio
Claudio GALLUCCI in Roma, rep. 27.863, iscritta a Civitavecchia il 27 ottobre
2010 n. 2.937 di formalita a favore della Banca Monte Paschi di Siena Spa, sede
Siena e contro la Societd Esecutata per un capitale di euro

per un montante ipotecario di euro
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e gravante sul terreno distinto in Catasto al foglio
21 con le particelle n. 315, 200 e 201, sul quale é stato realizzato edificio che ri-
comprende i beni oggetto di Esecuzione; ------=-ssssssssasrrssasssanmnnnnnnnnnnssnnnanen-
In calce a detta iscrizione risultano cinque annotazioni di erogazione par-
ziale della somma mutuata con le formalita n 1.638 del 07 luglio 2011, n. 2.493
del 15 novembre 2011, n. 123 del 19 gennaio 2012, n. 738 del 04 maggio 2012 e n.
1.305 del 07 agosto 2012, nonché la formalita n. 424 del 09 aprile 2013 con
lannotazione del frazionamento in quote dell'originaria ipoteca, derivante
dall’atto del 13 marzo 2013 del Notaio Claudio GALLUCCI in Roma, rep. 20.936. -
A seguito di detto frazionamento le unita immobiliari urbane oggetto di
Esecuzione Immobiliare sono gravate rispettivamente: -------------s===ccccccemsssmeceeean
a) isub 20 e 35 da una quota capitale di ewro
a fronte di un montante ipotecario di ewro
b) il sub 33 da una quota capitale di euro fronte
di un montante ipotecario di euro SRR
c) isub 16, 19, e 37 da una quota capitale di euro
a fronte di un montante ipotecario di euro
d) il sub 41 da una quota capitale di ewro a
fronte di un montante ipotecario di euro
e) isub 30 e 50 da una quota capitale di euro
a fronte di un montante ipotecario di euro
f) isub 11 e 34 da una quota capitale di euro

mila/00) a fronte di un montante ipotecario di euro

24

Firmato Da: MINELLA OTTAVIO Emesso Da: INFOCERT FIRMA QUALIFICATA 2 Serial#: 21b521

=)



..............................................................................

g) isub 17 e 36 da una quota capitale di euro
a fronte di un montante ipotecario di euro
h) i sub 23 e 38 da una quota capitale di euro
1a/00) a fronte di un montante ipotecario di ewro
i) isub 14 e 39 da una quota capitale di euro a
fronte di un montante ipotecario di euro
i) isub 9 e 40 da una quota capitale di ewro
a fronte di un montante ipotecario di euro
k) isub 21 e 42 da una quota capitale di ewro
a fronte di un montante ipotecario di euro
) isub 28 e 45 da una quota capitale di euro
a fronte di un montante ipotecario di ewro
m) 1 sub 24 e 46 da una quota capitale di euro
1a/00) a fronte di un montante ipotecario di euro
n) isub 25 e 52 da una quota capitale di euro
mila/00) a fronte di un montante ipotecario di euro

.....................................................................................

- Atto di Pignoramento immobiliare trascritto a Civitavecchia il 19 giu-
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gno 2018 al n. 3.993 di formalita a favore della , sede

Roma e contro la Societa Esecutata (All. D). -eemeeeeeesssmrmssmmnaaamenaseee e
5) Non ¢ state acquisito il Certificato di Destinazione Urbanistica del terreno
ove insistono i beni pignorati poiché non necessario in bage all'articolo 30 del
D.P.R. 6 giugno 2001, n. 380, essendo I'area di ridotta superficie (1,170 mq <
5.000 mq) e di fatto pertinenziale ai beni StESSI, ~---==r=sssememmmmmmmmmccreeemmemnmanas
6) I stata acquisita I'allegata Visura della Camera di Commercio, Industria, A-
gricoltura e Artigianato di Roma (AlL 1) della Societi Esecutata, ----ee-ee-sseeemmmeee
7) Sono stati descritti, previ necessari accessi effettuati in data 26 ottobre e
06 novembre 2018, nelle pagine da n. 12 a n. 18 della Relazione che precedono, gli
immobili pignorati. Si aggiunge a completamento e precisazione che 'area sulla
quale insiste l'edificio ove sono posti i beni pignorati, confina per pitt lati con la
strada pubblica, ad ovest con la particella 167 (

), anord con la particella 316 (Societa Esecutata) e salvo altri, --«sssseemmmeee-

8) I stata accertata una piena conformita tra le descrizioni attuali dei beni e
quelle date nel Pignoramento, «---««--cecve i aneessssme e mm e e e
9) B stata verificata, sulla base della documentazione in atti e di quella integra-
tiva acquisita, la corrispondenza tra la descrizione dei cespiti pignorati ed i dati
0 LT O
10) Si segnala che gli identificativi catastali dei beni pignorati, non includono
porzioni aliene, ne di fatto risultano usi con porzioni immobiliari contigue, ---------.
11) Si precisa che i beni pignorati sono stati edificati su un terreno proveniente
da un'originaria uniea consistenza (particella 168 di mq 5.350) che & stata oggetto
dei Frazionamenti del 19 maggio 1975 prot. n. 12,1/1975 e del 07 gennaio 2010

prot n. 1219.1/2010 e da ultimo dei tipi mappali del 05 e 25 luglio 2012, ------+ssn--
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12) Non si & proceduto ad eseguire presso il Catasto Fabbricati del Comune di
Monte Romano (VT) alcuna variazione docfa di aggiornamento planimetrico delle
unita immobiliari urbane pignorate in quanto non necessario, ---------ss==ssssmsesaraa
13) Al riguardo dell'utilizzazione degli immobili pignorati si indica che le destina-
zioni d'uso residenziale dei sub 33, 34, 35, 36, 37, 38, 39, 40, 41, 42, 45, 46, 50 e 52
e di rimessa-deposito dei box sub 9, 11, 14, 16, 17, 19, 20, 21, 23, 24, 25, 28 e 30,

sono compatibili con quelle previste urbanisticamente per la zona ove ricadono i

14) Al riguardo delle verifiche sulla conformita urbanistica degli immobili pigno-
rati, dai controlli ed approfondimenti eseguiti presso I'Ufficio Tecnico del Comune
di Monte Romano, nella persona del Responsabile Ing, SO0 emerse
diverse richieste e documenti inerenti (All. N) ed in particolare: ------------s-moceeemennn
- Permesso di Costruire n. 09/2009 del 24 giugno 2009; -----esecmrmmcmcimamisimmnmanaee-
- D.IA. in Variante al P.D.C. 92009 prot. n. 7.193 del 07 giugno 2010; ---------------
- S.C.LA. prot. n. 14.590 del 13 ottobre 2010; -----------=--=sssermmmmsmmmmrmna e oo
- S.C.LA. prot. n. 17.399 del 27 dicembre 2010; ----------=====ssmsmsmmmmmmmmammmnnmnannen e
-8.C.1.A. in Variante al P.D.C. 9/2009 prot. n. 3.554 del 19 giugno 2012; -------------
-S.C1.A. “Piano Casa” prot. n. 3.688 del 30 maggio 2017, -----msmmsmmmrrmmrroncnnmneneas
Dal punto di vista urbanistico, a meno di piccole difformita di modestis-
sima entita sulla posizione delle pareti divisorie interne, quanto realizzato é con-
forme agli elaborati dei titoli abitativi che sono stati analizzati. Le uniche ecce-
zioni sulla conformita si sono evidenziate presso le unita individuate ai sub 37 e
38 (int. B3 e B4) in quanto le porzioni indicate dal P.d.C. n. 92009 e dalle succes-
sive varianti come locali accessori che non sviluppano “cubatura” sono invece a

tutti gli effetti utilizzate ed integrate nell'uso residenziale abitativo dell'unita di

27

o
- L f, ; -5
SEEAY

OTTAVI
MINELL 2

Firmato Da: MINELLA OTTAVIO Emesso Da: INFOCERT FIRMA QUALIFICATA 2 Serial#: 21b521

=)



cui fanno parte. In particolare sono utilizzate in difformita al P.d.C. n. 92009 le
POrZioni distinte Al: «=—cmmeeee e e
- sub 37 (int. B3) indicate con “Locale” (15,02 mq) utilizzato come camera da letto,
“Stenditoio” (15,01 mq) utilizzato come camera da letto, “Lavatoio” (5,64 mq) uti-
LT G )y R S DS D

- sub 38 (int. B4) indicato come “Stenditoio” (16,61 mq) utilizzato come camera da
letto, “Lavatoio” (6,06 mq) utilizzato come Bagno. ---=sseeessmsmccemceessc e ceeenmcnnes
Le unita immobiliari sopra individuate sono oggetto della gia elencata
S.C.LA. “Piano Casa” prot. n. 3.688 del 30 maggio 2017 che vede i sub 37 e 38 og-
getto di cambio di destinazione d’uso da ambienti accessori a superfici residenziali
proprio delle porzioni sopra elencate. L'iter di detto titolo abitativo perd non & sta-
to portato a termine in quanto, condizione necessaria anche per sanave le diffor-
mita prima evidenziate, deve essere fornita all'Ufficio Tecnico Comunale di Monte
Romano come gia richiesto dall'Ufficio stesso, la seguente documentagzione: ---------
- Dichiarazione di liceitd wrbanistico-edilizia ed elenco di tuiti { titoli abilitativi

edilizi riguardanii l'immobile, sottoscritta dal richiedente e dal tecnico progetii-

- Dichiarazione sotloscritta dal tecnico progettisia e dal direttore dei lavori che at-
testi l'assenza di opere strutturali per le quali sia necessaria specifica autorizza-
zione ai sensi degli artl. 93 e 94 del D.P.R. 380/0 1 € §5.MM.IL.} --weereseesvenammreeeas

- Dichiarazione sottoscritta dal tecnico progettista e dal direttore dei lavori atte-
stanle la non assoggettabilita dell'intervento proposto all'obbligo degli adempi-
mentt di cut al D.Lgs. 192/05 e all'art. 125 del D.P.R. 380/01 e ss.mm.ii. (depo-
sito relazione tecniea e progetio di cut all'art, 28 della L. 10/91), in materia di ri-

BPAITIID ERBFEELIE; «+ms-smesimassmnnmrnstanisaisiin s somanas am amrt e bt e et et mmmmt
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- Dichiarazione sottoscritta da tutti i proprietari di presa visione ed acceltazione
degli elaborati grafici di progetio, resa ai sensi del D.P.R. 445/2000, corredala
dai relativi documenti di riconoscimento in corso di validita e scrittura privata
autenlicata sottoscriita dat proprietari e dal richiedente per la cessione dei diritti
edificatori devivanti dalla L.R. 21/09 € $8.MMLIL =nreeneeeesamsoiaammmmssssnneeneoe

- Relazione tecnica asseverata dal tecnico progetiista contenente la descrizione det-
tagliata di tuiti gli interventi che dovranno essere eseguiti, comprese le eventuali
opere funzionali al cambio della destinazione d'uso, corredata da compito me-
{rico estimativo propedeutico alla determinazione del costo di costruzione; ---------

- Adempimenti in ordine al reperimento della superficie da destinare a parcheggio
di cui all'art. 41 sexies della L. 1150/42 e relative schema grafico indicante 'u-
bicazione della predetta ared; -----------==+ss==ssmeressmm e s

- Chiarimenti in merito alla destinazione d'uso del vano appartenente all'unita
immobiliare sub 37 indicato in planimetric con la dicitura "Locale”; ----------------

- Le planimetrie ¢ le seziont riportate nell'elaborato grafico inerenti lo stato "pro-
getlo approvato” debbono essere rappresentate in scala grafica adeguata e debi-
tamente QUOtEIE; —------——-cosemrm e e e s e e e

- Due sezioni (lrasversale e longitudinale) in scala 1:100 ed adeguatamente quiota-
te, passanti per gli ambienti oggetto del cambio d'uso, sia nello stato ante ope-
rant, che in quello Post OPEram, -«-==-«s-=smsmmr oo

1 costi previsti per la “sanatoria” del sub 37 sono complessivamente circa
euro 29.700,00 (ventinovemilasettecento/00) riconducibili alle seguenti voci: --------

- Contributo sul costo di costruzione, oneri delle Urbanizzazioni primarie e secon-
darie euro 424,47 = (quattrocentoventiquattro/d7); ------=s-sseessscancmmmsecasessanee e

- Onorari del tecnico euro 2.000,00 = (duemila/00) cirea; === --=----smmmsommmmmmannee e
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- Diritti per Docfa di variazione euro 50,00 = (cinquanta/00); —---------—-cescccuc-
- Sanzioni amministrative e oblazioni per la sanatoria euro 27.183,85 = (ventiset-
temilacentottantatre/8h). —---- esessscennt o iommamnnin i denss et asse e e mnmmnne
I costi che per la “sanatoria” del sub 38 sono complessivamente cirea euro
45.100,00 = (quarantacinquemilacento/00) rintraceiabili in: --—-----s=sceceeeemcreasnnnens
- Contributo sul costo di costruzione, oneri delle Urbanizzazioni primarie e secon-
darie euro 820,04 = (ottocentoventif04); ~-—-----=-s-ssseeecsrmmsmmmmmmmsrenmmme e meccceeneas |
- Diritti per Doefa di variazione euro 50,00 = (cingquantal00); -------—---<===zzezanznces

- Sanzioni amministrative e oblazioni 42.210,00 = (quarantaduemiladuecentodie-

- Onorario del teenico euro 2.000,00 = (duemila/00) circa. ---s-=sess-memmeoeceeoceeceec
Al riguardo dell’Agibilita attualmente non & stato rilasciato aleun Certifi-
cato ma si precisa che ¢ stata reperita una richiesta di Certificato di Agibilita
prot. 1.077 del 25 febbraio 2013 non ancora definita. B indispensabile per
T'agibilita o la conclusione dell'iter della S.C.1.A. “Piano Casa” prot. n. 3.688 del 30
maggio 2017 o il ripristino delle difformita elencate per i subalterni n. 37 e 38.
Per ottenere I'Agibilita tramite la richiesta gia presentata & necessario fornire
all'Ufficio Tecnico Comunale di Monte Romano, oltre ad una marea da bollo ed al
versamento di euro 100,00 = (cento/00) per divitti per singola unita, la seguente
OCUIMENEAZIONE: <« ermmmmmmm oottt e e e mae oo s e s e e mmms s e e e een
- copla fotostatica del documento di identit del richiedente; - seeemmememeeeeecceeee_..
- titolo di proprieta dell Tmmobile; - oo e
- certificato di avvenuta denuncia di aceatastamento, con relative planimetrie; -----
- cerlificato di collaudo SUAUED; -+ -----seumsmmmemme e

- allestazione di certificazione energetica dell’edificio; -------=---e-eeeeeeeeeaeeeee .
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- dichiarazione a firma del direttore dei lavori che attesti la conformita delle opere
al progetto di isolamento termico redatto ai sensi del D.Igs 311/2006 e s.m.1.; ----
. dichiarazione delle imprese installatrici che attestano la conformita e la regolare
installazione degli impianti presenii nelledificio: —---------rereemmmmmammmmmeeeonmceceeeeee
- documentazione relativa al rispetto delle norme di prevenzione incendi completa
del certificato di prevenzione incendi rilasciato dal Comando Provinciale dei Vi-
gili del Fuoco. Qualora non vi sia l'obbligatorieta al deposito della documenta-
zione deve essere allegata una dichiarazione sottescritta da un tecnico abilitato
attestante lesenzione della presentazione del certificalo di prevenzione incendi. --

15) dalle verifiche eseguite non risultano essere state presentate istanze di con-

16) Dalle verifiche effettuate sempre presso il Comune di Monte Romano e
presso la locale Universita Agraria, per il terreno sul quale sono stati edificati i
beni pignorati non sono presenti gravami di uso civico (all. G.) e dall'attenta let-
tura degli atti di provenienza non sono emersi altri gravami di censo, livello e
conseguentemente ghi immobili risultano di piena ed esclusiva proprieta della
Societd Egecutata. «reesecommm oot e e e e oo
17) Non viene indicato nessun importo annuo per spese di gestione o manu-
tenzione condominiale, essendo i beni pignorati privi di condominio, ---=---===s===-
18) Al riguardo della possibilitd di vendere in pit lotti il compendio pignorato,

considerata la consistenza ed il numero dei beni, si & ritenuto pit opportuno e

conveniente formare ventisette lotti. Nel dettaglio ---=--------esemmmcemmeammecmncaraananaens

LOTTO n. 1 - box sub 9 p. S1°] -=-rmemmmemeemmecocesmeaneanamtmecciaoe oo oo

LOTTO n. 2 - box sub 11 p. 519 sssemsmemmoommmmmmcso e e ctemmmmnm s oo s oo o

LOTTO n. 3 - box sub 14 p. 51 ceommmm e e e
31

/..-——'”"'“_‘_ .
,.l-\(\l\gﬂORJ F4££~

Pl
K

iy

ﬁ.

LIFICATA 2 Serial#: 21b521

S

U.E.
OTTAVIO
MINELLA

0{‘]‘\‘&

Firmato Da: MINELLA OTTAVIO Emesso Da: INFOCERT

=)



MINELLA
RG2S

ARCHILT m\:*l"“'._:" \
LLE, iy
OTTAVIO \;.‘,

=

LOTTO n. 4 - box sub 16 p. T:
LOTTO n. 5 - box sub 17 p. T;
LOTTO n. 6 - box sub 19 p. 'T;

LOTTO n. 7 - box sub 20 p. T;

LOTTON G 8- BhE BT B T s s s s s o RS

LOTTO n. 9+ boxaub 28 p, 'T; sscsscssai i it oo msmssswmmssmmsinns

LEYTTCY 5, 1L « BBl M0 Fh cromormmemm et s s s S s

LOTTO 0. 1T- BOx BB 25 1. 1'% comnmmsssmenmemeissmminmsionsmsts s e i i s st

LOTTO N, 12:- box Sub 28 P, 15 s it s s it i nmnmmmmmmmmsmema s en xms

LOTTO n. 13

LOTTO n. 14 -

LOTTO n. 15 -

LOTTO n. 16 -

LOTTO n, 17 -

LOTTO n. 18 -

LOTTO n. 19 -

LOTTO n. 20 -

LOTTO n. 21 -

LOTTO n. 22 -

LOTTO n. 23 -

LOTTO n. 24 -

LOTTO n, 25 -

LOTTO n. 26 -

LOTTO n. 27 -

< e IR B % mrmnmsiresmnane smmemmme e e s A A SO

abitazione sub 33 p. 1° scala A int. 8; ---------s-messasscimioncmion e
abitazione sub 34 p. 1° scala A int. 4; ---=easveecam oo
abitazione sub 35 p. 1° scala B int. 1; -----zeeemmmsmmesoomeemceaeme e
abitazione sub 36 p.1° scala B int. 2; -=--eseesnmasiasomiosiioiiismnns
abitazione sub 37 p. 1° scala B int, §; ~eseessscccmacceiaiineinccnneanaa-
abitazione sub 38 p. 1° scala B int. 4; co-eeemeemmemo e eeemannns
abitazione sub 39 p. 2° seala A int, 5; «=--v----—ereememcrereme e
abitazione sub 40 p. 2° scala A int. B; --------emmmcssmsemeccciec e
abitazione sub 41 p. 2° scala B int. 5; ---==-eseseemmmsmmncceeeceeennen
abitazioig sub 42 1. 2% Boala Binh B vmemcs s msnssnsinasose
abitazione sub 45 p. 2° scala C int 2; --==-=---cscccimcraseaiosccizocniioss
abitazione sub 46 p. 3° scala B int. 8; =---cameseesmseremmmmaaaeee oo
abitaziong sub 50 p. 3% scala C Aok, 4 —ssssmssamsmosimann s sannmsns

abitazione sub 52 p. 4° scala C int. 6. --=----=-ccozesrassezemasammmmcocnn-

19) Gli immobili sono stati pignorati per l'intera piena proprieta della Societa
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L2 T
20) Al riguardo delle verifiche inerenti I'occupazione delle ventisette unita im-
mobiliari urbane, dalle ricerche effettuate con formali richieste avanzate via
pec alle Agenzie delle Entrate, Uffici di Viterbo, Civitavecchia e Frascati, con le
richieste presso la Societa Esecutata ed i vari possessori dei beni stessi, salvo la
presenza di documenti non comunicati, ¢ stato accertato rispettivamente quan-
I
1) box sub 9 posto al piano seminterrato & libero; ---=----s-ssssrmmrreomooaonnmnnes
2) box sub 11 posto al piano seminterrato € libero; -------sssessrmmemrsmnnemnneooocoeeas
3) box sub 14 posto al piano seminterrato é occupato dalla Signora

in assenza di contratto di locazione; --------=-==--rsereeenmeonas
4) box sub 16 posto al piano T & libero; ------ssasmsessrmmcmmmniocnaiooasns e n s nnncaaan
6) box sub 17 posto al piana T & i, ~-mamr=rrremmmememnemsmsmsns el o oo
6) box sub 19 posto al piano T & in locazione alla Signora

come meglio precisato nel successivo punto 17; --------

T box sub 20 posto al piana T & libero; -«=-«r=rrermmmmmcemomeeoc oo
8) box sub 21 posto al piano T é in locazione al Signor come
meglio precisato nel successivo punto 23); «reesesrrmmmmmnzmmeremccite e onnnie
9) box sub 23 posto al piano T & occupato dal Signor in
assenza di contratto di loeazione; -=«--=ascemsomme et oo
10) box sub 24 posto al piano T é occupato dal Signor in QAL r"‘/"“;
ARCHITETTO NG
assenza di contratto di l0cAZIONE; -—---x-=m=sssmmmsmmsrmeran e W, .
OTTAVIO
11) box sub 25 posto al piano 1° & occupato dal Signor ¢ in as- M[NELL-{\ f2
. C =3
£ ?ﬁ e
senza di contratto di loCaZIoNe; —---m-m-sssemm e e

a

12) box sub 28 posto al piano 1° & in locazione alla Signora
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come meglio precisato nel successivo punto 24); -—----m--cceeesmrmnnane-
13) box sub 30 posto al piano 1° & libera; ---------cmemeeeeceeeeeemec oo ee e
14) abitazione sub 33 posta al piano 1° é in loecazione alla Signora

con contratto ad uso abitativo (All. O1) sottoseritto in data

01 dicembre 2016 e registrato telematicamente il 02 febbraio 2017 al n.
1.991 serie 3T, presso 'Ufficio Territoriale di Roma 3 Settebagni, quindi an-
teriormente al Pignoramento del 19 giugno 2018. Prevede una decorrenza
dal giorno 01 dicembre 2016 al 31 MArzo 2018, —==«--<eeemremmommmamemmmeemmmeemns

Il canone annuo é di euro pari ad euro

15) abitazione sub 34 posta al piano 1° & libera; ---sss--ceesemcazcccssssmeesemmemneoee
16) abitazione sub 35 posta al piano 1° é in locazione al Signor
con contratto ad uso abitativo (All. 02) sottoseritto in data 01 ago-
sto 2017 e registrato telematicamente il 09 agosto 2017 al n. 12.533 serie 3T,
presso I'Ufficio Territoriale di Roma 3 Settebagni, quindi anteriormente al
Pignoramento del 19 giugno 2018. Prevede una decorrenza dal giorno 01 a-
gusto 2017 al BT Miglio BODL. «oommssums s nsmsiisn s s b s bbb e it
Liimporte previsto per il canone annuo & di euro
pari ad euro 191 (51 1 1 | 1 TR RORRRRE E BT
17) abitazione sub 36 posta al piano 1° insieme al box sub 19 al piano T sono in
locazione alla Signora con con-
tratto ad uso abitativo (All. O3) sottoscritto il 12 marzo 2018 e registrato te-
lematicamente il 26 marzo 2018 al n. 4.965, serie 3T, presso I'Ufficio Territo-
riale di Roma 3 Settebagni, quindi anterviormente al Pignoramento del 19

giugno 2018, Prevede una decorrenza dal giorno 01 maggio 2018 al 30 aprile

34

Firmato Da: MINELLA OTTAVIO Emesso Da: INFOCERT FIRMA QUALIFICATA 2 Serial#: 21b521

=)



L/importo previsto per il canone annue ¢ di euro
pari ad euro mensili; -<--sasmmammesmsmsuis
18) abitazione sub 37 posta al piano 1° & libera; ------------mrmmmmmceeeeeecaninennneaeneee
19) abitazione sub 38 posta al piano 1° & in locazione ai Signori
con contratto ad uso abitativa (All. O4) sottoscritto dalle
Parti il 23 giugno 2018, quindi successivamente al Pignoramento del 19 giu-

gno 2018. Prévede una decorrenza dal giorno 01 luglio 2018 al 30 giugno

L'importo previsto per il canone annuo é di euro

pari ad euro mensili: -------
20) abitazione sub 39 posta al piano 2° é in locazione al Signor

con contratto transitorio ad uso abitativo (All. O5) sottoseritto il 23 di-
cembre e registrato telematicamente il 03 gennaio 2018 al n. 122, serie 3T
presso I'Ufficio Territoriale di Roma 3 Settebagni, quindi anteriormente al
Pignoramento del 19 giugno 2018. Prevede una decorrenza dal giorno 02
gennaio 2016 al 01 gennaio 2023, ------r-rrmmmmsmemmmmmec e en e oo

L’importo previsto per il canone annuo & di euro

pari ad euro mMensili; -s-scemmmmmmnr e
. : i : . AT
21) abitazione sub 40 posta al piano 2° é in locazione al Signor oD X

con contratto ad uso abitative (All. 06) sottoscritto il 17 marzo
2018 e registrato telematicamente il 18 marzo 2018 al n. 4.528 serie 3T,

presso 'Ufficio Territoriale di Roma 3 Settebagni, quindi anteriormente al

Pignoramento del 19 giugno 2018. Prevede una decorrenza dal giorno 17

marzo 2018 al 16 settembre 2019, o= cermamemmn oo
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Limporto previsto per il canone é di euro
pari ad euro T 1 L L L —
22) abitazione sub 41 posta al piano 2° & in locazione al Signor
con contratto ad uso abitative (All. O7) sottoscritto il 30 aprile
2018 e registrato telematicamente il 02 maggio 2018 al n. 6.959 serie 3T
presso, 'Ufficio Territoriale di Roma 3 Settebagni, quindi anteriormente al
Pignoramento del 19 giugno 2018. Prevede una decorrenza dal giorno 01
maggio 2018 al 30 aprile 2022, -----s--occee e imenn et emannan
L'importo previsto per il canone annuo é di euro .
pari ad euro MeNsili; -==--emre e eaas
23) abitazione sub 42 posta al piano 2° insieme al box sub 21 al piano T sono in
locazione al Signor con contratto ad uso abitativo (All.
08) sottoscritto il 11 marzo 2017 e registrato telematicamente il 12 giugno
2017 al n. 9.101, serie 3T presso I'Ufficio Territoriale di Roma 3 Settebagni,
quindi anteriormente al Pignoramento del 19 giugno 2018. Prevede una de-
correnza dal giorno 01 maggio 2017 al 31 ottobre 2018, «==-=---rrmemmmreammnanaas
Limporto previsto per il canone é di euro pari ad
euro MENSil; wwme e
24) abitazione sub 45 posta al piano 2° (sub 45) & in loecazione alla Signora
, con contratto ad uso abitativo (All. 09) sottoscrit-
to il 02 giugno 2017, registrato telematicamente il 07 agosto 2017 al n.
12.451 serie 3T, presso I'Ufficio Territoriale di Roma 3 Settebagni, quindi

anteriormente al Pignoramento del 2018. Prevede una decorrenza dal giorno

02 giugno 2017 al 01 giugno 2021, -c-meeseeecmsioce i iinnaanon s eana s asnes

L'importo previsto per il canone annuo & di euro
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pal‘i ad euro mensili; -=-s-smeemememe e
25) abitazione sub 46 posta al piano 3° é in locazione al Signor
con contratto ad uso abitativo (All. 010) sottoseritto il 27 novem-
bre 2016 e registrato telematicamente il 20 gennaio 2017 al n. 1.033 serie
3T, presso I'Ufficio Territoriale di Roma 3 Settebagni, quindi anteriormente
al Pignoramento del 19 giugno 2018. Prevede una decorrenza dal giorno 01
dicembre 2016 al 31 maggio 2018, ~-rmmmmmmmm e e
L'importo previsto per il canone é di euro pa-
ri ad euro Mensili; --=-ss=mmrmemm e een
26) abitazione sub 50 posta al piano 3° & libera; «------=xeeeemseemome
27) abitazione sub 52 posta al piano 4° € in locazione al Signor
con contratto ad uso abitativo (All. O11) sottoscritto il 23 novembre
2017 e registrato telematicamente il 29 novembre 2017 al n. 14.805 serie 3T,
presso I'Ufficio Territoriale di Roma 8 Settebagni, quindi anteriormente al
Pignoramento del 19 giugno 2018. Prevede una decorrenza dal giorno 16 ot-
tobre 2017 al 15 ottobre 2021, «-mmmmmm e
L'importo previsto per il canone annuo & di euro pari
ad euro PACHEITIS mmwannnmmssnnsnman s mn wusmm s snnsnanmnn smn 2m
21) Per quanto concerne i valori loeativi dei beni Pignorati si rimanda al prece-
dente punto 20) precisando che gli stessi sono congrui rispetto ai valori medi di
MIBYCALQ; === == s e e e e e e mm A e he e e e ke S ke e et e el e e
22) Nulla da relazionare al riguardo dell'occupazione degli immobili da parte

del coniuge separato o dall'ex coniuge dell'Tisecutato in quanto la proprieta de-

gli immobili pignorati & di una Societa; ----sr-sremeemomm e

23) Dalla documentazione in atti, da quella integrativa prodotta e dai controlli
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presso 'Ufficio Teenico del Comune di Monte Romano (VT) & emerso; «--=--s===s==
a) che l'edificio in cui sono compresi 1 beni oggetto della presente Relazione, ri-
cade nella fascia di Rispetto Centri Storici (art. 43 delle Norme del P.T.P.R.)

e nel Paesaggio degli Insediamenti Urbani del P.T.P.R. (Piano Territoriale
Paesaggistico Regionale) del Lazio, Tavola B; --+---sescaceesssmsmmmersmemnsannnsmnsnnas

b) che & assente il Vincolo Idrogeologico; -=----=smscermmmsmmmac e eeeeee
¢} che ricade nella zona B1 (Nucleo Urbano) rispetto al Vigente P.R.G. ---=+-=-=---
Per una migliore visualizzazione si rinvia agli allegati stralei cartografici e rela-
tiva normativa (AllL (). ====eeemmmm e e e
24) I stato determinato il valore dei beni pignorati, previa individuazione del-
le superfici utili interne delle singole porzioni delle abitazioni e dei locali, sulla
base dei rilievi dello stato di fatto e come meglio visualizzato nell’allegato ela-
borato grafico (All. B). «-eeee oo e
Per i singoli valori unitari euro/mq adottati e per il valore complessivo

dei beni pignorati si rinvia all’allegata tabella di valutazione (All. H) e allo
stralcio dei valori OMI (Osservatorio Mercato Immobiliare) dell’Agenzia delle
Entrate (1° semestre 2018) e dell’OVI (Osservatorie Valori Immobiliari) della
Camera di Commercio di Viterbo (2° semestre 2017). ------mrexemmsemcem e eees
In particolare, si pud serenamente asserive che 'attuale valore medio di
mercato dei beni pignorati pud essere fissato, con parametro al metro quadrato di
superficie utile in euro 1.050,00 = (millecinquanta/00) per le abitazioni ed in euro
450,00 = (quattrocentocinguanta/00) per i Box. ------ceee e i e
Conseguentemente il valore arrotondato dei lotti é il seguente; ------------
LOTTO n. 1 - box sub 9 p. 81° ewro 18.100,00 = (tredicimilacento/00); ------------

LOTTO n. 2 - box sub 11 p. S1° euro 11.500,00 = (undicimilacinquecento/00); --
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LOTTO n. 3 - box sub 14 p. S1° euro 8.500,00 = (ottomilacinquecento/00); -------
LOTTO n. 4 - box sub 16 p. T euro 37.900,00 = (trentasettemilanovecento/00); -
LOTTO n. 5 - box sub 17 p. T euro 13,000.00 = (tredicimila/00); -------=-ncsnusmanuus
LOTTO n. 6 - box sub 19 p. T euro; 11.200,00 = (undicimiladuecento/00); --------
LOTTO n. 7 - box sub 20 p. T euro 11.400,00 = (undicimilaquattrocento/00); ---

LOTTO n. 8 - hox sub 21 p. T euro 19.500,00 = (diciannovemilacinguecen-

LOTTO n. 10 - box sub 24 p. T euro 11.700,00 = (undicimilasettecento/00); -----
LOTTO n. 11- box sub 25 p. 1° ewro 10.100,00 = (diecimilacento/00); --------=--=--
LOTTO n. 12 - box sub 28 p. 1° euro 13.600,00 = (tredicimilaseicento/00); -------
LOTTO n, 13 - box sub 30 p. 1° euro 9.700,00 = (novemilasettecento/00); --------
LOTTO n. 14 - abitazione sub 33 p. 1° scala A int. 3 euro 45.200,00 = (quaran-
tacinquemiladuecento/J0); —=«-=--mmmrmmmrm e
LOTTO n. 15 - abitazione sub 34 p. 1° scala A int. 4 euro 71.300,00 = (settan-
tunomilatrecentof00); =--m--e oo mmmm e s e e e e
LOTTO n. 16 - abitazione sub 35 p. 1° scala B int. 1 euwro 59.000,00 = (cinquan-
tanovemilaf00); ----——-----ommmmmm o e s e e e e e e e
LOTTO n. 17 - ahitazione sub 36 p.1° scala B int. 2 euro 82.400,00 = (ottanta-
duemilaguattrocento/00); =--eesmesmmmmmarm o e
LOTTO n. 18 - abitazione sub 37 p. 1° scala B int. 3 euro 114.300,00 = (cento-
quattordicimilatrecento/00), ma in considerazione dei costi per la regolarizza-
zione urbanistica di euro 29.700,00 = (ventinovemilasettecento/00) il conse-
guente prezzo netto é di euro 84.600,00 = (ottantaquattromilaseicento/00); -----

LOTTO n. 19 - abitazione sub 38 p. 1° scala B int. 4 euro; 84.000,00 = (ottanta-
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quattromila/00), ma in considerazione dei costi per la regolarizzazione urbani-
stica di euro 45.100,00 = (quarantacinquemilacento/00) il conseguente prezzo
netto & di euro 38.900,00 = (trentottomilanovecento/00); «---<---==emmsmeeeeeeoone
LOTTO n. 20 - abitazione sub 39 p. 2° scala A int. 5 euro 47.400,00 = (quaran-
tasettemilaquattroeento/00); -=«seeesmemmmmemmm e s
LOTTO n, 21 - abitazione sub 40 p. 2° scala A int. 6 euro 71.400,00 = (settan-
LT T BT (TR oty s 1 |) SRS R S S —————
LOTTO n. 22 - abitazione sub 41 p. 2° scala B int. 5 euro 49.200,00 = (quaran-
tanovemiladuecentof00); -=ssssssemmemmme e s e e
LOTTO n, 23 - abitazione sub 42 p. 2° scala B int. 6 euro 74.200,00 = (settan-
taquattromiladuecentof00); ------mmm e mme e s
LOTTO n, 24 - abitazione sub 45 p. 2° scala C int 2 euro 92.800,00 = (novanta-
duemilacttoeento/D0); -------+--=csesssmiammmmmanann e e ee ame e e e
LOTTO n. 25 - abitazione sub 46 p. 3° scala B int. 8 euro 49.200,00 = (quaran-
tanovemiladuecentof00); ----=—-srmmmmes s e e
LOTTO n. 26 - abitazione sub 50 p. 3° scala C int. 4 euro 63,100,00 = (sessan-
tatremilacentof00); «-omemmmmmm e e e
LOTTO n. 27 - abitazione sub 52 p. 3° scala C int. 6 euro 62.800,00 = (sessan-
taduemilaottocento/00). «=msmmxmmmsmesemeemn e,
[l valore complessivo, ridotto dei costi per i lotti n. 18 e 19, é di euro
1.079.800,00 = (unmilionesettantanovemilaottocento/00), ----=--=-====romeom e emmeens
25) 1l valore degli immobili pignorati ¢ stato determinato adottando il eriterio
di stima comparativo dei prezzi medi di mercato praticati nella zona per beni
similari. Quali riferimenti bibliografici per il metodo di stima utilizzato si ri-

chiamano i seguenti testi: “CORSO DI ESTIMO” Estimo generale, civile, legale,
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rurale. Ambientale e catastale con matematica finanziaria — Autore Stefano
AMICABILE — Editore Hoepli (pag. da n.138 a 180 fabbricatt; da n .181 a 192
terreni edificabili; da n. 193 a 197 fabbricati rurali e da n.253 a 302 terreni ed
azienda); “"ELEMENTI DI ESTIMO URBANO” Biblioteca legale, Tributaria e
di Tecnica Professionale — Autore Carlo FORTE - Editore Etas Libri (pag. da n.
83 a 167 valore di mercato; da n. 167 a 219 valore di costo; da n. 220 a 251 va-
lore complementare e da n. 252 a 277 valore di trasformazione). -------«=--==zxmeuu--

Tale eriterio di valutazione comparativo, previsto ed ampiamente trat-
tato anche nella letteratura sopra indicata, é stato considerato piti opportuno
ed ai valori raccolti nelle indagini di mercato eseguite, presso Agenzie e Profes-
sionisti della zona, sono state applicate le correzioni per le specifiche ca-
ratteristiche e peculiarita dei beni pignorati. «s«-seeeese oo

Nel dettaglio sono state consultate 'Agenzia Immobiliare MEDIA-RE di
Tarquinia (VT), presso la sede di Monte Romano (VT), 'Agenzia Immobiliare
Coldwell Banker, corso Vittorio Emanuele 25 di Tarquinia e 'Agenzia Immobi-
liare Etruscasa, via Giuseppe Garibaldi di Tarquinia, nonché i Geometri Anto-
nella RANUCCI e Gianluca FOCIANI, che esercitano nella zona ove ricadono i
beni pignorati e comparati con 1 valori dell’OMI dell'Agenzia delle Entrate (1°
semestre 2018) ed i valori dell’OVI della Camera di Commerecio di Viterbo (2°
semestre 2017). —ommmmm e e
-26) Considerando la consistenza e caratteristiche dei beni pignorati (abitazioni
di piceola e media pezzatura con box) si ritiene che gli stessi possono avere una
discreta appetibilita sul mercato locale in quanto ubicati in una zona tranquilla
nel Comune di Monte Romano (VT), ben collegata come viabilita con contigue

ampie aree di verde e presenza di servizi. Le caratteristiche e la consistenza dei
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beni sono ideali per una famiglia con uno o due figli ed animali domestici. Per
un migliore collocamento nel mercato immobiliare si é ritenuto opportuno for-
mare ventisebte singoll Lothi. —omc e
27) A seguito delle ricerche ed indagini presso le Agenzie Immobiliari e Profes-
sionisti di cui al punto 25) che precede per 1 contratti di locazione di cui al pun-
to 20a) (All. da O1 ad O11) della presente Relazione, si ritengono congrui i valo-
ri del canone loeativo annuale medio di euro 370,00 = (trecentosettanta/00) per
i bilocali ammobiliati e di euro 430,00 = (quattrocentotrenta/00) per i trilocali
AMMOBIIALE. seememr e e

Alla luce di cig, il sottoseritto C.T.U. ha quindi provveduto a precisare
nel quadro sinottico che i canoni previsti nei contratti di locazione sono congrui
rispetto al giusto canone stimato nel presente elaborato e che pertanto
l'acquirente sara tenuto a rispettare le suddette locazioni ai sensi ex art. 2923
comma 3 c.c. Si precisa inoltre, che i contratti del sub 33 (All O1), sub 42-21
(All. O8) e 46 (All. O10) sono scaduti mentre il contratto del sub 38 (All. O4), &
stato stipulato il 23 giugno 2018 e quindi successivamente alla data di Trascri-
zione del Pignoramento del 19 giugno 2018, --c-ccmmimmmmimmmminm e
28) I} stata fornita compiuta, schematica e distinta risposta (anche negativa) a
tutti i singoli quesiti ed alle indagini svolte redigendo la presente Relazione, ar-
ticolata secondo lo schema del punti esposti. =----=meeeeo o e
29) La presente Relazione, completa degli allegati a corredo, viene inviata a mez-
70 Posta Elettronica Certificata all’Avv. Davide PIRROTTINA dello Studio Legale
FALIVENA e PIRROTTINA di Roma e al domiciliatario Avv. Alessandro CARA-
VELLO di Viterbo per il Creditore Procedente, al Custode Avv. Andrea GNI-

GNERA ed all'Avv.to Stefano PANICCIA per la Societa Esecutata, assegnando il
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termine di giorni quindiei per far pervenire eventuali osservazioni alla Consulen-
za Tecnica, come da allegata lettera di trasmissione (All. L), --ceeeceeiimmreienameniannes.
30) La presente Relazione inoltre, completa degli allegati a corredo, sara deposi-
tata in modalita telematica PCT e consegnata altresi in copia cartacea presso la
Cancelleria prima del termine di dieci giorni dalla data dell'udienza del 09 mag-
gio 2019, fissata per l'emanazione dell'ordinanza di vendita. -----------=-=---nssemmeen o
Sara depositata la copia della Relazione completa degli allegati, anche in
versione privacy con i nominativi @ volti 08curati, ----ssesesmescemsinsnn s
81) Il Sottoscritto si impegna ad intervenive all'Udienza fissata per il 09 maggio
2019 per rendere eventuali chiarimenti alla redatta Consulenza, --------==---eceennes
32) Sono state predisposte sia in forma cartacea sia in formato elettronico, le Re-
lazioni di Consulenza, anche in modalita riservata, prive cioé dellindicazione del-
le generalita dei debitori e degli altri dati personali. =-=-----==--==sssemssmremmmmmmnemaannnn
33) I stata allegata alla Relazione una documentazione fotografica esterna
ed interna degli immobili pignorati (All. C) ed un elaborato grafico contenente la
foto aerea della zona, dei fogli catastali d'impianto, intermedio (wegis) ed attuale,
nonché le planimetrie, l'elaborato planimetrico catastale ed il computo dei rilievi
dello stato di fatto (ALl B). seeeeemmsmmm oo e e e
34) E stato redatto in triplice copia su apposito foglio a parte, il riepilogo con a-
deguata e dettagliata descrizione dei beni pignorati, I'identificazione catastale e le
iscrizioni e trascrizioni pregiudizieVoll, «««-- -« s ommm i mm e e s
35) Alla relazione di Consulenza Tecnica sono allegati:
A. foglio riepilogativo dei beni pignorati; —-«s-see el
B. elaborato grafico con planimetrie; «ssesecms oo

C. documentazione fotografica; ---r-ss-smmmmmmsrmmr e e
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D. visure ipotecarie e note di trascrizione; -----=--=seeessrsmmmmmmans e
E. visure storiche Catasto Fabbricati e Catasto Terreni; «««--r--scsrmmsammmmmzmnsean
IF1. Decreto dell’'Assessore agli Usi Civici del Lazio del 15 aprile 1982; -----=------
IF2. atto di Affrancazione a rogito Notaio Giuseppe TOGANDI in Orte (VT), rep.
24.947 del giorno 11 giugno 1984; - -ceememm e e

F3. atto di compravendit