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TRIBUNALE CIVILE DI VITERBO
SEZIONE ESECUZIONI IMMOBILIARI - Esecuzione n® 26/2020

UBI BANCA SPA iR eanaioanies

CONSULENZA TECNICA DI STIMA

Premesso:
che & in corso presso il Tribunale di Viterbo Cancelleria Esecuzioni Immobiliari, VEsecuzione

Immobiliare n.26/2020 promossa dalla UBI BANCA SPA controAfiliilIRERS” -QlD

Qche il G. E., dott. Federico Bonato, in data 25/01/2023 conferiva alla sottoscritta arch.

Patrizia Loiali, iscritta all'ordine degli Architetti della Provincia di Viterbo al n°® 582, Vincarico
di Consulente Tecnico d’Ufficio nella procedura predetta, coadiuvata dal Custode nominato,
dott.ssa Alessandra Basile per la stima del compendio pignorato sito nel Comune di Vetraila
(VT). L'udienza & fissata in data 09 novembre 2023;

che il primo accesso & avvenuta il giorno 22 febbraio 2023;

Tanto sopra premesso, la sottoscritta procedeva alla stima dei beni in pignoramento rispondendo

ai seguenti 34 quesiti:
1. verifichi, prima di ogni altra attivita, la completezza della documentazione di cui ali’art. 567,

2° comma c.p.c. (estratto del catasto e certificati delle iscrizioni e trascrizioni relative
all'immobile pignorato effettuate nei vent! anni anteriori alla trascrizione del pignoramento,
oppure certificato notarile attestante le risultanze delle visure catastali e dei registri®
immobiliari), mediante |'esame della documentazione in atti, da estrarre in copia, lasciando
originale della documentazione ex art. 567 c.p.c. nel fascicolo d’'ufficio;

effettui visure aggiornate presso I'Ufficio del catasto accertando gli attuali dati identificativi
dell'immobile oggettSuiiiinsaninnidivesassnd@iiRiigdt czza dei dati indicati nell’atto
di pignoramento trascritto e I'idoneita degli stessi ai fini della esatta identificazione;
consulti i registri immoblliari dell’Agenzia del Territario, I’'Ufficio di pubblicitd immobiliari,
verificando gli atti iscritti e trascritti fino alla data del titolo di acquisto trascritto in data
anteriore al ventennio precedente alla trascrizione del pignoramento immobiliare (atto da
acquisire se non gia presente nel fascicolo) ed indichi tutti i passaggi di proprieta relativi ai
beni pignorati intervenuti tra.la trascrizione del pignoramento e, a ritroso, il prime titolo di
provenienza anteriore al ventennio che precede la notifica di pignoramento, segnalando
anche tutti i frazionamenti e le variazioni catastali via via eseguiti, specificando, altresl,
esattamente su quafe ex-particella di terreno insistono i manufatti subastati;

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

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




6.

10.

11

12.

13.

consulti | regiStri dello stato civile del comune dl nascita e/o residenza dell’esecutato {e/o il
registro delle imprese, nel caso in cui I'esecutato sia un imprenditore) acquisisca, ove non
depositati, 'atto di matrimonio con annotazioni marginali ovvero un certificato di stato
libero dell’esecutato efo una visura camerale (nel caso in cui I'esecutato sia un
imprenditore);

descriva, preyio- neoessaﬂa aceesso, Fimmobile plgnorato indicando dettagliatamente:
comune, locallté via, numero civico, scala ptano, caratteristiche interne ed esterne,
superficie (calpestabile)in mq., confini e dati catastali attuali, eventuali pertinenze, accessori
e millesimi di parti comuni (lavatoi, soffitte comuni, locali di sgombero, portineria,
riscaldamento ecc.), corredando la relazione di documentazione fotografica;

accerti la conformita tra la descrizione attuale del bene (indirizzo, numero civico, piano,
interno, dati catastali e confini) e quella contenuta nel pignoramento evidenziando, in caso
di rilevata difformita: a) se i datl indicati in pignoramento non hanno mai identificato
I'immobile e non consentono la sua univoca identificazione; b) se i dati indicati in
pignoramento sono erronei ma consentono l'individuazione del bene, c} se i dati indicati in
pignoramento, pur non corrispondendo a quelli attuali, hanno in precedenza individuato
'immobile rahpresentando, in questo caso, |a storia catastale del compendio pignorato;
verifichi se vi sia corrispondenza tra la descrizione del cespite contenuta nel titolo di
provenienza e quella desumibile sulla base dei dati di cul alla planimetria catastale, nonché
tra questa e lo stato attuale dei luoghi, descrivendo (graficamente) il tipo e la ubicazione
delle eventuali difformita; nel caso in cui | manufatti pignorati parzialmente debordigo,
invadendole, su aree aliene, condominiali o comtinque non pignorate, I'esperto illustri (se
del caso con lucidi sovrapponibili) le esatje porzioni ricadenti sulla esclusiva proprieta
debitoria sottoposta ad esecuzione, evidenziando le soluzioni tecniche che possano rendere
autonomi e funzionali siffatte porzioni in esproprio, segnalando anche i lavori ed i costi di
separazione e/o di ripristino dello status quo ante (tompagnatura o altro) all’'uopo;

segnali se l'identificativo catastale eventualmente-includa (“infra”} anche porzioni aliene,
comuni 0 comunque non pignorate (da specificarsi altresi graficamente), procedendo ai
frazionamenti del caso oppure, ove cid risulti catastalmente impossibile, evidenziando le
ragloni di tale impossibilita; segnali, ber converso, se gl immobili contigui (ad esempio locali
adiacenti) risultino eventualmente fusi sul piano fisico con quello pignorato, pur
conservando autonomi identificativi catastali;

precisi anche, nel caso in cui 'immobile stagglto derivi da un’unica e maggiore consistenza
originaria, poi variamente frazionata e/o ceduta a terzi, se tale cessione riguardi porzioni
diverse da quella pol pervemjta al debitore e vincolata con il pignoramento;

proceda, ove necessario, ad eseguire le necessarie variazioni per I'aggiornamento del
catasto provvedendo, in caso di difformita o mancanza di idonea planimetria del bene, alla
sua correzlone o redazione ed all’accatastamento deile unita immobiliari non regolarmente
accatastate; tali attivita dovranno essere effettuate solo in caso non siano necessari titofi
abilitativi; ' .

indichi Futilizzazione (abitativa, commerua!e .) prevista dallo strumento urbanistico
comunale;




14,
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indichi la conformita o meno della costruzione alle autorizzazioni o concessioni
amministrative e I'esistenza ¢ 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 l'illecito sia stato sanato;

verifichi I'eventuale presentazione di istanze di condono, indicando il soggetto istante e la
normativa In forza della quale I'Istanza sia stata presentata, lo stato del procedimento, i

costi per il conseguimento del titolo In sanatoria e le eventuali oblazioni gia corrisposte o
da_corrispondere; in ogni altro caso, verifichi_—ai fini della istanza di condono che

'aggiudicatario possa eventualmente presentare — che gli immobiii pignorati si trovino
nelle condiziont previste dall’art. 40, comma sesto, della legge 28 febbraio 1985, n. 47
ovvero dall’art. 46, comma guinto del decreto del Presidente della Repubblica del 6 giugno
2001, n. 380, specificando il costo per il conseguimento del titolo in sanatoria;

verifichi se | beni pignorati siano gravatl da censo, livello o uso civico e se vi sia stata
affrancazione da tali pesi, ovvero se il diritto sul bene del debitore pignorato sia di
proprieta ovvero derivante da alcuno del suddetti titoli;

indichi 'importo annuo delle spese fisse di gestione o di manutenzione, le eventuali spese
straordinarie gia deliberate anche se Il relativo debito non sia ancora scaduto, le eventuali
spese condominiall non pagate negli uitimi due anni anteriori alla data della perlzia, lo
stato degli eventuali procedimenti giudiziari relativi al bene pignorato;

dica se & possibile vendere i beni pignorati in uno o pilu lotti: provveda, in quest’ultimo caso,
alla loro formazione, procedendo {solo previa autorizzazione del Giudice dell’esecuzione)
all'identificazione dei nuovi confini ed alla redazione del frazionamento; alleghi, in questo™
caso, alla relazione estimativa i tipi debitamente approvati dall’Ufficio Tecnico Erariale;
dica, se I'immobile & pignorato solo pro quota, $e esso sia divisibile In natura e, proceda, in
questo caso, alla formazione dei Sihgoli lotti (procedendo ove necessario all’identificazione
dei nuovi confini ed alla redazione del frazionamento allegando alla relazione estimativa i
tipi debitamente approvati dall’Ufficio Tecnico Erariale) indicando il valore di clascuno di essi
e tenendo conto delle quote dei singoli comproprietari e prevedendo gli eventuali conguagli
in denaro; proceda, in caso contrario, alla stima dell’intero esprimendo compiutamente il
giudizio di indivisibilita eventualmente anche alla luce di quanto disposto dal{’art. 577 c.p.c.,
dall’art. 846 c.c. e dalla L. 3 giugno 1940, n, 1078;

accerti se I'immobile & libero o occupato, acquisisca il titolo legittimante il possesso o la
detenzione del bene evidenziando se esso ha data certa anteriore alla trascrizione del
pignoramento; verifichi se risultano registrati presso I'ufficio del registro degli atti privati
contratti di locazione e/o se risultino comunicazioni alla locale autorita di pubblica sicurezza
ai sensi dell’art. 12 del D.L. 21 marzo 1978, n. 59, convertito in L. 18 maggio 1978, n. 191;
qualora risultino contratti di locazione opponibili alla procedura esecutiva (registrati con
data antecedente alla trascrizione del! pignoramento) indichi la data di scadenza, la data
fissata per il rilascio o se sia ancora pendente il relativo giudizio;

ove il bene non sia occupato dal debitore per le esigenze abitative primarie proprie e del
proprio nucleo familiare, indichi il valore locativo del bene pignorato; si precisa che il valore
locativo dovra essere fornito in ogni caso in cui il bene sia accupato da soggetti diversi dal
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.procede:al calcdlo della superficie delfimmobile- s
valore per metro quadro e d del valore £0m glesswo, esponendo anaht:camente Bl

debitore e, nel caso in cui sia occupato dal debitore, laddove questi lo utilizzi per lo
svolgimento di un’attivitd economica ovvero costituisca seconda casa;

ove I'immobile sla occupato dal coniuge separato o dall’ex coniuge del debitore esecutato
acquisisca il provvedimento di assegnazione della casa coniugale e verifichi se & stato iscritto
sui registri dello stato civile (I'assegnazione- della.casa coniugale dovra essere ritenuta
opponibile nei limiti di 9 annl dalla data del provvedimento di assegnazione se non trascritta
net pubblici registri ed anteriore alla data di trascrizione del pignoramento; sempre
opponibile alla procedura se trascritta in data anteriore alla data di trascrizione del
pignoramento, in questo caso immobile verra valutato come se fosse una nuda proprieta);
indichi I'esistenza sui beni pignorati di evgn'_flulaii_yincoll artistici, storici, alberghieri di
inalienabilith o di indivisibility; accerti I'esistenza di vincoli o oneri di natura condominiale
(segnalando se gli stessi resteranno a carico dell’acquirente, ovvero saranno cancellati o
risulteranno non opponibili al medesimo); rilevi I’esistenza di diritti demaniali (di superficie
o servitl pubbliche) o usi civici evidenziando gli eventuali oneri di affrancazione o riscatto;
determini il valore dellimmobile; neila ﬁet‘erminazione del valore di mercito Vesperto.
cnﬁeandosj‘ uella commerciale, del

adeguamenti e le correzionl della stima, ivi compresa la riduzione del valore di mercato.
graﬁcata per: Uassenza della garanzia per mzpdel hene{veﬂduta, ‘el prectsanﬂo tali

;adeguamemi inaniers distints: ver gitoneti drregolar? zzazmneurban‘istmatlo statod'iusn
e di manutenzione, lo stato di. possesse,.i.vincoli e ]
COISO: de[’pmcedlment‘o esecutwamnndté per:l Te: eventualrspese‘»mndommiaﬂ insomfe;

li oneri_giuridicl. nomelimlna_bill_._nel

indichi espressamente il criterio di stima e soprattutto le fonti specifiche utilizzate, ovvero:
25.1 dati relativi alle vendite forzate effettuate nello stesso territorio e per ia stessa tipologia
di bene, anche mediante consultazione dei dati accessibili sul sito astegiudiziarie.it; 25.2
specifichi atti pubblici di compravendita di beni analoghi, per collocazione e/o tipologia; 25.3

-indagini di mercato con specifica indicazione delle agenzie immobiliari consultate; 25.4

banche dati nazionali operando le opportune decurtazioni sul prezzo di stima considerando
lo stato di conservazione dell'immobile e, se opponibili alla procedura esecutiva, i soli
contratti di locazione e i provvedimenti di assegnazione al coniuge aventi ﬂé{fa certa
-driteriore dlla data ditriscrizione del pignoramento;

indichi quali siano a suo giudizio le prospettive di utile collocamento del bene sul mercato,
in considerazlione dell’ubicazione, delle caratteristiche e della consistenza dell'immobile;
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 corne se fosse Iibero da qualsiasi vincolo Iocativo;

com _ietata;‘efcqmun uexentzoi!. _ter;gpsmdigul.gt_gamgsmces;m in’-:mancanz‘a di‘deposito;
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della relazione peritale entro il termine assegnato per il completamento dell’incarico
Fufficio valutera ia revoca dell’incarico e F'applicazione dell’art.52 del Testo Unico Spese
Giustizia); -

invii, a mezzo di servizio poétale con raccomandata A/R 0 mezzo pec, nel rispetto della
normativa, anche regolamentare, concernente la sottoscrizione, la trascrizione e la ricezione
dei documenti informatici e teletrasmessi, copia del proprio elaborato ai creditori procedenti
ed intervenuti, al debitore, anche se non costituito, ed al custode eventualmente nominato,
almeno trenta giorni prima dell’'udienza fissata per I'emissione dell’ordinanza di vendita ai
sensi dell'art.569 c.p.c. assegnando alle parti un termine non superiore a quindici giorni
prima della predetta udienza per far pervenire presso di lui note contenenti osservazioni al
suo elaborato;

depositi, almeno dieci giorni prima dell’udienza ex art. 569 c.p.c. gia fissata per I'emissione
dell’ordinanza di vendita, il suo elaborato peritale, (privo degli allegati diversi dal quadro
sinottico) in forma analogica; depositi entro il medesimo termine I’elaborato completo di
tutti gli allegati di_seguito indicati, in modality telematica. All'interno del cd. "busta
telematica”, che sara depositata dall’esperto, I'atto principale sara costituito dalla perizia di
stima in versione integrale firmata digitalmente e come allegati dovranno essere inseriti la
perizia di stima in versione privacy, nonché gll allegati di seguito indicati;

intervenga in ogni caso all’'udienza fissata ex art. 569 c.p.c. per "emissione dell’ordinanza
di vendita al fine di rendere eventuali chiarimenti in ordine al proprio incarico. La mancata
presenza ail’'udienza, non giustificata, sara valutata negativamente.

predisponga, al fine della pubblicazione della relazione di stima sugli appositi siti Internet, ®
un estratto del proprio elaborato (sia in forma cartacea sia in forma elettronica) redatto in
conformita alla direttiva del Garante per la protezione dei dati personali del 7.2.2008 (G.U.
n. 47 del 25.2.2008), ossia uria copia dell’elaborato senza I'indicazione delle generalita del
debitore e di ogni aitro dato personale idoneo a rivelare lidentitd di quest’ultimo e di
eventuali soggetti terzi (quali i proprietari di porzioni immobiliari confinanti con il bene
dell’esecutato ovvero i comproprietari) non previsto dalla legge e comungue eccedente e
non pertinente rispetto alla procedura di vendita;

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

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

alleghi alla relazione




a. la planimetria del bene

b. lavisura catastale attuale .

c. copia della concessione o della, licenza edilizia e degli eventuali atti di sanatoria

d. copia del contratto di locazione o del titolo legittimante la detenzione e del verbale
d’accesso contenente sommario resoconto delle operazioni svolte e le dichiarazioni
rese dall’cccupante

e. visuraipotecaria aggiornata (trascrizi'o'nli"'-'F'isCrizioni)

f. copla atto di provenienza

g. quadro sinottico triplice copia

h. tutta la documentazione ritenuta di necessario supporto alla vendita.

RELAZIONE TECNICA D'UFFICIO
Premesso quanto sopra il C.T.U. cosi risponde ai quesiti:

QUESITO N°1- verifichi, prima di ogni altra attivit3, la completezza della documentazione dif cul ali'art. 567, 2° comma
c.p.c. {estratto del catasto e certificati delle iscrizioni e trascrizioni relative all'immobile pignorato effettuate nei venti
anni anteriori alla trascrizione del pignoramento, oppure certlflcato notarile attestante le risultanze delle visure catastali
e dei registri Immobiliari), mediante 'esame della documentazione in atti, da estrarre; ﬁn C0) ':a—lasci“ando l’orif ihale
deélla.documenitazione ex:art: 567 £.p.c. nel fascicoln sdfufiicio; '

La sottoscritta ha esaminato [a seguente documentazione agli atti:

1. Contratto di mutuo del 05.07.2010 o

2. Atto di Precetto Immobiliare notificato in data 10.12.2019;

3. Atto di Pignoramento Immobiliare del 22.01.2020, trascritto alia Conservatoria dei Registri

Immobiliari di Viterbo in data 09.03.2020, ai nn. 2528 reg. part. e 3306 reg. gen. di formalita;

Istanza di vendita del 18.02.2020

Nota di trascrizione del 09.03.2020

Certificazione notarile a firma dott. Antonio Trbft'é', notaio in Pavia (PV), del 17.04.2020;

Attestazione di Conformita det 15.05.2020;

Attestazione di Conformita del 11.06,2021;

Istanza di Riassunzione del Giudizio depositata in data 28.06.2021,

10. Nota Iscrizione a Ruolo;

11. Procura alle liti della sig.ra-per I'avv. Emanuele Marselli

12. Procura alle liti della societd GROGU SPV S.r.l. per BPER Banca S.p.a., gia cessionaria di ramo
di azienda bancario di UBI BANCA S.p.a. per I'avv. Massimo Zaccheo

RN U

Immobili opgetto dellEsectizione Immabiliares |
La presente stima riguarda i beni delle signore WM™ nata o ui-(VT) i,
@, cod. fisc. A NNNNGRRNNS osidente i‘l(VTw per i diritti
di % della piena propriet3 « WlflIINER, nata RV} il cod. fisc. QI
R csidente in GEIIP(\T), P pe i diritti di % della piena

proprieta.




Individuazione immobili oggetto dell’esecuzione:
alla luce di quanto premesso, si individuano i beni oggetto della presente stima come da seguente
elenco:

Comune di Vetralla, diritti di 4 della piena proprieta in capo alla sig.ra AN e diritti di
% della piena proprieta in capo alla sig.r RN

CATASTO:| FOGLIO | PARTICELLA | LOCALIZZAZIONE | CATEGORIA | CLASSE | SUPERFICIE RENDITA
Fabbricati 24 543-544 Frazione Tre A/3 3 Mgq. 93 € 395,09
graffati Croci escluse
Via Della _ aree
Veronica n. 19 scoperte
mq. 85
Vani
catastali
4.5

La documentazione risulta cosi completa.

Si segnala che le particelle 543 e 544 del foglio 24 risultano Ente Urbano del Catasto Terreni, con
un proprio identificativo non investito dal pignoramento; si allegano alla presente le relative visure
storiche catastali (All.2).

-

QUESITO N°2 - effettul visure aggiornate presso 'Ufficio del catasto accertando gli attuali dati identificativi
dell'immobile oggetto di pignoramento, verificando la correttezza®dei dati indicati nell’atto di pignoramento trascritto
e I'idoneitd degll stessi ai fini della esatta identificazione;

Dalle visure da me effettuate presso I'Ufficio del Catasto di Viterbo, i beni oggetto delia presente
perizia, siti nel Comune di Vetralla (VT), Frazlone Tre Croci, dettagliatamente individuati in risposta
al quesito n, 1, risultano intestati alle sig.re m, nata 2 Gl (VT) il
% cod. fisc N, ro:idente ingilN (VT) Ve, pe: i diritti
di % della piena propriet ¢ S nat: CQuEl (RV) iR o . fisAE
Q residente in (G (VT), NN per i diritti di %2 della piena

proprieta.

Pertanto | dati identificativi degli immobili indicati nell'atto di pignoramento trascritto risultano
corretti e corrispondenti ai fini dell’esatta identificazione dei cespiti.

QUESITO N°3 — consulti | registri immobillari consulti | registri immobiliari dell’Agenzia del Territorio, I'Ufficio di
pubblicita Immebiltari, verificando gli atti iscritti e trascritti fino alla data del titolo dif acquisto trascritto in data anteriore
a} vendemnio precetemteralla trascrizione™arHiRSMEMEMY immobiliare (atto da acquisire se non gia presente nel
fascicolo) ed indighl tuttl ] pagsaggi-disroprieta Melebinis| beni pignorati inbenaautidsdiksasesieione del pignorShistte
&,2 dtroso, il primo BMWW anteriore al ventennio che precede _!9 notifica di pignoramento, segnalando
anche tutti | frazionament! e le variazioni catastall.,vlagxl_a*‘giegultl, specﬁgqgg.o, altresi, esattamerug.gu.q“lg . ex-

AN ol AR,

Tl aies o3
particella di terreno insistono i manufaﬁrsubastati;



DESCRIZIONE DEI BENI:

Abitazione con ingresso indipendente ubicata in zona periferica di campagna distante circa 1 km
dalla Frazione di Tre Croci e circa 3 km da Vetralla, precisamente in Via Della Veronica n.19 del
Comune di Vetralla (VT). L'immobile si sviluppa ai piani T-1-2, con diritto alia corte comune a pil
fabbricati catastalmente identificata al foglio 24 p.lla 195 di mq. 480; 'immobile & composto al piano
T da ingesso/soggiorno con camino/cucina, disimpegng, ripostiglio, bagno, scala di collegamento ai
piani superiori; al piano 1 da una camera con terrazzo; al piano 2 da una stanza sottotetto con altezza
media di circa ml.1,67, costruita ante 1 settembre 1967. Identificata al Catasto Fabbricati del
Comune di Vetralla (VT) al foglio 24, particelle 543-544 graffate, cat. A/3, classe 3, superficie
catastale totale mq. 93, escluse aree scoperte mq. 85, rendita € 395,09.

Di seguito si riporta la storia della provenienza dei beni in oggetto;
PROVENIENZA DEI BENI OLTRE IL VIENTEN‘NIO:
- Bene pervenuto alle signore SRRSO nata GEEEERe (\'T) | WSEESEN cod.
RN, <1 i diritti di ¥ della piena proprieta . ot G-
(RM} il R cod. fisc. IR ¢ | diritti di % della piena

proprietd, in forza di atto di COMPRAVENDITA a rogito Giorgio Imparato notaio in Vetralla
del 11.06.2010 (All.6), repertorio 56747/23230, trascritto presso la Conservataria di Viterbo

i122.06.2010 al nn. 10497/7213 di formalita daegEENES; nato - G- RIS
cod. fisc. GEENITEIREERS e - ,_ cod. fisc.
N, coniugatiin regime di comunione di benl,

S5i segnala che nell’atto di compravendita sopra citato la parte venditrice dichiarava
affrancatoil canone enfiteutico dovuto al Comune di Vetralla per gli effetti dell’art.60 della
legge 20.5.85.

- Bene pervenuto ai SIgnori~ R pcr lintero diritto

dell’enfiteuta in regime di comunlone legale del beni, in forza di atto di COMPRAVENDITA
a rogito Luciano D’Alessandro notaio in Vitérbo del 07.01.2002 {All.6), repertorio n.
385488/23795, trascritto presso la Conservatoria di Viterbo il 05.02.2002 ai nn. 172971401
di formalitd e successivo atto di rettifica a rogito stesso Notaio del 13.01.2005 (All.7),

repertorio 5325/3494 dal sig. N NENNERNS: nato a.llgod. fisc.
“M hata eI od. fisc.

m regime di comunione legale dei beni;
- Bene pervenuto In piena proprieta al srg" per Fintero diritto del
livellario, in forza di atto di COMPRAVENDITA a rogite Giorgio Maria Baroni notaio in
Vetraila del 07.09.1974 (All.8), repertorio 22241/6843, trascritto presso la Conservatoria di

Viterbo Il 27.09.1974 al n. 7420 di formalita da eSS, nato QRN |

FRAZIONAMENT] E VA RIAZIONICATASTALI:
Al Catasto Fabbricatiﬂalhfc_:gli‘o 24 pa‘rti‘éelle graffate 543-544;

Via Della Veronica snc Piano T-1-2, categoria A/3, classe 3, consistenza vani 4,5, superficie mq. 93
totale escluse aree scoperte mq. 85, rendita Euro 395,09




- Dal 07.12.2006 al 18.10.2007 i dati identificativi derivavano da COSTITUZIONE del
07.12.2006 Pratica n. VT0132005 in atti dal 07.12.2006 COSTITUZIONE (n.2619.1/2006);
- Dal 18.10.2007 al 09.11.2015 i dati identificativi derivavano da SUPERFICIE DI IMPIANTO
pubblicata il 09.11.2015. Dati relativi alia planimetria: dati presentazione 07.12.2006, prot.
n. VT 0132005;
Pertanto I'immobile censito al Catasto Fabbricati al Foglio 24 particelle graffate 543-544 non ha
mai variato gli identificativi.

QUESITO N°4 - predisponga, sulla base del documenti in atti, I'elenco delle iscrizioni e delle trascrizioni
pregludizievoli {ipoteche, plgnoramenti, sequestri, domande giudiziali, sentenze dichiarative di fallimento);

In base alle risuitanze dei registri immobiliari de!I‘Agenzia del Territorio risultano le seguenti
trascrizioni ed iscrizioni:
- lIpoteca volontaria derlvante da concessione a Earanzla di mutuo iscritta presso la
" tonservatoria di Viterbo il 22.06:3010 ai nn. 10498/1909, atto notaio Glorgio Imparato
o (Vetrama) del 11 06.2010, rgp, 52;4§‘23231 per Euro 100. Oom%‘mn mutuo di
Euro 200.000,00 contro“, nata afm (VT) lhcod fisc.
<R, SRR ot Gy (RV) i SRS cod. fis
“, ciascuna per la quota di % del diritto di piena proprieta, a favore del
- BANCO DI BRESCIA m a Brescia e domiclljg |potecar|o eletto a Brescia, Corso
Martiri della L:berté 13, cod. F?03480180177 gravaﬁf"’sugh nmmoblll in oggetto,
- Pignoramento immobiliare emesso dal Tribunale di Viterbo il 22 gennalo 2020, trascritto »
presso la Conservatoria del Registri Immobiliari di Viterbo in data 09.03.2020, ai nn. 2528
reg. part, e 3306 reg. gen. di formalita a favore di UBI FINANCE Srl con sede in Milano -

C. F 06132280964, contro nata s« (v7) il SRR, co
nata a Roma (RM) i NN c od . f'sc.

ﬁs

SSRGS, ci2scuna per la quota di % del diritto di piena proprieta.

QUESITO N°5 — acquisisca, ove non depositati, le mappe censuarie che egii ritenga Indispensabili per la corretta
identificazione del bene ed | certificati di destinazione urbanistica (solo per i terreni) di cui all’articolo 30 del D.P.R. 6
giugno 200Z,"n, 380, dand® B, in caso di Mancato rascio ¢ d"ﬂ‘é&a documentazione da parte dell’Amministrazione
competente, a8 Rativa richiesta; PR L Y L

f“m“
La scrivente ha provvedutoaskesmacmshowianimetrie agglornate presso ['Ufficio del Catasto dei beni
pignorati che risultano intestati alle sig. r““ come da seguente

elenco:
- Planimetrie~thet* plewisbamaspringo e secondo del fabbricato in Via della Veronica n. 19,
Vetralla (VT) (All.1);
- Estratto di mappa del fabbricato con la corte comune a'pil fabbricati (All.1).

La sottoscritta, arch. Patrizia Loiali, recatasi. presso I'ufficio tecnico del Comune di Vetralla faceva
richiesta delle autorizzazioni relative all'immaobile in esame. Successivamente veniva rilasciato:
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- Progetto per 'ampliamento di una casa di abitazione in Localita Pisciarello {All.10); pratica
sospesa, autorizzazione non concessa;
- CDU dell'area di sedime/corte comune a pil fabbricati (All.9).

QUESITO N® 6 - consulti | registri dello stato civile del comune di nascita e/o residenza dell’esecutato {(e/o 1l registro
delle imprese, nel caso in cul esecutato sia un imprenditore) acquisisca, ove non depositati, I'atto di matrimonio con
annotazioni marginali ovvers un certificato di stato libero delfesecutato efo una visura camerale (nel caso in cui
{"esecutato sia un imprenditore);

La scrivente ha acquisito presso I'ufficio Anagrafe del Comune di Vetralla il certificato di residenza e

di stato civile delle mgnor“_ E stato altres| acquisito presso il Comune

di Vetralla I'estratto di matrimonio della signora m mentre per la signora gl ¢

stato acquisito Festratto dell’atto di nascita presso I'Ufficio Anagrafe di Roma; dalla {ettura dei

certificati anzidetti, ailegatl alla presente relazione (All. 11), si evince che:

W:rito alla signorag

- énataa .il-risiede in St Vctralla (VT); ha contratto

matrimonio in(e R o SRS, n2t0 a.‘, in

regime di separazione dei beni; con provvedimento del Tribunale di Viterbo n. Suliiil®s in

data GNP stata omologata la separazione consensuale fra i coniugi; con s:entenza

del Tribunale di Viterbo n. SEIIIMS in dat @I stata dichiarata la cessazione degli

effetti del matrimonio, pertanto la signoraggiili risulta di stato civile libero.

Quanto alla signora
= & nate x| DI, risicde u_ Wl (/T) e risuita di stato

civile libero, confermato anche dall’Estratto per Riassunto del Registro degli Atti di Nascita,
acquisito presso I’ Ufficio Anagrafe del Comune Vdf‘Romé, nel quale non risultanc annotazioni.

-

QUESITO N°7 — descriva, Prévic riecesssrio adcesto, Iimmabile pignorato indicando dettagliatamente: comune,
localita, via, numero civico, scala, piano, caratteristiche mierne ed esterne, superficie (calpestabile) in mq., confini e dati
catastali attuali, eventuali pertinenze, accessori e millesimi di parti comuni (lavatoi, soffitte comuni, locall di sgombero,
portineria, riscaldamento ecc.}, corredando la relazione di documentazione fotografica;

Localizzazione.

Trattasi di un fabbricato edificato ante 1 settembre 1967 sito nel Comune di Vetralla (VT), Frazione
di Tre Croci, precisamente in Via Della Veronica n.19, gia Localita Pisciarello.

Vetralla & un comune di circa 13.000 abitanti della provincla di Viterbo, che dista dal Grande
Raccordo Anulare di Roma circa 55 km e meno di 15 km dal capoluogo, Viterbo. Nel paese sono
presenti tutti gli ordini di scuole. La zona & servita dalla linea di Autobus urbani e extraurbani e dalla
stazione ferroviaria di Cura di Vetralla. La Frazione di Tre Croci, che prende il proprio nome dalle tre
croci poste nella piazza principale, & di piccole dimensioeni,.abitata da circa 1.400 persone, si sviluppa
a ridosso dei Monti Cimini e dista circa 3 km da Vetralla.

_Descrizione def beni:
! beni in stima comprendono:
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- Abitazione con ingresso indipendente, costruita ante 1 settembre 1967, facente parte di un
fabbricato composto da altre unita abitative. L'immobile si sviluppa ai piani T-1-2 ed &
composto al piano T da i‘ngeésb/soggiorno con camino/cucina, bagno, disimpegno,
ripostiglio, scala di collegamento ai piani superiori; al piano 1 da una camera con accesso al
terrazzo dotato di scala esterna che collega il piano 1 dell’abitazione con un’area comune a
pill appartamenti; al piano 2 si trova una camera sottotetto. Gli infissi sono in alluminio con
vetro camera; il riscaldamento con camino e stufa a legna. Al momento 'immabile risulta
privo delle utenze. La proprieta si raggiunge percorrendo una Via pubblica, ovvero Via Della
Veronica; I'accesso, all'ingresso principale del piano T e alla terrazza del piano 1, avviene
attraverso un’area di pertinenza comune a pili unit abitative, in quanto rappresenta I'area
di sedime e la corte dellintero fabbriesto; ifentifi @RS Terreni al foglio 24 p.lla 195
(ex 193) di mqg.480. )

Allo stato attuale I'immobile si presenta in discrete condizioni di manutenzione, anche se in
evidente stato di abbandono e senza utenze attive. - R

AEavntinte . o WM . Grimapelal ey ®
QUESIPON"S — accerti la confor TP TS SEVETAN: Sttuale dAf bené TRd%izzo, MMigto civico, plano, interno, dati

catastali e confini) e quella contenuta nel pignoramento evidenziando, in caso di rilevata difformita: a) se | dati Indicati
in pignoramenta non hanno mai identificato I'imimobile e non consentono la sua univocuseeweagione; b} se i dati
indicati in pignoramento sono erronei ma E_:.:\Jlsen;gn‘g  I'individuazigaesdeldbgne, ¢) se i dati indicati in pignoramento,
pur non corrispondendo a quelii attuali, hanno in Erecedenza individuato I'immobile rappresentando, In questo caso, la

storia catastale del compendio pignorato;
DR -

! dati dellatto di pigﬁ'd'r"é'h"rento ednsentono i’maividuazione dei Eem, ﬁ'em si riscontra e si
attesta la conformita tra la descrizione attuale dei beni & quella contenuta nel pignoramento.

QUESITO N°9 — verifichi se vi sia corrispondenza tra |a descrizione del cespite contenuta nel titolo di provenienza e
quella desumibile sulla base dei dati di cui alla planimetria catastale, nonché tra questa e lo stato attuale dei luoghi,
descrivendo (graficamente) il tipo e |a ubicazione delle eventuali difformitd; nel caso in cui i manufatt! plgnorati
parzialmente debordino, invadendale, su aree aliene, condominiali o comungque non pignorate, I'esperto illustri {se del
caso con lucldi sovrapponibili} le esatte porzioni ricadenti sulla esclusiva proprieta debitoria sottoposta ad esecuzione,
evidenziando le soluzioni tecniche che possano rendere autonomi e funzionali siffatte porzionl in esproprio, segnalando

anche i favori ed i costi di separazione e/o di ripristino dello status quo ante (tompagnatura o altro) all’uopo;

Dall'esame di tutti gli atti di provenienza la scrivente ha verificato la corrispondenza tra la
descrizione dei cespiti contenuta nei titoli di provenienza e quelia desumibile dalle planimetrie
catastali, nonché tra questa e lo stato attuale dei luoghi per tutti i beni.

Dail'esame delle planimetrie catastali e dalla verifica effettuata durante il sopralluogo del 22
febbraio 2023 (All.3} non si segnalano difformita.

QUESITO N°10 — segnali se I'identificativo catastale eventualmente includa {“infra”) anche porzionl aliene, comuni
© comungue non pignorate {da specificarsi altresi gréﬂcamente), procedendo al frazionamentl del caso oppure, ove cid
risulti catastalmente impossibile, evidenziando le ragloni di tale impossibilita; segnali, per converso, se gli immobili
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contigul {(ad esempio locali adiacenti) risultino eventualmente fusi sul plano fisico con quello pignorato, pur conservando
autonomi identificativi catastall;

| beni, precedentemente descritti, non includono porzioni aliene o comunque non pignorate.
QUESITO N°11 — precisl anche, nel caso in cui 'immobile staggito derivi da un’unica e magglore consistenza
originaria, poi variamente frazionata e/o ceduta a terzi, se tale cessione riguardi porzioni diverse da quella poi pervenuta
al debitore e vincolata con il pignoramento; T

Nulla da segnalare.

QUESITO N°12 - proceda, ove necessario, ad eseguire le necessarie variazioni per Paggiornamento del catasto
provvedendo, in caso di difformitd o mancanza di idonea planimetria del bene, alla sua correzione o redazione ed
all'accatastamento delle unita immobiliari non regolarmente accatastate; tali attivitd dovranno essere effettuate solo
in caso non slano necessari titoli abilitativi;

Dal confronto tra la documentazione catastale e la verifica effettuata in sede di sopralluogo non
si riscontrano variazioni e aggiornamenti catastali necessari.

QUESITO N°13 — indichl I'utilizzazione {abitativa, commerciale...) prevista dallo strumento urbanistico comunale;
Gli immobili in pignoramento ricadono in zona E1 “agricola”, come di evince dal CDU allegato (All.9),

QUESITO N°14 — indichi la conformita o meno della costruzione alle autorizzazioni o concessioni amministrative,e
Fesistenza 0 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 llllecito sia stato sanato;

L]

In merito alla situazione urbanistica dei beni, si fa presente che trattasi di un fabbricato costruito
onte 1 settembre 1967 per il quale, presso I'archivio dell’ Ufficio Tecnico del Comune di Vetralla, &
stato possibile reperire un'unica pratica edilizia relativa ad un Progetto per Ampliamento (All.10},
presentata in data 30 fuglio 1999, che risulta sospesa, non approvata,

Successivamente al 1999 non sono state presentate richieste o rilasciati titoli autorizzativi.
Limmobile risulta privo del certificato di agibilita.

Dal confronto tra il rilievo eseguito durante il sopralluogo e la planimetria catastale non si
riscontrano difformita.

”entazicme di istanze‘-—dL condeno; iﬁﬂ!canﬁa ﬂ so'gg’etta“istanfe £ ia.:

QUESITO N°15 - vertﬂchi i'evam’uale




Dalle verifiche effettuate presso il I'Ufficio Tecnico del Comune di Vetralla, non si rilevano istanze di
condono.

QUESITO N°16 — verifichi ge | beni pignorati siano gravati da cepso, fivelio o uso civico e se vi sia stata affrancazione
da tali pesi, ovvero se il diritto sul bene del debitore pignarato sia di proprietd ovvero derivante da alcuna dei suddetti

titoli;

| beni in pignoramento non sono gravati da usi civicl, come da dichiarazione rilasciata dal Comune
di Vetralla (All.11}.

Si segnala aitresi che nell’atto di provenienza a rogito Notaio Giorgio Imparato del 11/06/2010, la
parte venditrice dichiarava affrancato il canone enfiteutico dovuto al Comune di Vetralla per gli
effetti deil’art.60 della legge 20.5.85, ma che, in seguito alla verifica effettuata presso I'Ufficio del
Patrimonio del Comune di Vetralla, non risulta I'affrancazione dei beni pignorati. Per sanare questa
situazione & possibile pagare una quota di affranco al concedente Comune di Vetralla, sulla base dei
probabili importi di seguito descritti: _

€ 400,00 diritti di segreteria

€ 1.000,00 oneri su terreno di clrca mq. 50

€ 1.200,00 spese di stipula

Sommano circa € 2.600,00

Gli oneri sopra individuati, per un totale di circa € 2.600,00, saranno detrattl dal valore stimato.

QUESITO N°17 — jndichi I'tmporto annuo dalle spese fisse di gestlone o di manutenzione, e eventuali spese
straordinarie gia deliberate anche se il refativo debito non sia antora scaduto, le eventuall spese condominiali non

pagate negli ultimi due anni anterior! afla data della g‘ erizia, lo stato degli eventuall procediment! gludiziari relativi al
bene pignorato;

Per le caratteristiche dei beni in oggetto non risultano spese fisse di gestione e/o manutenzione di
natura condominiale gravanti sull’'immobile,

QUESITO N°18 — dica se & possiblle vendere | benl pignorati in uno o pit lottl: provveda, in quest'ultimo caso, alla
loro formazione, procedendo (solo previa autorizzazione del Giudice dell’esecuzione) all'identificazione del nuovi confini
ed alla redazione del frazionamento; alleghi, in questo caso, alla relazione estimativa i tipi debitamente approvati
dall’Ufficio Tecnico Erariale;

La sottoscritta ritiene di vendere i beni in un LOTTO UNICO.

QUESITO N°19 - dica, se I'immobile & pignorato solo pro quota, se esso sla divisibile in natura e, proceda, in questo
caso, alfa formazione dei singoli lotti (procedendc ove necessario all’'identificazione dei nuovi confini ed alla redazione
del frazionamento allegando alla relazione estimativa i tipi debitamente approvati dall'Ufficio Tecnico Erariale)
indicando il valore di ciascuna di essi e tenendo conto delle quote dei singoli comproprietari e prevedendo gli eventuali
conguagli In denaro; proceda, in casc contrario, alla stima dell'intero esprimendo compiutamente il giudizio di
indivisibilitd eventualmente anche alla luce di guanto disposto dall’art. 577 c.p.c., dalf'art. 846 c.c. e dalla L. 3 glugno
1940, n. 1078;
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Per |a natura e I'ubicazione dei beni in stima, si ritiené corretta la stima in un unico lotto per i

seguenti beni appartenenti alle signore 4 imanaenulliliin:

Comune di Vetralla, diritti di % della piena proprieta in capo alla sig.reatIIIIE. diritti di

eta in capo alla sig.r ™

% della piena propri

- i ™

RTICEL AZION 1
24 543-544 | Frazione Tre T
graffati f'-'-.‘ Croci : | escluse
ViaDella | : | aree
Veronican.27 ': | scoperte
{ : | mq. 85
1 Vani
] catastali
N N 145

QUESITO N°20 — accerti se 'immobile & libero o occupato, acquisisca if titolo legittimante il possesso o la detenzione
del bene evidenziando se esso ha data certa anteriore alla trascrizione def pignoramento; verifichi se risultano registrati
presso 'ufficio del registro degli atti privati contratti di locazione 'é'/'é se risultino comunicazioni alla locale autorits di
pubblica sicurezza ai sensi delfart. 12 del D.L. 21 marzo 1978, n. 59, convertito in L. 18 maggio 1978, n, 191; qualora
risultino cantratti di locazione opponibili alla procedura esecutiva (registrati con data antecedente alla trascrizione del
pignoramento) Indichi la data di scadenza, la data fissata per il rilascio o se sia ancora pendente 1l relativo giudizio;

In seguito alle ricerche effettuate presso I'Agenzia dellé Entrate di Viterbo non risultano registrgti
atti di locazione presso I'anagrafe Tributaria di Viterbg, come da attestazione allegata (All.13).

QUESITO N°21 — ove it bene non sia occupato dal debitore'per le esigenze abitative primarie proprie e del proprio
nucleo familiare, indichi il valore locativo del bene pignorato; si precisa che il valore locativo dovra essere fornito in
ogni caso in cui il bene sia occupato da soggetti diversi dal debitore e, nel caso in cui sia occupato dal debitore, laddove
questl lo utilizzi per lo svolgimento di un’attivitd economica ovvero costituisca seconda casa;

| beni risultano liberi.

QUESITO N°22 — ove I'immoblle sia occupato dal coniuge separato o dall'ex coniuge del debitore esecutato
acquisisca il provvedimento di assegnazione della casa coniugale e verifichi se 2 stato Iscritto suf registri dello stato civile
(Passegnazione della casa coniugale dovra essere ritenuta opponitile nei limitf di 9 annt dalla data del provvedimento
di assegnazione se non trascritta nef pubblici registri ed anteriore alla data di trascrizione dei pignoramento; sempre
opponibile alla procedura se trascritta in dats anteriore alla data di trascrizione del pignoramento, in questo caso
I'immobile verra valutato come se fosse una nuda proprieta);

Nulla da segnalare.

QUESITO N°23 — indichi I'esistenza sui beni pignorati di eventuali vincoli artisticl, storici, alberghieri di inalienabiliti
o di indivisibilita; accerti I'esistenza di vincoli o oneri di natura condominiale {segnalando se gii stessi resteranno a carico
dell'acquirente, ovvero saranno cancellatl o risulteranno non opponibili al medesima); rilevi I'esistenza di diritt!
demaniali (di superficie o servitt pubbliche) o usi civici evidenziando gli eventuali oneri di affrancazione o riscatto;

15



In base al PRG del Comune di Vetralla, I'area di sedime del fabbricato in stima ricade tra le parti de/

territorio destinate ad R.U., ambiti soggetti a rigenerazr‘one urbana, R.U._25, come riportato nel
w e

CDU allegato (All9).

QUESITO N°24 — determinl il valore deII’immobiw' ? Hﬁermimazisne de| valore dl mercato |'esperto procede
al calc lla su 'immoblle, specificando quelia erclale, del valore per metro quadro e del valore
complessivo, esponende analiticamente gl adeguamentl ¢ le correzioni delia stima, ivi compresa la riduzione del
valore di mercato praticata per l'assenza della garanzia per vizi de! bene venduto, e precisando tali adeguamenti in

maniera distinta per gli oneri di regolarizzazione urbanistica, lo stato d’usa e di manutenzione, fo stato di possesso, |
vincoli e gl oner] gluridici non_eliminabiil nel corso del procedimento esecutivo, nonché per le aventuali spese

condominiali insolute;

LOTTO UNICO
CONSISTENZA DEL LOTTO UNICO:

La presente valutazione riguarda i seguenti beni:
Abitazione con ingresso indipendente, costruita ante 1 settembre 1967, facente parte di un

fabbricato composto da altre unita abitative. L'immobile si sviluppa ai piani T-1-2 ed & composto al
piano T da ingesso/soggiorno con camino/cucina, bagno, disimpegno, ripostiglio, scala di
collegamento ai piani superiori; al piano 1 da una camera con accesso al terrazzo dotato di scala
esterna che collega il piano 1 dell’abitazione con un’area comune a pil appartamentsi; al piano 2 si
trova una camera sottotetto. |dentificato al Catasto Fabbricati del Comune di Vetralla (VT) al foglio
24, particelle graffate 543-544, cat. A/3, classe 3, superficie catastale totale mq. 93, escluse aree
scoperte mq. 85, rendita € 395,09;

CONSISTENZA APPARTAMENTO E ACCESSORI: .
La consistenza desunta dal rilievo diretto é&:
Superficie netta appartamento

PtanoT

Ingresso/soggiorno/cucina mg. 19,55xh 2,26
Disimpegno mq. . 5,16 xh. 2,26
Bagno mg. 8,00xh, 2,22
Ripostiglio sottoscala mqg. 2,00x hm. 1,57
Piano 1 :
Camera mg. 12,60 x hm 2,40
Piano 2

Camera mgq. ”1'0,10 x hm 1,67

Sommano mgq. 57,36
Superficie netta accessori

Vano scala mg. 1,21
Terrazza mg. 40,00

Sommano Mg 41,21
Superficie lorda appartamento mq. 68,83
Superficie lorda accessori mqg. 41,21
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Sommano  Mgq. 110,04

Detta superficie deve essere opportunamente ragguagliata utilizzando i coefficienti piu significativi
al fine di determinare la superficie equivalente.

wi T

4 e Sl G A e 2 _5:.‘3 ‘_-‘54 a2
| appartamento il 0,9 ! 57,36 : 68,83 { 61,95 ;
| Accessori B 0,50 ; 41,21~ . 41,21 - 20,60
‘ oA T R T 1008 [ s2ss

Pertanto la superficie lorda ragguagliata dell’abitazione che viene messa a base della stima & di
mq. 82,55 che si arrotonda a mq. 83,00.

QUESITO N°25- indichi espressamente il criterio di stima e soprattutto le fonti specifiche utilizzate, ovvero: 25.1 dati
relativi alle vendite forzate effettuate nello stesso territorio -e.per Ja stessa tipologia di bene, anche mediante
consultazione del dati accessibili sul sito astegiudiziarie.it; 25.2 specifichi atti pubblici di tompravendita di beni analoghi,
per coliocazione efo tipologia; 25.3 indagini di mercato con specifica indicazione delle agenzie immoabiliari consultats;
25.4 banche dati nazionali operando ie- opportune decurtazioni sul prezzo di stima considerando lo stato di
conservazione dell'immobile e, se opponibili aila procedura esecutiva, | soli contratti di locazione e i provvedimenti di
assegnazione al coniuge aventi f&aﬁtﬁﬂbﬁf&ﬁf&ﬁfﬁr@ﬁ:ﬁé ?ﬂafa::&iﬁ:aéﬁéfziohg‘éﬂéi*’ ""Ij‘o"riai'ﬁéﬁfti)f{

STIMA DEL LOTTO UNICO: o .
Per la stima del valore dei Jabbricati, & possibile procedere per raffronto e la ricerca dei campioni s
& concentrata su informazioni e dati reperiti da professionisti e operatori del mercato immobiliare
dellazona. Si fa riferimento a varie banche dati comp;ese le quotazioni disponibili fino al 2° semestre
2020 dell’Agenzia delle Entrate (OMI) per it Comune di Vetralla neila Fascia periferica.

Neila determinazione del valore medio unitario si & tenuto conto della media delle quotazioni
rilevate dall’'OMI, della Camera di Commercio e dalle offerte delle agenzie Immobitiari.

Per 'appartamento detto valore medio unitario risulta essere di euro 900,00/mq

Pertanto eurc 900,00 x mq. 83,00= euro 74.700,00
L'importo stimato per I'appartamento & pari a
Euro 74.700,00

CONCLUSIONI
Sulia base delle valutazioni estimative effettuate, Il valore di mercato dell'immobile di proprieta
delle signor etgNRNIIEN. B ciascuna per i diritti di % della piena proprieta, sito
nel comune di Vetralla (VT), frazione di Tre Croci, Via della' Veronica n. 19, & pari a:
Euro 74.700,00
AlVimportoe sopra indicato occorre detrarre gli oneri per fa sanatoria e perl'affrancazione dell’area
di sedime del fabbricato o
pertanto il valore complessivo del LOTTO unico da porre in vendita & di
€74.700,00 =
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€ 2.600,00=
Sommano € 72.100,00
Che si arrotondano a € 72.000,00

IL VALORE DEL LOTTO UNICO DA PORRE IN VENDITA RISULTA ESSERE DI
~ €72.000,00
(diconsi euro settantaduemila/00)

QUESITO N° 26- indichi quali siano a suo giudizio le prospettive di utile coliocamento del bene sul mercato, In
considerazione dell’ublcazione, delle caratteristiche e della consistenza dell'immobile;

Si ipotizza un utile collocamento dei beni sia come abitazione unifamiliare che come struttura
ricettiva.

QUESITO N°27- segnall, in caso di contratte di locazlone, I'eventuale inadeguatezza del canone ex art. 2923, comma
3 c.c. g in siffatta ipotesi, tenga conto di questa circostanza determinando il valore dell'immobile come se fosse libero
da gualsiasi vincolo locativo;

Nulla da segnalare.

QUESITO 28: fornisca uta, schematica e distinta risposta [anche negatlva) al singoli guesit! ed alle Indagini
svolte redigendo apposita relazione, articolata secondo lo schema del punti appena espostl, nel termine di giorn| 90
dal giuramento {ai fine di cansentire all'ufficlo di verificare Il rispetto della templstica assegnata per il conferimento

dell'incarico, Pesperto & tenuto a depositare telematicamente copia della relazione non appena la stessa sla stata
completata e comunque entro | termini di cui al punti successiyj. In mancanza di deposito della relazione peritale

entro Il termine assegnato per il completamento dell'incarico Vufficlo valuterd ia revoca dell’incarico e I'applicazione
deli'art.52 del Testo Unico Spese Glustizia};

-

I CTU ottempera.

QUESITO 29- Invll, a mezzo di servizio postale con raccomandata A/R o mezzo pec, nel rispetto della normativa, anche
regelamentare, concernente la sottoscrizione, fa trascrizicne e la ricezione dei documenti informatici e teletrasmessi,
copla del proprio elaborato al creditori procedent! ed intervenuti, al debitore, anche se non costituito, ed al custode
eventualmente nominato, almeno trenta giorni prima dell’'udienza fissata per I'emissione dell’ordinanza di vendita ai
sensi dell’art.569 c.p.c. assegnando alle partl un termine non superlore a quindici giomi prima della predetta udienza
per far pervenire presso di lui note contenenti osservazioni al suo elaborato;

Il CTU ottempera

SR TRy
QUESITO 30 - depositi, almeno dieci giorni prima delludienza ex art. 569 c.p.c. gia fissata per I'emissione
dell’'ordinanza di vendita, il suo elaborato peritale, (privo degli allegati diversi dal quadro sinottico) in forma analogica;
depositi entro il medesimo termine I'elaborato completo ditutti glf allegati dl seguito indicatl, In modalitd telematica,
All'interno dei cd. "busta telematica”, che sard depositata dall’esperto, I'atto principale sar costituito dalla perizla di
stima in versione integrale firmata digitalmente e come allegati dovranno essere inseriti la perizia di stima in versione

privacy, nonché gli aflegati di seguito indicati;
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Il CTU ottempera

QUESITO 31 - iifervengan-ognlcasy. all’udienza fissata ex art. 569 ¢.p.c. per 'emisslone dell’ordinanza di vendita
al fine di rendere eventuall chlarimenti in ordine al proprio incarico, La mancata presenza all’'udienza, non giustificata,
sara valutata negativamente;

Il CTU ottempera

QUESITO 32 - predisponga, al fine della pubblicazione della relazione di stima sugli apposit sitl Internet, un estratto
del propric elaborato (sia in forma cartacea sia in forma elettronica) redatto in conformita alla direttiva del Garante per
la protezione dei dati personali de! 7.2.2008 (G.U. n. 47 del 25.2. 2008] ossia una copia deli’elaborato senza Vindicazione
delle generalita del debitore e di ogni altro dato personale idoneo a rivelare I'identita di quest'ultimo e di eventuali
soggetti terzi {quali | proprietari di porzioni Immobiliari confinanti con il bene dellesecutato ovvero | comproprietari)
non previsto dalla legge e comunque eccedente e non pertinente rispetto alla procedura di vendita;

I CTU ottempera.

QUESITO 33 - alleghi alia relazione documentaziona fotografica interna ed esterna dell'intero compendio pignorato
estraendo immagini di tutti gli ambienti (terrazzi, giardini, accessori, parti comuni ed eventuali pertinenze compresi}
tenendo presente che tale documentazione dovra essere pubblicata sul sito Internet e che costituira la principale fonte
informativa per eventuall interessat all’ acquisto (anche questi ultimi documenttin doppla versicne - integrale e privacy
— laddave slano presenti fotografie ritraenti volti di pérsone efo planimetrie contenenti nominativi personali anche di
confinanti, essendo tale documentazione destinata alla pubblicazione si Internet);

Il CTU ottempera,

-

QUESITO 34 - provvedere e redigere, su apposito foglio a parte e in triplice copia, adeguata e dettagliata descrizione
del bene contenente gli elementl di cui ai precedenti punti 1-6*nonché la compiuta indicazione dei dati catastali perla
successiva allegazione all'ordinanza di vendita ed at decreto di trasferimento;

Il CTU ottempera.

QUESITO 35 - alleghi alia relazione
a. la planimetria del bene

b. lavisura catastale attuale
c. copia della concessione o della, licenza edllizia e degli eventuali atti di sanatoria
d, copia del contratto di locazione o del titolo legittimante la detenzione e del verbale d'accesso
contenente sommario resocanto delle operazioni svolte e le dichiarazioni rese dall’occupante
e. visura ipotecaria aggiornata (trascrizioni + iscrizioni)
f.  copia atto di provenienza -
g. quadro sinottico triplice copia
h. tutta la documentazione ritenuta di necessario supporto afla vendita.
I CTU ottempera.

Viterbo, 15 giugno 2023
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