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TRIBUNALE DI VITERBO
SEZIONE ESECUZIONI IMMOBILIARI
Esecuzione Immobiliare n. 06/2016
Promossa dalla
INTESA SAN PAOLQ sede in Torino
a carico
della signora
Dott.ssa MAGARO® MARIA CARMELA
Udienza del 13 maggio 2018
CONSULENZA TECNICA D'UFFICIO
Il G.E. Dotioressa MAGARQO' MARIA CARMELA del Tribunale di Viterbo, con
comunicazione notificata e successivamente alludienza del 19 aprile 2016 nominava
Consulente Tecnico d'Ufficio nellEsecuzione Immobiliare di cui sopra ed inoltre
alludienza del 08 febbraio 2018 consegnata la perizia veniva chiesta fintegrazione,
alla perizia depositata visto che & stata ampliata e integrato il pignoramento la particella
99 sub 4 del foglio del comune di Civita Castellana. Il sottoscritto Geom. Emesto
SPAZIANI, regolarmente iscritto al n. 1171 presso i Collegio dei Geometri della
Provincia di Viterbo ha prestato il giuramento di rito, ai sensi dell'art, 161 disp. Att. C.p.c.,
ponendo i seguenti quesiti:

1) verifichi, prima di ogni altra atlivity, la completezza della documentazione di cui all'art. 567, 2°
comma ¢.p.c. (estratto del catasto e certificati delle iscrizioni e {rascrizioni relative all'immobile
pignorato effettuate nei venti anni anteriori alla trascrizione del pignoramento, oppure cerfificato
notarile attestante le risultanze delle visure catastali e dei registri immobiliari} )
mediante |'esame deila documentazicne in aiti, da estrarre in copia, lasciando l'originale
della documentazione ex art, 567 c.p.c. nel fascicolo d'ufficio;

2} effettui visure aggiornate presso I'Ufficlo del Catasto accertando gli attuall dati
identificativi dellimmebile oggetto di pignoramento, verificando la correttezza dei dati indjcati
nell'atto di pignoramento trascritto e lidoneila degli stessi ai fini della esatta identificazione;

3) consulti i registri immohiltari dell'Agenzia del Territorio, Ufficie di pubblicita
immohiliari, verificando gii atti iscritti e trascritti fino alia data del titolo di acquisto traseritto
in data anteriore al ventennio precedente alla trascrizione def pignoramento immobiliare (atto
da acquisire se non gia presente nel fascicolo) ed indichi tutti | passaggi di proprieta relativi ai beni
pignorati intervenuti tra la trascrizione del pignoramenta e, a ritraso, il primo tifolo di provenienza
anteriore al ventennio che precede ta notifica del pignoramento, segnalando anche tutti i frazionament
e le variazioni catastali via esequili, specificando, altrest, esattamente su quale ex-particella di
terreno insistono i manufati subastati;

4) predisponga, sulla base dei documenti in atti, l'elenco delle iscrizioni e delle
trascrizioni  pregludizievall (ipoteche, pignoramenti, sequestd, domande giudiziall, sentenze
dichiarative di fallimento);

5) acquisisca, ove non depositati, le mappe censuarie che egli ritenga indispensabili per la corretia
identificazione del bene ed i certificali di destinazione urbanistica (solo per i terrenl) di cul
alt‘articolo 30 del D.P.R. 6 giugno 2001, n. 380, dando prova, in caso di mancato rilascio di
detla documentazione da parte dell' Amminisirazione competente, della relativa richiesta;

8) consulti i registri dello stato civile del comune di nascita e/o di residenza dell’ esscutato (efo
it registro delle imprese, nel caso in cui 'esecutato sia un imprenditore) acquisisca, ove
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non depositati, I'afto di matrimonio con annatazioni marginali ovvero un cerfificato di stato iibero delf
eseculatc elo una visura camerale {nel case in cui l'esecutato sla un imprenditors);

7) descriva, previo necessario accesso, | 'immobile pignorato indicande dettagliatamente:
comune, localits, via, numero civico, scala, piano, caratieristiche interne ed esteme, superficie
{calpestabile) in mq., confini e dati catastali atiuali, eventuali pertinenze, accessori @ millesimi di parii
comuni (lavatol, soffitte comuni, locali di sgombero, partineria, riscaldamento ecc.);

8) accertila conformita tra la descrizione attuale del bene (indirizzo, numero civico, piano,
interno, dati catastali e cenfini) & quella contenuta nel pignoramento evidenziando, in caso di
rilevata difformita: a) se | dati indicati in pignoramento non hanno mai identificato Fimmobile e non
consentono la sua univeca identificazione; b) se i dati indicati in pighoramento sono erronei
ma consentono lindividuazione del bene; e) se i dati indicati nel pignoramente, pur non
corrispondendo a quelli attuall, hanng in precedenza individuato Fimmobile rappresentando, in
questo caso, la storia catastale del compendio pignorato;

9) verlifichi se vi sia corrispondenza tra la descrizione del cespite contenuta nel titolo di provenienza
e quella desumibile sulla base dei dafi di cui alla planimetria catastale, nonché tra quesia e lo stato
attuale del luoghi, descrivenda (graficamente) il $ipo e 1a ubicazione delle eventuali difformita; nel
caso in cui { manufatti pignorati parzialmente debordine, invadendale, su aree aliene,
condominiali 0 comunque non pignorate, l'esperto illusti (se del caso con lucidi sovrapponibili) le
esatte porzioni ricadenti sulia esclusiva proprieta debitoria sotioposta ad esecuzlone, evidenziando le
soluzioni tecniche che possano renders autonomi e funzionall siffatte porziont in esproprio, segnalando
anche 1 lavorl ed i costi di separazione efo di ripristino dello sfafus quo anfe (tamponatura o altro)
all'uopo;

10) segnali se l'identificativo catastale eventualmente includa ("infra") anche porzicni aliene,
cormunt o comunque non pignorate {da specificarsi altrest graficamente), pracedendo ai frazionamenti
del caso oppure, ove cid risulti catastalmente impossibiie, evidenziando le ragioni di {ale
impossibilita; segnali, per converso, se gli immobili contigui {ad esempio locali adiacenti) risultino
eventualmente fusl sul plano fislco con quello pignorato, pur conservando aulonomi identificativi
catastati;

11} precisl anche, nel caso in oui limmobile staggito derivi da un'unica e maggiore
consistenza originarla, pol varlamente frazionata efo ceduta aterzi, se tale cessione riguardi porzioni
diverse da quella poi pervenuta al debitore e vincolata con il pignoramento;

12) proceda, ove necessario, ad eseguire le necessarie variazioni per I'aggiomamento del catasto
srowedende, in caso di difformitd o mancanza di idonea planimetria del bene, alla sia correzione o
redazione ed all'accatastamento delle unitd immobiliari non regolarmente accatastate; tail
attivita dovranno essere effettuate solo in caso non siano necessari titoli abilitativi ;

13)  indichi futilizzazione (abitativa, commerciale...) prevista dallo strumento urbanistico comunale;

14) indichi la conformitd o meno della costruzione alle autorizzazion! o concessioni
amministrative e l'esistenza o menc di dichiarazione di agibilita. In case di costruzione realizzata
o modificata in viclazione deila normativa urbanistico — edilizia, descriva detlagliatamente la
tipologia deglt abusi riscontrati & dica se Tillecito sia stato sanato;

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 sfato del procedimento,
i costi per il consequimento del titolo in sanatoria e le eventuali oblazieni gia corrisposte o
da_corrispondere; in_ogni altro caso, verifichi - ai fini della istanza di condono che
['aggiudicatario possa eventualmente presentare - che gli immohili pignorati si trovino
nelle condizioni previste dall'articolo 40, comma sesto , della legge 28 febbraio 1985, n.
47 ovvero dall'art. 46, comma quinto del decreto def Presidente della Repubblica del &
giuano 2001, n. 380, specificando il costo per il conseguimento del titolo in sanatoria;

16) verifichi sel beni pignorati siano gravati da censo, livello o uso civico e se vi sia stata
affrancazione da tali pesi, ovvero se il diritto suf bene del dehitore pignorato sia di proprieta

ovvero derivante da aleuno del suddetti titoli;

17} indichi I'importo annuo delle spese fisse di gestione o di_manutenzione, le
eventuali spese straordinarie gid deliberate anche se i relativo debito non sia ancora
scaduto, le sventuali spese condominiali non pagate negli ultimi due anni anteriori alla

=
o
i

)
o~
i
©
[}
o

8
ke
&
[
2
=
2]

[&]
o
-l

@
8
I

©
3
~
i

[u]
™

4]
]
m
<
S
©
Z
<
A
w
O
T
2
mn
g

i
a

fed

2

il

£
i
o)
E
o
il
=
i
w
=
<
2
@

i
Q
2
k
['n




data delta perizia, lo stato degli eventuali procedimenti giudiziari relativi al bene pignorate;

18} dica se & possibile vendere i beni pignorati in uno o pilt lotti; provveda, in quest'ulimo caso,  al
[ a loro formazione, procedendo ( solo previa autorizzazione del Giudice
dell'asecuzione) all'identificazione del nuovi confini ed alla redazione dal frazionamenio,
allegando, alla relazione estimativa i tipi debitamente approvati dall'Ufficio Tecnico Erariale;

19} dica, se I'i'mmobile & pignerato solo pro quota, se esse sia divisibile in natura e, proceda,
in questo caso, alla formazione dei singoli lotti (procedendo ove necessario all'identificazione
del nuovi confini ed alla redazione del frazionamento alleganda alla relazione estimativa | tipi
debitamente approvali dall'Ufficio Tecnico Erariale) indicando il valore di ciascuno di essi e tenendo
conto deile quote dei singoli comproprietari e prevedenda gii eventuali conguaghi in denaro; proceda,
in caso contrario, alla stima dellintero esprimendo compiutamente il giudizio di indivisibilita
aventualmente anche alla luce di quanto disposto dall'art.577 c.p.c.. dall'art,846 c.c, e dalla L. 3
glugno 1944, n.1078,

20) accerti se 'immobile & libero o occupato; acquisisca il titolo legitiimante il possesso o la
detenzione del bene evidenzianc se esso ha data carfa anteriore alla {rascrizione del
pignoramento; verifichi se risultano registratl presso l'ufficio del registro degli atti privati contratti
di locazione elo se risultino comunicazioni alla locale autorita di pubblica sicurezza ai sensi
dell'art.12 del D.L. 21 marzo 1978, n.58, convertito in L. 18 maggio 1978, n.191; qualora risultino
contralfi di locazicne apponibili allz procedura esecuiiva (registrali 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;

21) ove il bene nan sia occupato dal debitore per le esigenze abitative primarie proptie & del praprio
nucleo familiare, indichi il valore locativo del hene pignorato; si precisa che il valore locative
dovra essere fornito in agni caso ih cul il bene sia occupate da soggetii diverst dal debitore e, nel
caso in cui sia occupato dal debitore, laddove questi lo utilizzi per lo svolgimento di un'attiviia
economica ovvero coslituisca seconda casa;

22) ove Fimmaobile sia occupato dal coniuge separato o dal'ex coniuge del debitore esecutato
acquisisca i provvedimento di assegnazione delia casa coniugale e verifichi se & stato iscritto su
registri delio stato civile (I'assegnazione della casa coniugale dovra essere ritenuta opponibile nei
{imiti di 9 anni dalla data del provvedimento di assegnazione se non {rascritia nei pubblici registri ed
anteriore alla datfa di {rascrizione del pignoramento; non eppenibile alla procedura se dispesta con
prowedimento successivo alla data di frascrizicne del pignoramento; sempre opponibile alla
procedura se trascritta in data anteriore alla data di trascrizione del pignoramento, in questo caso
I'immobile verra valutaio come se fosse una nuda proprieta)

23) indichi Pesistenza sui beni pignorati di eventuali vinceli artistici, storici, alberghieri d'inalienabilits
o di indivisibilita; accerti 'esistenza di vincoli 0 oneri dinatura condominiale {segnatando se gli stessi
resteranno a carico dell'acquirente, ovvero saranno cancellati o risulteranne non opponibili al
medesimo); rilevi l'esistenza di diritti demaniali {di superficie o senvitl pubbliche) o usi civiel
evidenziande gli evenluali oneri di affrancazicne o riscatto,

24) determini il valore deli'immobile; nella determinazione del valore di mercato Fesperto
procede al calcale della superficie dell'immobile, specificando guella commerciale,
del valore per metro quadro e del valore complessivo, esponendo analiticamente gli
adeguamenti e le correzioni della stima, ivi compresa la riduzione del valore di mercate
praticata per 'assenza della garanzia per vizi del bene venduto, e precisando tali
adeguamenti in maniera distinta per gli oneri di regolarizzazione urbanistica, lo stato
d'uso e di manutenzione, lo stato di possesso, i vincoli e gli oneri giuridici non eliminabili nel
corso del procedimento esecutive, nonché per le eventuali spese condominiall insolute:

25) Indichi espressamenie il criterio di stima e sopratiutto le fonti specifiche ulilizzate, ovvero:
21.1 dati relativi alle vendite ferzate effettuate nello stesso territorio e per la stessa tipologia di bene,
anche mediante consultazione dei dati accessibili sul sito asiegiudiziarie.it; 21.2 specifici atti pubblici
di compravendita di beni analoghi, per collocazione efo tipologia;

21.3 Indagini di mercato con specifica indicazione delle agenzie immabiliari consultate; 21.4 banche
dali nazionali aperando le opportune decurtazioni sul prezzo di stima considerands lo stato di
conservazione dell'immobile e, se opponibili alla procedura esecutiva, i soll contratti di locazione
e i provvedimenti di assegnazione al coniuge aventi data ceria anteriore alla data di trascrizione del

pigneramento
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data della perizia, lo stato deqll eventuall procedimenti gludiziari relativi al bene pignorato;

18) dica se & possibile vendera | beni pignarati in uno o pilt lotti; provveda, in questulimo caso,  al
| a loro formazione, procedendo ( solc previa  autorizzazione del Gludice
dell'esecuzione) all'identificazione del nuovl confini ed alla redazicne del frazionamento,
allegando, alla relazione estimativa i tipi debitamente approvati dall'Ufficio Tecnico Erarials;

19) dica, se l'immabile & pignorale solc pro guofa, se esso sia divisiblle In natura e, proceda,
in questo ¢aso, alla formazione dei singoli lotti (procedendo ove necessario all'identificazione
dei nuovl confini ed alla redazione del frazionamanto allegando alla relazione estimativa | tipi
debitamente approvali dall'Ufficio Tecnico Erariale} indicando it 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 stma dellintero esprimendo compiutamente il giudizio di indivisibiiita
eventualmente anche alla luce di quanto disposto dall'art.577 c.p.c.. dall'arl.846 c.c. e dalla L. 3
giugno 1940, n.1078;

20) accerti se limmobile & Iibero o occupato; acquisisca il titolo legitiimante il possesso o la
detenzione del bene evidenziano se esso ha data cerla anterlore alla trascriziona del
pignoramenio; verifichi seisultano registrati presso lufficio del registro degli atti privali contratéi
di locazions efo se risultino comunicazioni alla locale autoritd di pubblica sicurezza ai sensi
dell'art.12 del D.L. 21 marzo 1978, n.59, convertito in L. 18 maggio 1878, n.191; qualora risultino
contratti ‘di locazione oppenibili 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 refativo giudizio;

21) ove il bene non sia occupate dal debitare per le esigenze abitative primarie proprie e del proprio
nucteo familiare, indichi il valore locativo del hene pignorato; si pracisa che il valore locativo
dovra essers fornito in ogni caso in cui il bene sia occupato da soggetti diversi dal debitore e, nel
caso in cui sia accupato dal debitore, laddove guesti fo utifizzi per lo svolgimenie di unattivits
economica ovvero costituisca seconda casa;

22) ove l'immobile sia occupato dal coniuge separato o dal'ex coniuge del debitore esesutato
acquisisca il provvedimento di assegnazione della casa coniugale e verifichi se & stato iscritto sul
registri dello stato clvile (I'assegnazione delia casa coniugale dovra essere ritenuta opponibile nei
limiti di 9 anni dalla data del prevvedimento di assegnazione se non trascritta nei pubblici reglst ed
anteriore alta data di trascrizione del pignoraments; non opponibile alla procedura se disposta con
provvedimento successivo alia data di trascrizione del pignoramento; sempre opponibile alla
procediira se frascritta in data anleriore alla data di trascrizione del pignoramentc, in questo caso
limmobile verr vaiutato come se fosse una nuda proprieta)

23) indichi l'esistenza sui beni pignarati di eventuali vincoli arfistici, storici, alberghieri d'inatienabilita
o diindivisibilita; accerti 'esistenza di vincoli 0 oneri di natura condominiale (segnalando se gli stessi
resleranno & carico dell'acquirente, ovvero saranno cancellati o risulteranno non apponibili al

medasima); rilevi l'esistenza di diritti demaniali (di superficie o servith pubbliche) o usi civici
svidenziando gl eventuali oneri di affrancazione ¢ riscatto,

24) determint il valore dellimmaobile; nella determinazione del valore di mercato I'esperto

procede al calcolo della superficie dell'immobile, specificando quella_commerciale,

del valore per metro guadro e del valore complessive, esponendo analiticamente gli
adeguamenti e le correzioni della stima, lvi compresa la riduzione del valore di_mercate

praticata per |'assenza della garanzia per vizi del hene venduto, e precisando tali

adeguamenti in maniera distinta per gli oneri di reqgolarizzazione urbanistica, lo stato
d'uso e di manutenziane, o stato di possesso, i vincoll e gll oneri giuridici non eliminabiii nel

corso del procedimento esecutivo, nonché per le eventuali spese condominiali [nsolute;

25) indichi espressamente il criterio di stima & scpratiutto ke fontl specifiche utilizzate, ovvero;
21.1 dati relalivi alle vendite forzate effettuate nello stesso temitorio e per ia stessa tipologia di bene,
anche mediante consultaziene del dati accessibili sul sito asleqiudiziarie it; 21.2 specifici alli pubblici
di compravendila di beni analoghi, per cotlocaziene efo tipologia;

21,3 indagini di mercate con specifica indicazione delle agenzie immobiliari consultate; 21.4 banche
datt nazionall operando o opportune decurtazioni sul prezzo di stima considerando lo stato dl
conservazione dellimmabile e, se opponibili alla procedura esecutiva, i soli contratt! di locazione
eiprovvedimenti di assegnaziane al coniuge aventi data certa anteriore alla data di trascrizione del

pignoramento
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non depositati, 'atto di matrimonio con annotazioni marginali ovvero un certificato di stato libero delf
esecutato efo una visura camerale (nel caso in cui fesecutato sia un imprenditore);

7) descriva, previo necessario accesso, | ‘immobile pignorato indicando dettagliatamente:
comune, localita, via, numero civice, scala, piano, caratteristiche interne ed esterne, superficie
(calpestabile) in mq., confinl e dati catastall attuall, eventual perlinenze, accessori e miltesimi di parti
comuni (lavatoi, soffitte comuni, locali di sgombero, portinerta, riscaldamento ece.);

8) accertl la conformita tra la descrizione attuaie del bene (indirizzo, numero civico, piano,
interno, dati catastali e cenfini) e queila conlenuta nel pignoramento evidenziando, in caso di
tilevata difformita: a) se i dati indicati in pignoramento non hanno mai idenfificato 'immobile e non
consentono fa sua univoca identificazione; b) se i dati indicali in pignoramento sono erronsi
ma conseniono lindividuazione del hene; e} se i dali indicati nel pignoramento, pur non
carrispondendo a quelli attuali, hanno in pracedenza individuato lfmmobile rappresentando, in
questo caso, ia sloria catastale del compendio pignorato;

9 verifichi se vi sia carrispondenza tra fa descriziane del cespite contenuta nel fitclo di provenienza
e quella desumihile sulla base del dail di cui alla planimetria catastale, nonché fra questa e lo stato
atéuale del fuoghi, descrivenda {graficaments) il fipo e la ubicazione delle eventuali difformita; nel
caso in cui | manufatti pignorati parzialmente debaordino, invadendole, su aree aliene,
condomdniall o comunque non pignarate, l'esperto illustri (se del casa con lucidi sovrapponibill) le
esatte porzioni ricadenti sulla esclusiva proprieta debitoria sottoposta ad esecuzione, evidénziando le
soluzioni tecniche che possano rendere autonomi e funzionali siffatte porzioni in esproprio, segnalando
anche i lavori ed i costi di separazione efo di ripristino dello sfafus quo ante (tampenatura o altro)
alluopo;

10) segnali se lidentificativo catastale eveniualmente includa {"infra") anche porzioni aliene,
cemuni o comungue nen pignorate (da specificarst altrest graficamente), procedendo ai frazionamenti
del caso oppure, ove cid risulii catastalmente impossibile, evidenziando le ragioni di lale
impossibilith; segnali, per converso, se ghi immobili contigui {ad esempio locali adiacent]) risultine
eventualmente fusi sul piano fisico con queilo pignorato, pur censervando autonomi identificativi
catastali;

14} precisi anche, nel caso in cui limmobile staggito derivi da un'unica e maggiore
consistenza originaria, pol varfamente frazionata /0 ceduta aterzi, se tale cessione riguardi porzioni
diverse da quella poi pervenuta al debitore e vincolata con il pigneramento;

12) proceda, ove necassario, ad eseguire le necessarie variaziani per 'aggiornamento del catasto
provvedendo, in caso di diffarmits o mancanza i idonea planimelria del bene, alla sua correzione o
redazione ed all'accatastamenio delle unita immobiliari non regolarmente accatastate; tali
attivita dovranno essere effettuate solo in caso nan siano necessari titoli abilitativi ;

13)  indichi lutilizzazione {abitativa, commerciale...) prevista dallo stumento urbanistico comunale;

14) indichi la conformila o meno deila costruzione alle autorizzazioni o concession
amminisirative e 'esistenza o meno di dichiarazione di agibilita. In caso di costruzione realizzata
o modificata in violazione della normativa urbanistico — edilizia, descriva dettagliatamente la
fipologia degli abusi risconirati e dica se l'llecito sia stato sanato;

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

e la normativa in forza delia guale {'istanza sia stata presentata, lo stato del procedimento,
i costi per il conseguimento del titolo in sanatoria ¢ le eventuali oblazioni gia corrisposte o

da corrispondere; in ogni altro caso, verifichi - ai fini della istanza di condono che
I'agqiudicatario bossa eventualmente presentare - che gli immohili pignorati si troving
neile condizioni previste dall'articolo 40, comma sesta , della legge 28 febbraio 1985, n.
47 ovvero dall'art. 46, comma quinto del decreto del Presidente della Repubblica del §
giugno 2001, n. 380, specificando il costo per il conseguimento del titolo in sanatoria;

16) verifichi sei beni pignorat! siano gravati da censo, livello o uso civico e se vi sia stata

affrancazicne da tali pesi, ovvero se il diritto sul bene del debitore pignorato sia di proprieta
ovvero detivante da alcuno dei suddetti titoli;

17} indichi I'importo annuo delle spese fisse di gestione o di manutenzionhe, le

eventuali spese straordinarie gid deliberate anche se il relativo debito non sia ancora
scaduto, le eventuali spese condominiali hon pagate negll ultimi due anni anteriori alla
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28) segnali, in caso di contratto di locazione, I'eventuale inadeguatezza det canone ex art. 2923,
comma 3 ¢.c. e, In siffalta ipotesi, tenga conto di questa circostanza determinando Ii valore
dell'immabile come se fosse libero da quaisiasi vincelo locativo;

27) fornisca compiuta, schematica e distinta risposta (anche negativa) ai singoli quesiti ed
alie indagini svolte redigendo apposiia relazione, arlicolaia secondo lo schema dei punti
appena esposti,.

28)  invii, a mezzo di servizio postale con raccomandata A/IR o mezzo pec, nel rispetto della normativa,
anche regolamentare, concernente la soltoscrizione, latrasmissione e la ricezione dei documenti
informatici e leletrasmessi, copia del proprio elaborato al creditori procedenti ed intervenuti, al
debitore, anche se non costituito, ed al custede eventualmente nominato; almeno trenta giormi
prima dell'udienza fissata per I'emissicne dell'ordinanza di vendita ai sensi dell'articclo 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;

29) depositi, almena dieci giorni prima dell'udienza ex art. 569 ¢.p.c. gia fissala per l'emissione
dell'ordinanza di vendita, 1l suo elaborato peritale, integralmente rilegato (fatta eccezione per il
quadro sinottico) completo di tutti gli aliegati di seqguito indicati, sia_in forma cartacea, nonché
preventivamente al deposito cartaceo anche in modalita lelematica PCT. All'interno delia ed.
"husta telematica”, che sara depositata dall'espertc, I'alto principale saré costiluito dalla
perizia di stima in versione integrale firmata digitalmente e come aliegati dovranno essere inseriti
la perizia di stima in versione privacy, nenché gl allegali di seguito indicati;

30) intervenga in ogni caso all'udienza fissata ex arl. 569 ¢.p.c. per I'emissione
dell'ordinanza di vendita al fine di rendere eventuali chiarimentl in ordine al propric i
ncarico. La mancata presenza all'udienza, non giustificata, sarav
alutata negativamente.

31) 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
conformitd alla direttiva del Garante per la prolezione dei dati persanali del 7.2,2068 {G.U. n.
47 del 25,2.2008), ossia una copia dell'elaborato senza findicazione delfe. generalita del debitore
e di ogni alire dato personale idoneo arivelare 'identita di questultimo e di eventuali soggett
terzi {quali i proprietari di porzioni immobiliari confinanti con il bene dell'esecutato ovvero i
comproprietar) non previsto dalla legge e comunque eccedente e non pertinente rispetto afla
procedura di vendita;

32) alleghi alla relazione documentazione fotografica interna ed esterna delil'intero
compendio pignorata estraendo immagini di tutti gli ambienti {terrazzi, giardini, accessori, parti
comuni ed eventuali pertinenze compresi) lenendo presente che tale documentazione dovra
essere pubblicata sul sito Intermnet e che costituira la principaie fonte informativa per eventuali
intoressati all'acquiste {anche quest ultimi documenti in doppla versione - integrale e privacy -
laddove siano prasenti fotografie ritraenti valti di persone efo planimetrie contenenti nominativi
personali anche di confinanti, essendo tale documentazione destinata alla pubblicazione su
internet);

33) provvedere aredigere, su apposite foglio a parte ed in triplice copia, adeguata e dettagiiata
descrizione del bena contenente gli elementi di cui ai precedenti punti 1-6, nonché

la compiuta indicazione dei dati calastali per la successiva allegazione al'ordinanza di vendita
ed al decreto di trasferimento;

34) alleghi alla relazione:
a. taplanimetria delbene,

b, tavisura catastale attuale,

¢. copia della concessione o della licenza edilizia e degli eventual atti di sanatoria,

d. copia del contratto di locazione o del titolo legittimante ia detenzione e del verbale d'accesso
contenente i sommario resoconto delle operazioni svolie e le dichiarazioni rese dall
occupants,

e. visura ipotecarla aggiornata {trascrizioni + iscrizioni)

f. copia attodiprovenienza

g. guadro sinottico triplice capia

h. tuita la dacumentazione ritenuta di necessario supporto alla vendita;
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SVOLGIMENTO DELLA RELAZIONE:

In evasione allincarico ricevuto, il sottoscritto, esaminata preliminarmente la
documentazione ipocatastale in atti, opportunamente controllata ed integrata da altri
estratti e visure, eseguiti presso i competenti pubblici Uffici.

Il giorno 26/09/2016, previe awviso alle parti concordate con it custode Dott,
Daniele Pietrini, (vedi comunicazioni allegato 1) si accedeva in sito verificando fo stato
dei luoght e rilevando fotografie, alla presenza della debitrice esecutata

ia assistita dal figlio . 7 0 e dalla figlia 1
3 operazioni sono state riprese in fasi successive per pill glorni 03/07/2017
i1 07/07/2017 il 181212017 ed 1l 20/12/2017 vista la complessita della situazione degli
immobili siti in via Nepesina (vedi verbali allegato 7)successivamente all'udienza del 8
febbraio 2018 al sottoscritio, veniva richiesta 'ampliamento della procedura
coinvolgendo anche il sub 4 della particella 99 del foglio 36 del comune di Civita
Castellana il sottoscritto a proceduto integrando la relazione eseguita con i dati richiesti
w la presente percid va a sostituire ed integrare la precedente relazione cosi come g
allegati che sono stati integrati, nel grafico, documentazione fotografica, quadro
sinottico riepilogativo, visure catastall, .fino alla parcella che a sua volta e stata
integrata e sostituita. [noltre il sotioscritto ha dovuto accedere di nuovo presso gli uffici
competenti per integrare la documentazione .

Il giorno 26/09/2016, previo avviso alle parti concordato con i custode Dott.
Daniele Pietrini, (vedi comunicazioni allegato 1) si accedeva in sito verificando lo stato
dei luoghi e rilevando fotografie, alla presenza della debitrice esecutata

3 assistita dal figlio .. .~ . e dalla figlia
le operazioni sono state riprese in fasi successive per pill giorni 03/07/2017
il 07/07/2017 il 18/12/2017 ed 1l 20/12/2017 vista la complessita della situazione degl
immobili siti in via Nepesina, mentre dopo 'udienza sono state riprese le operazioni
peritali il giorno 09/05/2018, previo awiso alle parti concordate con il custode Dott,
Daniele Pietrini, {(vedi comunicazione allegato 7) si accedeva in sito verificando lo stato
dei luoghi e rilevando fotografie, alla presenza della figlia della debitrice esecutata

Civita Castellana & un comune di oltre 16.000 abitanti, & situata a sud della
provincia di Viterbo quasi a confine con la provincia di Roma e Temi e Rieti, e dista 36
km da Viterbo e 65 km da Roma.

Comune caratteristico con il suo bel centro storico con molti ritrovamenti anche
di epoca preromana Etruschi, Falisci, bellissimo il Museo Falisco di Forte Sangallo e
molto conosciuto a fivello mondiale per la manifattura ceramica, anche se attualmente
it settore e in crisi per problematiche legate alia globalizzazione dei mercati e mancanza
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di adeguamento dei processi e delle richieste di mercato. Civita castellana e servita
dalla linea ferroviaria Roma Nord e linee autobus Co.tra.l che la colieganc Roma e
Viterbe sono presenti scuole dal nido fino alle superiori con il liceo artistico Midossi che
& molto apprezzato, strutture sportive come campi di calcio, rugby, palesire, piscine
ecc. centri commerciali e varie attivita, si pud dire che sia uno dei centri maggiori della
provincia di Viterbo e collegato a Roma con la linea ferroviaria.

Al fine di visualizzare ed individuare idoneamente gli immobili pignorato, in

calce alla presente, vengono allegati:
- un elaborate grafico comprendente gli stralci della cartografia regionale, i foglio

catastale, folo aerea della zona. {allegato 1);

- una documentazicne fotografica a colori {allegato 2).

In risposta ai quesiti posti si relaziona quanto segue:

QUESITO N.1:

“Verifica della documentazione ipocatastale ...oooivenivcnianienn ”

La documentazione ipocatastale in atli che & stata redatta con Cerfificato
Notarile dello studio Notarile Doit. MARIA LANDOLFQ in Castel Volturno attestante le
risultanze delle visure catastali e dei registri immobiliari, con allegate le visure storiche
degli immobili, coprendo il ventennio antecedente al pignoramento. Dal confronte della
relazione notarile e il pignoramento sono stati correttamente indicali i dati. If sottoscritto
a provveduto a integrare con le visure ipotecarie {vedi allegato 4) alla del e alla data
del per il sub 4 della particella 99 foglio 36 del Comune di  Civita Castellana.

QUESITO N.2:
“Effettui visure aggiornate presso 1'Ufficio del Catasto.............................., ?

Il sottoscritto ha provveduto ad aggiornare le visure catastali e richiedere fe
planimetrie, vedi (allegato 3 per le visure aggicmate) ed (allegato 1 per le planimetrie
catastali) con le seguenti risultanze:

Agenzia del territorio: sezione terreni intestati a;

(I}

INTESTATI Cod. fiscale quota
proprieta per 141 {1)
190 . - proprietd per 100011000 {2)
superficie reddito
foglio | p.Ha qualita classe ha are ¢a dominicals Agraro Indlrizzo e notifiche
36 | 160 Uliveto 1 23 90 €679 | € 3.70 {1
36 ¢ 99 Ente 84 L T (2)
urbano s — S =
Dati derivanti da:

ISTRUMENTO (Atto Pubblico) del 19/11/1976 Voltura in aiti dal 11/07/1977 Repertorio
1. 22539 Rogante: VENTRIGLIA F Sede: CIVITA CASTELLANA Registrazione: UR
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Sede: VITERBO n: 8879 del 09/12/1976 (0. G377 ). (2] ----mmmemmmommmm o emm e
Agenzia del territorio; sezione fabbricati intestati a:

INTESTATI Codl. fiscale quota
11t . (
foglio | pdla | sub | Zona | Cat. | classe | Cons. | Sup. | Rend. Indirizzo e notifiche
Cens, Cat.
36 a9 2 G2 3 22mq| 28mq| € 67,04 Via nepesha plano T

Variazione del 09/11/2015- insesimento in
visura dafl di superficle

36 99 | 3 Cl2 3 29ma| 35 mql € 88,37 Via nepesin piano S1

Variazione del 09/1172015-inserimentoin
visura dall disuperfice
1643 m - ' VARIAZIONE def 07/09/2017 protocollo n.
36 99 4 Cf2 4 d € 5854’91 VT0068591 in att dal 07/09/2017
AGGIORNAMENTO PLANIMETRICO
{n.11706.1/2017)

%[ S e e B

ATTRIBUZIONE RENDITA PRESUNTA
{N.1806/,1/2012)

Dati derivanti da:
ISTRUMENTO (ATTO PUBBLICO) del 19/11/1976 Yoliura in atti dal 11/07/1977
Repertorio n.: 22539 Rogante: VENTRIGLIA F Sede: CIVITA CASTELLANA
Registrazione: UR Sede: VITERBO n: 8879 del 09/12/1976 (n. 6377)

Agenzia del territorio: sezione fabbricati intestati a:

INTESTATI Cod. fiscale quota
1 4 B { praprieté per 1000/1000
29 257 1 A5 9 1 vani P8 mq £€34.00 VARAZIONE del 09/11/2015 inserimento in
visura dei dati di superficie{1)
3 VARAZIONE del 0971172015 inserimento
29 | 256 | 4 Ald 2 3.5 van]{ 75 mq € 180.76 o ol s et o

Dati derivanti da:
(1) del 13/01/1981 Yoltura in atti dal 21/07/1987 Repertorio n. 1701 Rogantedott. TOGANDI
sede Orte registrazione. UR sede; Viterbo n. 736 del 22/01/1982 (n.2032/1981)
(2) ISTRUMENTQ (ATTO PUBBLICQ ) del 13/01/1981 Voltura in atti dal 15/09/1992
Repertorio n. 17021 Rogante dott. TOGANDI sede Orfe registrazione. UR sede; Viterbo n.
736 del 22/01/1981 COMPRAVENDITA (n.2032/1981})

QUESITO N.3:
“Consultii registri immobiliari dell'Agenzia del Terriorio, v

La relazione notarile alla data del pignoramento, il sottoscritto ha provveduto
ad integrare la documentazione ipocatastale con visura per eventuali nuovi gravami
assunti dalla data del 25/62/2013. Da tale richiesta non sono emersi altri gravami
rispetto a quelli riportati nella documentazione agl atli fornita dallo studio legale
CALANDRELLI per la parte procedente, come si evince dalla visura catastale (allegato
3) ipocatastale allegata (allegato 4).
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QUESITO N.4:
“P . . L. . T
redisponga, sullo base dei documenti in atti, Pelenco delle iscrizioni ...... "
Sulla base delle visure ipotecarie che sono state eseguite il sottoscritto a
redatto il seguente elenco di fermalita che il compendio pignorato risulta gravato dalle
seguenti formalita presso la Conservatoria dei Registri Immcbiliari di Viterbo © —--------

Passaggi di proprieta a partire dal ventennio anteriore atti frascrizione del
pignoramento

1) afavore di atta di COMPRAVENDITA del 19/11/1976 NOTAIO
VENTRIGLIA Fausto Sade: CIVITA CASTELLANA Reperiorio n.: 22539/3449 trascritlo presse la
Conservatoria dei RRI di Viterbo If 09/1211976 ai nn. 9685 RG ¢ 8190 RP con f quale la Signora

" quistava fa plana proprieta la quota di 1/1 dei terreni censiti af catasto Terreni

ne! Mrming di Civita Gastellana foglio 36 p.lie 99 e 100 dz natoal

1.
2) a favore di ez s s 8 3fto df COMPRAVENDITA dal 13/01/1981 NOTAIC TGGANDI
Repettorio n.: 17021/1 0092 trascritto presso la Conservatoria dei RRII di Viterbo il 09/12/1976 ai nn.
702 RG & 619 RP. Cen il quale Ia Signara acquistava la piana proprieta la quota
di 111 g immabili censiti al catasto fabbricali del Comune di Civita Castellana foglio 29 particelle 256
sub4 6257 sub1da’ nato a Civita Castellanai zeda nata Civita
Castellana il T
Gravami

Al giorno 12 Dicembre 2017 limmobile oggetto del pignoramento risulta gravato in ordine
temporale {dal pil recente al pilt vecchio) da:

Verbale Pigneramento immobili

TRASCRIZIONE del 03/11/2017 - Reglstro Particolare 11057 Regisiro Generale 14856 Pubblico
ufficiale UFFICIALE GIUDIZIARIO TRUBUNALE DI VITERBO Repertorio 1710 del 24/10/2017

11 di proprieta di . in Clvita Castellana:
magazzinl depositt censitl al NCEU Foglio 36 p.ta 99 sub 4 caleg. C/2,

Verbale di pignoramento immobili trascritte presso la Conservaloria di Viterbo it 18/04/20186 ai
nn.469/373 emesso dal Tribunale di VITERBO e notificato it 12/01/2016 coniro

na a favare INTESA SANPAOLO SPA con sede in TORINO
gravante sui seguenti imimobil;:
1M di proprieta di - in Civita Castellana;

1) magazzini depositi censiti al NCEU Foglic 36 p.tia 99 sub 2 e sub 3 caleg. C/2,
2) capannone censito al NCEU Foglio 36 p.lfa 99 sub & categ. D7,

3) E.U. censito al NCEU Faglic 36 pdia 99,

4) lefreno censito al NCT Faglia 36 p.lia 100,

5) abitazione censita al NCEU Foglio 28 p.lla 257 sub 1 categ. A5,

6) abitazione censita al NCEU Foglio 29 p.lta 256 sub 4 categ. A/4.

- Ipoteca Giudiziale derivante da DECRETO INGIUNTIVO ISCRIZIONE del 20/07/2017 - Registro
Particofare 1439 Registro Generale 10227 Pubblico ufficiale TRIBUNALE D1 VITERBO SEZ, DIST.
CIVITA CASTELLANA Repertorio 261 del 26/11/2010 Formalita di riferimento: Iscrizione n, 3864 del
2010

— Ipoteca giudiziale derivante da Decreto ingiuntivo iscritta presso la Conservaforia di Viterbo I
16/09/2011 a nn.14956/1962 emessn dal Tribunala 4i ROMA il 22/06/2010 per euro 50.000,00 a
garanzia di euro 25,000,00 contro nata in ! a favare
BANCA MONTE DEI PASCHI D! SIENA SPA con sede in SIENA, la guale eleqge domiciio presse fo
studio dell'Avy, Alessandro Gagliardini sito in Roma al Viale Bruno Buozzi n.68, gravante sullimmobile
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al catasto Terrent Foglio.36 p.lla 100, nonché sugh immebili al catasto Fabbricati Foglio 29 p.lla 256 sub,
4, Foglio .29 p.lla 257 sub. 1, Foglio 36 p.lla 99 sub. 2 & Foglio 36 plia 99 sub. 3.

— Ipoteca giudiziale derivante da Decreto ingiuntivo iscritta presse la Conservatoria di Viterbo il
2711212010 ai nn.21470/3864 emesso dal Tribunalg ¢ ~#/TA ~ASTELL ANA i 951 1/2010 per euro
385.155,98 a garanzia di euro 315.000,00 contro U -

afavare INTESA SANPAOLO SPA con sede in TORINO gravanie sugii immabili af catasto Terreni Fagio
36 p.lla 100, Foglio 36 p.dla 99, nonché sugli immobili al catasto Fabbricati Foglio 29 plla 256 sub. 4,
Foglio 29 p.lla 257 sub. 1, Foglic 36 p.lla 99 sub. 2 & Foglio 36 p.lta 99 sub. 3.

- lscrizione ipotecaria accesa presso fa Conservatoria di Viterbo il 24/07/2008 ai nn.13104/2544
derlvante da ipoteca leaale del 15/07/2008 ner EURO 156.386,98 a garanzia di un debilo di EURO
78.193,49 contro ¢ - alin { dafavors EQUITALIA SERIT
SPA con sede in ISERNIA gravante sull' immobile al catasto Terreni Foglio 36 p.ila 100, nonché sugli
immobili al catasto Fabbricati Foglio 29 p.lla 256 sub. 4, Foglie 29 p.lla 267 sub. 1, Faglio 36 p.lla 9
sub. 2 e Foglio 36 p.lla 99 suh. 3.

QUESITO N.5:

“Acquisisca, ové non depositali, le mappe censuari ............”

E stata richiesto I'estratto di mappa del catasto terreni che risulta inserito nellelaborato
grafico, (allegato 1), per cio che riguarda il Certificato di Destinazione Urbanistica si
allega in copia (allegato 3)

risulta che i fabbricati foglio 29 con le p.lle 256 € 257 ricadono nel centro storico; mentre
risulta che i terreni foglio 36 con le p.lle 99 e 100 ricadone, parte allinterno del perimetro
della Verde di rispetto Stradale, parte in area agricola F2 e pare allinterno del

perimetro “aree no aedificant’

Secondo il Piano Territorlale Paesaggistico, Parte della particella 99 vincolo della
Delibera della Giunta Regionale n. 5849 del 08/10/85 "Valle del Treja" e pill
dettagliatamente zona di trasformabilita imitata di cui all'Art. 16 lettera b) della

D.G.R. 4474 del 30/07/99.

— La particella n. 100 e parte della n. 99 vincolo della Delibera della Giunta
Regionale n. 5849 del 08/10/85 "Valle del Treja" e pil dettagliatamente zona di non
trasformabiiita di cul all'Art. 16 lettera a) della D.G.R. 4474 del 30/07/99;

— Parte della part. n. 100 e quasi interamente ta part. 99 fasce di rispetio dei corsi

d'acqua pubblici di cui all'Art. 142 lettera ¢) del D.Lgs. 22/01/04 n. 42;

- In parte territori coperti da boschi e foreste o soltoposti a vincoli di rimboschimento

— Punto "G” —art. 1, L. 431/85.

Secondo il Piano Territoriale Paesistice Regionale, adottatg con Delibera
Giunta Regionale 25 Luglio 2007 n. 556. — Vincolo di cui al D.Lgs. 42/2004,
art. 136 lei ¢} e d) "beni d'insieme: vaste localita con valore estetico

tradizionale e bellezze panoramiche”;
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Parte della part.. n.. 100 e quasi interamente la part. 99 fasce di rispetio del

corsl d'acqua pubblici di cui all’Art. 142 lettera ¢) del D.Lgs. 22/01/04 n. 42;

— Laparticella 99 in parte & interessata dalle Aree Boscate e dal Paesaggio

Naturale;
— In parte la particella n. 100 Paesaggio Naturale di Continuita;

— Le due particelle sono quasi totalmente interessate della Ares

Urbanizzate del PTRR;

Altri vincoli:
In parte zona non aedificandi di PRG per rispetto stradale;
vincolo idrogeologico;
in parte zone non aedificandi di PRG (rispetlo stradale);

Secondo il Piano di Assesto Idrogeologico le particelle sono interessate

da quanto di seguito: fenomeno presunto — orlo di scarpata di frana;

ii territorio di Civita Castellana & siato dichiarato sismico gon Ordinanza

Presidenza Consiglic dei Ministri n. 3274/2003 (vedi Allegato 5).

QUESITO N.6:

““Cnsulti i registri dello stato civile del comune di nascita c/o di residenza delPesccutato”
Il sottoscritto ha provveduto ad accedere presso gli uffici del comune di Civita
Castellana Servizi Demografici per la consultazione dei registii e richiedendo il
cerfificato di matrimonio ed il certificato di stato di famiglia e residenza, nonché al
Comune di Orte Servizi Demografici per I'estratto di Matrimonio emesso il 21 dicembre
2017 (allegato 8},

dalla anagrafe e stato civile di Civita Castellana in data 27 settembre 2016, risulia che
lasignorat . risulta Coniugata con t fto¢

T tteen dal 08/12/1957 in Orle {VT) al comune di Orte richiedendo
Estratto per riassuntivo del registro degli atti di Matrimonio dal quale riportiamo le
seguenti annotazioni

1 "con Afto in data 15/01/1978 del Nolaic in Civita Castellana Avv. Fausto Ventrigiia inscritto
nel Distretto Nofatile di Viterbo . trascritto al n. 14 parte 2 serie C dei registri degli afti matrimonio
dellanno 1978 del Comune di Orte Uf. 1 la sposa i nata in
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i asidente a Civita Casteflana ha scelfo if regime patrimoniale ai sensi del
primo comma delf'arf. 228 delfa legge n. 151 del 19/05/1975".
2 "Con prowedimento del Tribunale di Viterbo in data 19-09/2002 n.—, é stata omologata la
separazione consensuale fra i coniugi di cui ail'atfo di matrimonio coniro scrifio”
Mentre per la residenza si nota dal certificato rilasciato dal Comune di Civita
Castellana Area relazioni esterne e servizi demografici in data 27 settembre 2016

risulta che la Signora - - ¢ residente in via E

Insieme a:

1Nt . anatoac( ek .,
2 f © onatoa( M Ocft : /.

Successivamente il sottoscritto visto che & passato parecchio tempo dalla prima richiesta
ha chiesto di nuovo i certificati presso il comune di Civita Castellana dal quale & emerso
che

la signora ! ; é deceduta in data risiedeva insieme al
fighor ... finvia -

mentre negli immobili siti in via Nepesina n. 35 sono residenti

le seguent] persone suddivisi in nuclei familiari:

Elence lockcud pe¢ famita.

Elenco Individul per Famiglia

Sessa Datsnaséts  buogo Hascia Vodizan

& m
a

QUESITO N.7:

“Descriva, previo necessario accesso. l'immobile pignoraio.......... ”

Gli immobili pignorati sono situati in due parie ben distinte del comune i primi
due immobil;; I'appartamento ed il magazzino sili in via . asti nel nucleo del
cenfro storico; mentre gli altri immobili sono un appezzamento di terreno con
sovrastanti edifici e altro appezzamento di terreno con sovrastante edificio vicini tra di

‘ foro ma non confinanti tra di loro posti a confine direttamente con la strada nepesina
‘ vicini allo svincolo con la variante che fa evitare il centro storico alla viahilita pesante

che si ricollega sulla strada Flaminia,

el
o
§
o
-
o
[+2
o

3
3
&L
£
—
=3

[+]
E

(]
L=
2
M~
S
K

=

L1
w
)
<X
o
9]
=z
<
a,
o
O
L
]
[21]
)
74
<

]
[}

[s]

@

w

a

S
w
Qo
=
an
L
=z
[v4
wi
g
[}
o
Q
2
£
&

11




I primi due immobili siti nel centro urbano sono un appartamento ed un locale
posti in via ! l'appartamento e poco pitt avanti senza civico |l
magazzing;

I'appartamento e posto al piano primo di un palazzetto di tre livelli con altri
immobili e privo di ascensore, I'appartamento é composto da un salone, due stanze,
un bagno e disimpegno oltre a balcone e ripostiglio. Per una supefficie utile
complessiva di circa 56,00 mq oltre al balcene sul livello di 3 mg; catastalmente
Iimmobile & censito al foglio 29 con la particelia 256 sub 4 come meglio riportato nei
quesiti precedenti. Tale immobile ricade allinterno di un palazzetto del 700 posto nel
centro Urbano che esteriormente si presenta con prospetto principale importante con
cornici di massello e aspetto gradevcle all'interno risulta abbastanza malridotto con
ristrutturazioni e rifiniture che non consone all'edificio. Comungue sone rappresentative
dello stato delle parti comuni con degli elementi originari di un certo valore storico
risalenti al 700 ma stato di cura abbastanza precario. L'appartamento e accessibile da
un portoncino blindato e internamente risulta con buone finiture con pavimenti e
rivestimenti in ceramica e rivestimento della cucina in laminato, porte interne in legno
tamburato e infissi in alluminio e vetrocamera. Per gli impianti risulta dotato, di impianto
riscaldamento a metano con terminali in alluminio e caldaia posta sul balcone esterno
¢ collegato alle reti comunali il futto e meglio evidenziato nellallegati ritievo e
documentazione fotografica.

il locale magazzino posto al piano anche se risulta catastalmente abitazione

ma di fatto gla all'acquisto veniva dichiarato “Magazzino®, risulta con ingresso poco
felice e scomodo nella parte di un sottoscala di un edificio vicino a quello in cui ricade
I'appartamento sopradescritto, protelto da una porta in metallo superata la parte del
sottoscala si accede al vano principale un unico ambiente con soffitto a volta e al lato
opposto ¢'é una piccola finestra che affaccia sulla chiostrina comune a pitl immabili.
Internamente risulta pavimentato e intonacato e tinteggiato, la finestra in legno di
vecchia fattura senza vetro termico. Il focale ha una superficie utile paria a 34,00 mg.
Per gli impianti risulta dotato di impiantc elettrico ed & allaccialo alla rete elettrica,
mentre e privo di allacei alle reti comunali acqua e fognatura, non & presente un bagno
un il tutto e meglio evidenziato nell'allegati rilievo e documentazione fotografica.

Gli altri immobili pignorati sono composti da due terreni con sovrastanti
immobili postisullas . | a

Il primo & individuato catastalmente al Catasto terreni del Comune di Civita
Castellana foglio 36 particella 100, terrenc completamente recinfato e pavimentato
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per la gran parte con cemento ed accesso carrahile con grande cancello scorrevole

che viene utilizzato da un'azienda di frasporti societa | .. con sede in
Do ¢ . sinlocalita . Piva0tl! oui titolare
b era presenta all'accesso dichiarando di non aver nessun fitolo

opponibile alta procedura. Sul terreno si trovana un edificio in muratura di un piano
posti a confine locale utilizzato come ufficio direzione, spogliatoio, bagni, officina e varie
inoltre vi & installata una tensostruttura prefabbricata in profilati metallici e telone delle
dimensioni di metri 10,00 x 12,00 come meglio evidenziato nell'elaborato grafico e nella
documentazione fotografica

L'edificio di aspetto semplice & suddiviso in pili ambienti da un lato gl uffici
direzione e servizi (mq. 53) con portico esterno {mq.20), mentre dall'altra parte froviamo
un locale con bagni e docce utilizzato come deposito {mq.21), un locale con struttura
pilt precaria in parte in legno utilizzata come deposito mezzi meccanici officina {(mq. 15)
con copertura in lastre che sembrano di eternit, ed un ultimo piccolo corpo adibito a
servizio igienico sanitario che rispetto agli altri ambienti e di pill vecchia faltura {mq.
3.50). Gli ambienti principali sono rifiniti infernamente con pavimenti e rivestimenti in
ceramica che a vista si possono datare antecedentemente agli anni 90, mentre la
rimessa-officina ed i servizio igienico sembrano realizzati prima. Gli ambienti sono
completi di impianto elettrico, idrico e igenico-sanitario mentre per il riscaldamento e
raffrescamento si utilizza un condizionatore con split ed unita esterna che tratta il solo
ambiente della direzione. Per I'epoca di Pedificazione di tali immobili non chiara e
comunque in sede d'atto notarile tali immobili non risultano citati, e ad oggi non sono
censifi in catasto, sempre alla ricerca dell'epaca di realizzazione e dei titoli autorizzativi
presso gl uffici comunali & stata riscontrata una Autorizzazione n. 123/98 prot. 12933
del 20 luglio 1998 per il rifacimento della copertura e una Autorizzazione sanatoria per
fa ricostruzione recinzione n.158 del 03/04/1999 (allegato 10) e non sono stafi
riscontrate concessioni edilizie ne permessi di costruzione.

Mentre sulla particella 99

complesso immobiliare ricompreso al'interno della particella 99 e un attivita
commerciale di rivendita maleriale edilizio della e
Ty che ha assorbito la gran parte delfappezzamento e risulta
completamente recintato in parte con muratura ed in parte con muro e ringhiere e parte
con paletti e rete metallica, mentre a sud risuita presente una ringhiera mefallica che
affaccia sulla forra con un pancrama molto suggestivo e veduta sugli Appennini con
pitt vicing i Monte Soratte che maestoso domina l'agro falisco. Allinterno del

compendio sonao presenti altre agli immobili oggetto di pignoramento altri immobili non
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censiti 0 non censiti correttamente, dei quali oltre alla immobile in cui si svolge I'Attivita
di rivendita e magazzino e Pedificio in cui c'e |l 3 sono presenti due edifici
vicini tra di loro che risultano il primo 'appartamento in cui risiede la figlia della debitrice
esecutata signora! i, immobile questo realizzato in parte ricadente
nel sub 2 e con vari ampliamenti e realizzato in muratura con un pottico in legno,
coperto a terrazzo accessibile da scala esterna ma non calpestabile in quanto e
presente la sola impermeabilizzazione in guaina catramata sul quale il sottoscritto non
ha volutamente rilevato per if suo stato scarsa sicurezza, mentre internamente la
signora ' n mi ha permesso di scattare delle foto, consentendomi di fare |l
solo rilieve.

internamente I'appartamento della signora & suddiviso con un
disimpegno allingresso protetto da un portico in elementi in legno con un grado di
rifinitura molto approssimato, dal disimpegno si accede all’ambiente soggiorno dotato
di angolo cottura e camino, ai due lati si accede al bagno con buone rifiniture dotato di
doccia e sanitari e lavabo, al lato opposto si trova un piccolo ripostiglio disimpegno.
Mentre dal scggiorno si accede ad un vano di passaggio con destinazione non definita
da questo si accede all'ampia camera da letto che a sua volta si affaccia sul portico
dellingresso, per complessive superfici utili mq. 61,40 di appartamento oltre a 15,00 di
portico. Il sottoscritto non ha potuto verificare quale e T'elemento originario e quale
I'ampliamento anche con l'ausilio delle planimetrie catastali risalenti al 1985 epaca in
cui & stata avanzata |a richiesta di condono risulta riconducibile alla richiesta di condeno
85 al n4 nel quale si richiedeva la sanatoria per attivita artigianale industriale, non
residenziale 21.78 dimq. e 75,04 mc

Vicino al fabbricato in cui risiede la signora .. trova altro immobile
edificio in muratura composto da tre livelli dei quali due seminterrati ed uno fuori terra
oltre ad un ferrazzo con la struttura in muratura che dalla sovrapposizione della

fotogrammetria e catastale si nota che ha inglobato nel suo insieme il sub 3 (allegato

1) che non sono riuscito ad accedere e eseguire il rilievo perché la signora”
asserisce e verbalizza nel verbale d'accesso del 20/12/2017 (allegato 7) che sia stato
venduto a terze persone di nazionalita straniere che non sono riuscito a contattare e
che la signora . i ha buoni rapporti e all'interno sono presenti def cant, e mi
dice solamente che la persona sia di nazionalita straniera e conosce come
Percid tale immobile sara solamente descritto verbalmente e iramite la ripresa
fotografica esterna e foto aerea.

Che risulta un edificio in muratura che si sviluppa su tre livelli uno fuori terra e
gli altri seminterrati.

Al piano terra, rialzato di circa messo metro del piano stradale sul lato nord-
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est, il primo locale con una pianta reftangolare con dimensioni esterne di circa 9,00x
5,60 con il lato pitt lungo che affaccia sulla vallata esposta a sud-ovest sul sempre stlto
stesso prospetlo troviamo un balcone per la sua intera lunghezza al quale non si ha
accesso diretto dal locale posto al piano terra ma vi si accede dal primo piano
seminterrato tramite una scala esterna posta sul terrazzo tale halcone risulta collegato
anche al lastrico solare posto ad est nord est che confina direttamente con l'immobile
in cui risiede anche al piano ove e posta la scala esterna che porta al la
copertura terrazzo dell'edificio in cui risiede

L.a copertura & a tetto a due falde asimmetriche con la linea di coimo che é
parallela al fato sud-ovest, il materiale della copertura sembrano lastre di eternit .
Ingresso locale risulta essere posto a nerd ovest e collegato al piano stradale con due
gradini estemi. Le pareti esterne risultano intonacate ¢ tinteggiate di color chiaro, gli
infissi in profilati metallici. Sempre sul lato dellingresso si vede un alloggiamento di
caldaia a gas esterna.

Il primo piano seminterrato dall'esterno si vede che & realizzato con una parte
chiusa con finestre e terrazzo che si affaccia sulla vallala sottostante. Lo spazio
tamponato risulta essere visivamente delle stesse dimensioni del edificio sovrastante
al piano terra, Le finiture esterne sono similari, alla porzione soprastante descritta in

. precedenza. Si notano delle aperture finestrate alte che sono poste sul lato controterra. -

Menire per it livello secondo seminterrato non si riesce a valutarne la parte
entroterra se risulta chiusa o sia un solo terrapienc e le eventuali dimensioni si nota
una parte porticata esterna in cui sono ricoverati dei cani.

Tale immobile per la rappresentazione dei grafici in catasto: stralcio catastale,
elaborato di piano e planimetria catastale risulta essere if sub 3 che a sua velta é stato
ampliato e modificato, risulta riconducibile alla richiesta di condone 85 al n. 2 nel quale
si richiedeva la sanatoria per attivita arfigianale industriale, non residenziale 25,80 di
mq. e me. 83,25 e al n. 3 nella quale si richiedeva la sanatoria per altivita artigianale
industriale, non residenziale senza dati di supetficie (tettoia aperta).

[noltre sono presenti altri immobili; che sono stati rilevati che di seguito
descrivo.

Attaccato all'appartamento in cui risiede la posto a nord si
trova una serie di edifici di un solo livello tutti posti sul confine con la particella 80 ex
mattatoio si trova una tettoia aperta in legno e muratura (37,50 mq) e un forno in
muratura e proseguendo verso nord troviamo un altro piccolo edificio in muratura
utilizzato come deposito attrezzi vari {13,00 mq) ¢ oltre si trova una tetloia aperta nella
quale e presente una cisterna per 'acqua (16,00 mq) in materiale plastico oitre ad una
tettoia in profilati metallici di circa (8,00 mq) ed un piccolo fabbricato in cui & presente
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un pozzo dal quale si preleva l'acqua;

Subalterno 4 edificio esposizione vendita ceramiche con anhesso magazzino
locali direzione, hagni rimessa e depasito che si sviluppa su tre livelli uno al piano
inferiore risulta seminterrato che vi si accede da sul a livello pit basso con la presenza
di soppalchi, uno al piano intermedic che vi si accede da late ovest e uno superiore, al
quale si accede da scalina esterna posta sul piazzale a nord immediatamente
allingresso della strada provinciale Nepesina. Il locale posto a fivello pill basso e
suddivise in due locali principali comunicanti tra di loro mediante due porte in alluminio.

Strutturalmente sono realizzati in fasi diverse con materiali diversi, I'edificio
principale e realizzato in muratura portante perimetrale in blocchetti di tufc e pilastri
centrali con copertura leggera in capriate metalliche e lastre di eternit ed intemamente
controsoffitiati con pannelli sempre in eterit, mentre la parte superiore e stata ricavata
da una specie d'intercapedine poi coperta con una struttura con un solaio in travetti e
tavelloni sopra a questo e stata realizzata una struttura con pannelii sandwich con una
doppia parete in lamiera verniciata e isolante interne solitamente poliuretano.

Nel deitaglio si descrivonc i vari locali: il primo l'esposizione ceramiche {mq
812,68) che al suo interno troviamo un disimpegno sull'ingresso dal quale si accede
direttamente all'esposizione poi alla guardando alla destra si trova |'ufficio vendita con
annessi servizi.{mq 31,70) con sovrastante due ambienti direzione di complessivi
{30,56 mq) ai quali si accede da una scala in metallo, Dal locale ufficio vendita si acceds
al piccolo bagno di servizio. Mentre daif'esterno vicino all'angolo sud est dell'edificio si
accede ai servizi igienici esterni {superficie & ricompresa nel computo delle superfici
della zona vendita sopracitata). Nella sala esposizione sul lato nord parete controterra
angolo di nord-ovest si trovano i servizi igienici (di complessivi 8,80 mq) suddivisi in
due con antibagno per ognuno e disimpegno, vicino ai servizi ¢'é attrezzato un angolo
relax, e di fianco sempre sulla parete controterra froviamo un ascensore che collega
questo livello al livello pilt alto i locali direzione senza fermate sul piano intermedio.
Questi ambienti risultano pieni di materiale espositivo e pavimentati con materiale
ceramico, controsoffittati con elementi in fibraminerale e/o gesso riducendone ['altezza
da circa 4,85 metri a 2,71, le pareti interne non sono visibili in quanto sono quasi
completamente ricoperte da esposizione per le parti visibili si nota intonacata e
tinteggiata. E presente impianto eletlrico e il riscaldamento o raffrescamente si notano
dei gruppi termici allinterno del magazzino ma non credo che siano funzionant,
l'ambiente risulta privo di illuminazicne nalurale e privo di impiante antincendio, gl
infigsi sul tato est sono alti e posti al di sopra della controsoffittatura, mentre quelli del
lato sud ingresso sona in parte alii sui lati soppalcato e in parte bassi, Gli infissi presenti
sona in profilati di metallo e vetro privo di velrocamera.
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Sempre su questo livello ma posto verso ovest troviamo il magazzino (mgq.
660,96) pavimentato con battuto in calcestruzzo, st utilizza oltre a depasito e stoccaggio
ceramiche anche per la custodia dei mezzi aziendali, vicino all'ingresso sulla destra si
trova con piccolo ufficetto in elementi di alluminio e vetro, le pareti sono rustiche ed &
presente il solo impianio elettrico e di lluminazione inoltre & presente un soppalco in
materiale misto con travature di recupero e tavolame di legno al quale si accede da
una scala a chioccola su questo sono stati depositate delle scatole inaltre il soppalco
continua al di sopra del locale espasizicne vendita con un magazzino tamponato con
elementi in legno e riempito di scaffalature ove sono depositati articoli di ferramenta in
generale e rubinetterie (di complessivi mq 104 circa).

[l tivello intermedio ha uno stato di finitura molto approssimata realizzato dalla
chiusura di quello che allapparenza risultava essere una sorta d'intercapedine
realizzata da un lato dalla parete dell'edificio esposizione e vendita originario (con una
superficie di circa 151,64 mq) e dall'altro un muro di contenimento del piazzale che
rimane pit alto del piazzale di circa 70 - 80 cm. Questo risulta avere un'altezza media
di circa 3,00 metri internamente & stato depositato durante gli anni del materiale di
risulta e materiale di scario della vendita, pareti e soffitti risultano allo stato rustico e

privo di finiture e di impiantistica. Infine il locale direzione vendita rialzato rispetto al

piazzale di 70 — 80 ¢m realizzato su un solaio in putrelle diferro e tavelloni intemamente.

sono presenti un grande ambiente sullingresso, con al lato sinistro dall'entrata uno
spazio riunioni e mentre alla destra un corridoio che smista e disimpegna i vari uffici.
Risulta pavimentato e con pareti intonacate e tinteggiate divisori in materiale cemposito
cartongesso mentre le tamponature e la coperlura in pannelli sandwich, | pavimenti
ceramici e gli infissi in profilati di alluminio e vetro e presente sull'androne d'ingresso
un ascensore che porta direttamente nella zona sala esposizione.

1 subalterno 5 centro cucine realizzato in struttura metallica con pifastri in
acciaio e tamponatura con pannelli sandwich e infissi in vetro e alluminio al suo interno
sono presenti dei divisori interni al fine di arredamento per poggiare le cucine di
esposizione e divisori interni in vetre che individuano due ambienti configurabili come
uffici, la parete a nord cenfinante quasi direttamente sulla strada risulta completamente
vetrata con infissi e sono presenti due ampie aperture una sul lato a sud che risulta
I'ingresso principale con qualche gradino esterno che raccorda i livelli ed una ad ovest
ingresso di servizio con rampa per facilitare accesso ai materiali d'esposizione la
copertura & sempre realizzata con pannelli in lamiera . Internamente i locali sono
pavimentati in ceramica e le pareli in cartongesso e controsoffitto con elementi in gesso
e coirenti ortogonali ed integrati con illuminazione non & presente impianto di

riscaldamento. Per una superficie utile interna di circa 400 mq (10 mi x 4G mi).
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Per tutti questi immobili non e stata riscontrata Concessione Edilizia o
Permesso di Costruzione & stata trovata ia sola richiesta di Condono Edilizio del 1985

come descritto in precedenza e al quale non & stato dato seguito.

Inolire si riscontra che lopera e difforme alloggelto di sanaforia per

destinazione, aumento di supetficle e volume. Vedi copia richiesta di sanatoria 1985

(allegato10).

Il tutte e meglic visualizzato nell'elaborato grafico (allegato 1) e nella
documentazione fotagrafica (allegato 2).
QUESITO N.8:

“ Accerti la conformit tra in descrizione attualedel bene ......ooceeeveiaee.

La descrizione dellimmobile & conforme a quanto riportato nel pignoramento.
Gli immaobili sono completamente ricompresi all'interno del perimetro di proprieta.
Tranne il sole fatto che e stato pignorato particella 99 al catasto fabbricali come ente
urbano quando la corretta definizione e che tale particella dovrebbe essere al Catasto
Terreni.
QUESITO N.9:
SV exifichi se vi si . . .
erifichi se vi sia corrispondenza tra la descrizione delcespite contenuta ..
Per i primi due lotti n. 1 e n 2 ¢'é corrispondenza fra la descrizione del cespite
e la provenienza, non risulta difformita tra la planimetria e lo stato di fatto, Mentre peri
due successivi froviamo come descritto in precedenza la presenza di fabbricati non
censiti nel lotto 3, e nel lotlo 4 la presenza sia di fabbricati non censiti e ampliamento
di fabbricati censiti come meglio evidenziato nell'elaborato grafico.
QUESITO N.10:
“S . M . . 4 1} il
egnali se l'identificativo catastale eventualmente includa (Minfra™)...oovineenen,
Lidentificativi catastali non includono porzioni o elementi alieni non pignorati,
Tranne per il lotto 4 per I'area su cui sono stati ampliati sia it sub 2, sub 3 e sub 4 che
catastalmente non risultano censiti. Per tali immobili non si & proceduto alla variazione
catastale poiché gli ampliamenti sono realizzati abusivamenie e non sono
completamente sanabifi,
QUESITO N.11:
P recisi L . . . .
recisi anche, nel caso in cui I'immobile staggito derivi da un'unica......oceiinn
Gli immobili di cut alla procedura & interessati completamente dalla procedura,
QUESITO N.12:
“P , . . N
roceda, ove necessario, ad eseguire le necessarie variazioni........ccovoe...
Vi sono delle variazioni da aggiornare ma per problemi di regolarita e di
opportunita da poter lasciar valutare al futuro acquirente non sono state eseguite ma
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verranno descritte e successivamente defratti i costi per la regolarizzazione sul
computo di stima.

Lotto 1 variazioni interne con modifica dei divisori ed apertura di finestra del
bagno, la variazione catastale non é stata eseguita ma verranno computati i costi e
defratti dal prezzo base d'asta;

Lotto 2 Non vi sono variazioni da eseguire, ma catastalmente risulta una
abitazione quando di fatto gia in sede d'acquisto era descritto come magazzino.

Lotto 3 realizzazione di un edificio in muratura costruito al confine ad ovest;

Lotto 4 variazione dei subalteri ed ampliate su corte con elementi aggiunti
e aggiunta di livelli, il sub 4 risulta catastalmente ia sola pozione ailivello piti basso con
delle difformita interne quali la realizzazione di dei divisori & un soppalco, oltre
all'installazione di un ascensore. Mentre i due livelli superiori non sono regolarizzabili
percid da demolire e percid il tutto verra sistemato successivamente alla vendita con
l'esclusione delle spese per la sanatoria e regolarizzazione.

Mentre per il sub 5 il censimento risulta eseguito dal catasto privo di rilievo

interno dellimmobile ed é allegata la scheda di accertamento del catasto, con la sola
rendita presunia.

In conclusione per gli immabili edificati sulie p.ite 99 & 100 le variazioni catastali
non soro state eseguite in quanto per la maggior parte degli immobili non sono sanabil
e percié bisogna ripristinare lo stato ante, tranne la porzione del sub 4 magazzino che
per la parte principale era stata avanzata la sanatoria e successivamente ampliato:

QUESITO N.13:
¢ Indichi P'utilizzazione (abitativa, commerciale...) prevista dallo strumento..............

Lo strumento urbanistico comunale e dal Ceriificato di destinazione urbanistica
it terreno e

Per i lotto 1 Abifazione con atfivita connesse come potrebbe essere lo studio
professionale o servizi;

per il lotto n. 2 ahitazione con attivitd connesse meglio il piccolo commercio,
attivita artigianale o studio professionale;

per il lotto n. 3 attivita agricola

per il fotto n. 4 attivita agricola

Vedi risposta al quesito 5 e |'allegato 5 certificato di destinazione d’'uso.

QUESITO N.14:

”

¢ Indichi la conformita o meno della costruzione alle autorizzazioni .............
Per gli immobili oggetto di pighcramento da quanto comunicatomi dall'ufficio tecnico
sono state riscontrate le seguenti pratiche urbanistiche

1) Appartamento sito in , Tisultano lavori di modifica rispelto alla
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denuncia inizio attivita prot. n 5191 del 14/03/2008 a cui non & stato dato il fine
lavori; tale difformita non risulta sanata e non risultano ne agibilita ne abitabilita;

2} Magazzino via non vi scno stali riscontrali concessioni o
autorizzazione la difformita sta nella sola destinazione non abitativa che
catastaimente risulta ma & un fatto gia riscontrato nell'acquisto e tale non

risuftano né agibilita né abitabilita;
3) Terreno con sovrastante fabbricato & stata riscontrata una Autorizzazione
n. 123/98 prot. 12933 del 20 luglio 1998 per il rifacimento della coperiura e

una Autorizzazione sanatoria per la ricostruzione recinzione n.158 del 03/04/1999

(allegato 10) e non sono stale riscontrate concessioni edilizie ne permessi di
costruzicne efo sanatorie o altro titolo,

4) fabbricati sub 2, 3, 4 & 5 della particella 89 foglio 36 che non risultano dei quali
non risultano concessioni edilizie, & stata avanzata una sola pratica di
Sanatoria del 1985 (aliegato 11) con la quale si chiede di sanare quattro diversi
immabili che di fatto non sono completamente individuati ma individuabili con
il raffronfo tra accatastamento dell'epoca e sovrapposizione del catastale alla
fologrammetria {allegato 1) che ¢l evidenzia tre edifici: uno pit grande, e due
pid piccoli uno per I'edificio che ci dichiarano venduto ma di falto non trasferito
con atto notarile, l'altro per Tedificio in cui risiede la signora . RF
quarta e senza superficie e volume e pud essere stata richiesta per sanare la
tetloia posta al piano terra del sub 3; tale sanatotia non & proseguibile perché
allo state attuale troviamo una difformita delle opere alla richiesta per
dimensioni di superfici e volumetriche e di destinazione d'uso, tranne il sub 4
che parzialmente e consequibile la sanatoria del capannone con magazzino e
parte di vendita, da completare con presentazione pratica di sanatoria edilizia
e sanatoria paesaggistica con pagamento oblazione , oneri concessori e danno
ambientale .e percid parte dovra essere demolita.

QUESITCO N.15:

14 o Te 1 . . . e ,
Venf]ch) T'eventuale presentazione di istanze di condono, indicando il soggetto ..

di condono per la sanatoria (allegato 11} con 4 elementi di sanatoria tutto di cuila prima
per locali artigianali e/o industriali un magazzino per 1450,30 mq e volume di 7700 mg;
la seconda per attivita artigianalifindustriali per una superficie di
25.80 mq e valume di 83,25 mc; la terza per artigianalifindustriali senza superficie e
volume.; la quarta per artigianali/industriall per una superficie di 21,78 mq e volume di
75,04 me;

La pratica del 1985 non & stata integrata & nel fascicolo troviamo solamente il
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bollettino  di versamento della prima rata delloblazione pari a lire
quattromilioniseicentotrentotto/00 = {4.638.0600) e ia richiesta di integrazione del
comune del 13/06/1997.

Visto quanto sopra e come gia espresso in precedenza, {ale sanatoria per i
subalterni cggetto di 'pignoramento non & persequibile per gli immobili sub.2, sub,3
perché allo stato atluale troviamo una difformita delle opere alla richiesta per
dimensioni di superfici, volumelria e di destinazione d'uso, facendo decadere i
presupposti di sanatoria. Mentre per il sub 4 pud essere conseguita parzialmente in
quanto successivamente al 1985 sono stati svolti altri lavori di ampliamento e questi
non sono sanabili. Comunque dovranno essere detratti i costi per la regolarizzazione
urbanistica e catastale e demolizione di parti non sanabili perché non richieste
nell'originaria sanatoria, rimozione e successivo smaltimento amianto posto sulla
copertura e controsoffitto del sub 4, stimali nella valutazione risposta al quesito 24.

QUESITO N.16:

Verlt‘ichl sei beni pignorati siano gravati da censo, livello o uso civico e se vi sia ...,

 terreni e gli immobili da quanto affermato dall'ufficio tecnico comunale
visionando la certificazione usi civici non risultano gravati da livelli o usi civici.
QUESITO N.17:

13

Da quanto affermato dai famigliar della debitrice esecutata non ¢i sono spese di
condominio nei quattro lotti identificati,
QUESITO N.18:
“¢ Diica se 2 possibile vendere i beni pignorali in uno o Pitt 1t .eeeererresereree
II sottoscritto prevede di suddividere in n. 4 lotti
1) Abitazione in- .
2) Magazzino in via
3) Terrenos ‘ 1 e individuati in catasto al foglio 36 con particella
100 con sovrastante fabbricato e vari
4) Complesso immobiliare sulla nepesina e individuato in catasto al foglio 36
con le particelle 99 sub 2, 3,4 e 5.
QUESITO N.19:

¢ S

¢ Dica, se l'immobile e pignorato solo pro quota, se esso sia divisibilein natura .............. "
Gli immobili risultano pignorati per l'intero.
QUESITO N.20:

14 . . . . PR
Accerti se I'immobile e libero o occupato; acquisiscail tiolo..i..

Gli immahili risultane:
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il fotto 1 appartamento via ( 7 occupato dal figlic
assieme alla madre fino alia data del suo decesso, dicembre 2017.

il lotto 2 il magazzino posto al piano terra sempre di via risulta
fibere.
llotto 3ilterrenoinvia particella 100 con sovrastante edificio
risulta occupato senza alcun titolo dalla ——— . con sede in
. -, inlocalita \ _lan;: Piva ta cui titolare
h a.

Il fotto 4 i sub 2 occupato per esigenze abitative dalla Signora
figlia delia proprietaria esecutata defunta;
il sub 3 risulta occupato da come dichiarato dalla Signora | da certa
- e dalla ricerca presso 'anagrafe risulta . f i
di sesse maschi e nalivi delfa Romania {vedi allegato 8).
Infine per il sub 4 e 5 risultano occupati da € non per
esigenze abitative, che avanzato la richiesta di detenzione a canone stabilito;
Dalle ricerche presso I'Agenzia delle Entrate di Viterbo in relazione a contratti
di locazione non sono emersi contratti d'affitto a carico della Signora
{vedi allegato 12}
QUESITO N.21:
“ Olve il bene non sia occupato dal debitore per e esigenzeabitative primarie ...
Gl'immobili risultano:
- lotto 1 per l'appartamento posto in via 1 occupato per esigenze
abitative dal figlio erede della signora |
- lotto 2 libero e non occupato dal debitore per esigenze abitative;
~ lotto 3 occupato da terzi e non per esigenze abitative;
~  lotto 4: occupato da terzi e non per esigenze abitative
—  per il sub 2 l'appartamentc accupato per esigenze abitative dalla figlia
erede della signora o ,‘
~  peril sub 3 occupato da terzi e non per esigenze abitative;
~  perilsub 4 e 5 occupato dalla societa , che ha
avanzato richiesta di mantenere fimmobile;
QUESITO N.22:
¢ Ovc I'immobile sia occupalo dal coniuge separato o dall'ex confuge ....cvvvicinee
L'immobile non risulta occupato dal coniuge del debitore a seguito di sentenza
di separazione, ma dalla comunicazione della anagrafe del comune di Civita Castellana
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mi risulta che abbia la residenza nellimmobile lotto 4 (vedi aflegato 8).

QUESITO N.23:
¢ Indichi l'esistenza sui beni pignorati di eventuali vincoli artistici....covivenn, ?

Il sottoscritto ha appurato dietro richiesta all'ufficio tecnico del comune di
CIVITA CASTELLANA l'inesistenza di usi Civici sui terreni in cui ricadono gli immobili
pignorati,

QUESITO N.24:
“ Determini il valore dell'immobile con espressa scompiuta indicazione......vine

Per cio che riguarda Pedificio principale viene stimato per comparazione,
prendendo in esame recenti valori di compravendita realizzatisi in zona per beni simili
e l'osservatorio immobiliare della C.C1LA.A di Viterbo, opportunamente adattati allo
scopo, tenendo presente le particolarita proprie dellimmobile. Verranno poi operate
tutte le aggiunte e defrazioni del caso valutande le condizieni intrinseche ed estrinseche
dei beni in esame rispetto alla normalita.

Nella valutazione € stato tenuto conto defle condizioni attuali, della posizione
e dell'accessibilita ed il parametro utilizzato sara la superficie utile netta calpestabile
idoneamente moltiplicato per i coefficienti di riduzione per i vari ambienti o annessi.
Per if valore sono stati presi di riferimento i seguenti dati:
Banca data dell’Agenzia delle Entrate anno 2017 1° sem.

valori vendita valori affitto
box min 600 max 900 min 3,4 max 5,1
appartamento min 900 max 1300 min 3,8 max 4,7
magazzino min 4G0 max 600 min 1,9 max 2,8
produttivo min 300 max 450 min 1,3 max 1,9

horsino immobiliare valutazione

box min 600 max 700 min - max =----
appartamento min 1100 max 1200 min 350 max 300
magazzing min 1100 max 1300 min - Max -----
praduttivo min 350 max 400 min - max -----

Camera di commercio Viterbo anno 2017 1° sem

appartamento miin 1100 max 1200 min 350 max 300
magazzing min 600 max 700 min --- max ~----
commerciale min 1100 max 1300 i - mayx -----
produttivo min 350 max 400 min --- max ----
terreni mn 1,5 max --3,0  min-—- Max —=-=

valutazione immobile in CIVITA CASTELLANA con simili caratteristiche
Perizia fallimente deposito com. eura 1.000,00euro/mg
Locale attivith Commerciale euro 1.500,00 euro/mq
ufficio euro 1.900,00 euro/mq
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loc. caldaia euro 900,00 euro/mg
abitazione euro 1,700,00 euro/mq
depaosito com, eurc 500,00 euro/mg
opificio euro 1.000,00 euro/img

valutazione immobile in CIVITA CASTELLANA con simili caratteristiche

Perizia E.l. n. abitazione euro 400,00 euro/mg

valutazione immobile in CIVITA CASTELLANA con simili caratteristiche
Perizia E.l.n. capannone  euro 450,00 euro/mg
appartamento  euro $50,00 euro/mg

valutazione immohile in CIVITA CASTELLANA con simili caratteristiche
Perizia E.l. n. appartamento euro 1.700,00 euro/mg

valutazione immobile in CIVITA CASTELLANA con simili caratteristiche
Perizia E.|. n. en abitazione euro 600,00 euro/mq

valutazione immobile in CIVITA CASTELLANA con simili caralteristiche
Perizia E.l n.. appartamento  euro 900,00 euro/mg

Pertanto alla luce dei dali desunti, oltre alle caratteristiche intrinseche ed
estrinseche dei beni in esame tispetto alfa normalita. i parametro di riferimento sara la
superficie utile, apportunamente conguagliata sia per gli accessori diretti che per quelli
indiretti, con i seguenti coefficienti di riduzione esposti nella seguente tabella;

Le misure nette sono scaturite dal rilievo che da planimetria catastale
raffrontata.

Ovviamente, tenuto conto della particolare situazione attuale del mercato
immobiliare, e dallo stato in versa limmobile, verificalc e comparalo anche con
indagine presso agenzie immobiliaii e studi professionali sono state poste in essere
futte le prudenzialitz opportune ne risulta che si pud prendere come valore unitario
diversificato per i vari immobili riportato nella tabella che segue:

lotto Destinazione P €/mq
otto 1 Appartamente 950 euro/mq
otto 2 Magazzino 400 euro/mg
jotto 3 Terrenc 15 euro/mgq
direzione ufficio bagni 700 euro/mg
Lotto 4 Terrenc 10 euro/mq
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Appartamento . b2 500 eurofmg
Portico 100 euro/mq
Partico e vari 100 euro/mq
Immobite occupato non rilevato sub 3 400 euro/mq
Espaosizione e vendita 800 euro/mq
Magazzino 600 euro/img
E scaturisce la seguente tabella per i valori
LOTTO 1
Metri
Metri Quadri quadrati
superficie | Coefficiente| Superficie
TIPOLOGIA SUPERFICI calpestabile |RMu-RMc| virtuale
S1 Appartamento p.1 55,60] - 0,90 50,04
52 balcone p.1 3,00 0,25 0,75
Superficie commerciale 50,79

Valutazione = S commerciale x P €/mqg= 50,79 x 950,00 = 47.250,50 euro

A cui verranno detratti i costi per la regolarizzazione delle modifiche interne

Oneri per sanatoria (modifica opere interne) act. 22 1. R. Lazio 15/2008
Pari a tre volte il costo delle opere computando
un costo di circa 1000,00 per le modifiche x 3
Oneri per pratica urbanistica e catastale

Oneri per la sanatoria sismica

Si avra percio la cifra di euro 40.250,00 che
viene arrotondata per eccesso a euro

A detratre

41.000,00=(quarantunomila/00).

3.000,00
2.000,00

2.000.00

7.000,00

LOTTO 2
Metri
Metri Quadri quadrati
superficie | Coefficiente| Superficie
TIPOLOGIA SUPERFICI calpestahile [RMu-RMc| Vvirtuale
Magazzino P. Terra 34,00 0,85 28,90

Superficie commerciale

Valutazione = S commerciale x P €/mq= 28,90 x 400,00 = 11.560,00 euro

A cui verranno detratti i costi per la regolarizzazione delle modifiche interne

Oneri per pratica urbanistica ¢ catastale

Si avra percio la cifra di euro 10.060,00 che
viene arrotondata per difetto a euro

A detrarre

10.000,00=(undicimila/00).

1.500,00
1.500,00

LOTTO 3
Metri
Metri Quadri quadrati
superficie | Coefficiente| Superficie
TIPOLOGIA SUPERFICI calpestabile [RMu-RMc| virtuale
Uffici direzione bagni 53,30 0,90 47,97
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Depaosito doccie 21,20 0,60 12,72
portico 20,00 0,40 8,00
Rimessa e bagno esterno 18,40 0,30 5,52
Superficie commerciale 74,21

Valutazione terreno mq. 2390 x 10,00 = euro  23.900,00
= § commerciale x P €/mg=mq 74,21 x 700,00 = euro  51.947,00
Valore forfettaric tensostruttura euro _ 5.000,00
totale euro  &(0,847,00

A cui verranno detratti il valore dell’edificio e della tensostruttura, oltre ai
costi per la demolizione dell’edificio e smontaggio tensostruttora:

= S commerciale x P €/mq=mq 74,21 x 700,00 = € 51.947,00
Valore forfettario tensostruttura €5.000,00
a detrarre demolizione completa fabbricato costi

unitari desunti dal b.u.r. lazio n°® 41 del 28.02.2012

demolizione € 11,05 mc x 300,30 mc = €3.318,30
rimozione copertura eternit a corpo = € 1.500,00
oneri discarica controllata € 11,007ton » 1,4 ton/me+300,30 me =€ 4.627.60
smontaggio tensostruttura € 1.500,00

considerando forfetariamente gli oneri della
sicurezza relativi ai lavori di demolizione (stimati

13% ) si ottiene = 9445,91x 13%= €1.227.97
A detrarre €69.120,87
Si avra percid euro 80.847,00 - 69.120,87 la cifra di euro 11726,13 che viene ‘u?:
- arrotondata per eccesso a euro - 12.000,00=(dodicimiia/00). §
LOTTO 4 3
Metri 3
Metri Quadri quadrati 5
superficle | Coefficiente| Superficie 3
TIPOLOGIA SUPERFICI calpestabile |RMu-~-RMc| virtuale &
Appartamento 3ub 2 61.40 0,90 55,26 ¢
Accessori 89,50 0,40 35,80 2
Superficie commerciale 91,06 o
Metri <
Metri Quadri quadrati @
superficie | Coefficiente| Superficie @
TIPOLOGIA SUPERFICI calpestabile |RMu-RMe| virtuale E:
Esposizione e vendita 812,68 0,80 650,14 %
magazzino 660,96 0,40 264,38 %
vendita 31,68+ 30,56 1,10 68.41 E
Superficie commerciale 2
parziale 982,93 2
Magazzino piano rialzato e 104, 00+151,68 0.20 51.14 2
intercapedine 3
Direzione uffici 155,65 1.10 171,21 &
Superficie commerciale 222,35 5
£
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area di sedime mq. 8420 x 10,00 = euro 84.200,00

= § commerciale X P €/mq= mg 91,06  x 700,00 = euro 63.742,00
Sub 5 esposizione cucine mq 400 x 600,00 = euro 240.000,00
sub 3 a corpo euro 100.000,00
sub 4 (porzione originaria) mq 982,93 x 900,00 = euro 884.702,70
sub 4 (porzione ampliata) mgq 222 35 x 900,00 = euro 200.115,00

Totale euro 1.572.760,60

Ma a tale valore va detratto il valore degli immobili non sanabili e costi per la
loro demolizione e si avra quindi da sottrarre i seguenti valori:

= S commerciale x P €/mg= mq 91,06 x 700,00 =  euro 63.742,00
esposizione cucine mq 400 x 600,00 = euro 240.000,00
sub 3 a corpo euro 100.000,00
sub 4(porzione ampliata) mq 222,35 x 900,00 = euro 200.115.90

a detratre parziale 1 euro 603.857,90

edificisub2,3e3
a detrarre demolizione completa fabbricato sub 2 ¢ 3
costi unitari desunti dal b.u.r. lazio n° 41 del

28.02.2012
demolizione € 11,05 me x 2131 12me = € 23.548,88
rimozione copertura sub 2 eternit a corpo = € 3.000,00

onett discarica controllata € 11,007ton x 14 ton/me+2131.12 me = € 32.840,13
considerando forfetariamente gli oneri della
sicurezza relativi ai lavori di demolizione (stimati

13% ) si ottiene = 59389,22% 13%= € 7.720,57
A detrarre a detrarre parziale 2 eurc 67.109,58

Capanncne sub 4 oneri per la regolarizzazione e definizione condono
sanatoria oblazionel534,87 mq x lire (2500/2) ridotto di 1/3

lire 8.158.333,33 pari ad euro 4.213,43 rivalutata euro 10.124,87
oneri concessori come da conteggio dell’U.T.Comune euro 24.500,00
costo di costruzione 8% 1534,87 x 400€/mqg euro 49,137 .92
danno ambientale rendita catastale 5854,91%126*3% euro 22.131,56
spese tecniche per redigere tutte le operazioni tecniche euro 15.000,00
imprevisti e varie euro 5.000.00
A detrarre a detrarre parziale 3 euro 125.894,35

a detrarre demolizione completa Capannone

porzione non sanabile del sub 4 costi unitari desunti

dal b.u.r. lazio n°® 41 del 28.02.2012

demolizione € 11,05 mc x 576,50 me = € 6.370,33
oneri discarica controllata € 11,007ton x 1,4 ton/me+576,50 mc = € B8.883,75
rimozione copertura e controsoffitto di eternit

vedi allegato preventivo

€ 20,60 mq X 1600 mq € 32.000,00
Spese per redazione pos € 500,00
Rimontaggio della copertura in pannelli

compositi di lamiera e isolante

€ 24,00 mq x 1600 mq € 38.400,00
Spese per fissaggio colmi ed aggiuntiva per il fuori squadro € 1.830,00
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Iva considerando 10% su ), voci precedenti 87.984,10= € 8.79841
E considerando forfetariamente gli oneri

della sicurezza relativi ai lavori di

demolizione considerando analisi e

quant’altro necessario per dare 1’opera

(stimati 139% ) si ottiene dalla somma delle

tre voci precedenti tranne 1’iva moltiplicato

il 13% pari a

87.984,12 x 13%= €11.437,93
A detrarre a detrarre parziale 4 euro 108.220,42

Si avra percid euro 1.572.760,60 - 603.857,90 -67.109,58 - 125.894,35 -
108.220,42 st avra la cifra di euro 667.678,35 che viene arrotondata per difetto
alla cifra di euro 667.000,00=(seicentosessantasetie/00).

QUESITO N.25:
CRITERIO Di STIMA
CONSIDERAZIONI SUL MERCATO IMMOBILIARE
Negli ultimi anni il mercato immobiliare residenziale ha subito un calo che si attesta

intorno al 30-40% e la situazione immobiliare del periodo rende economicamente
svantaggiata la commerciabilita dell'abitazioni, anche se neli'ultimo periodo immobiliare
s'intravedono segnali di una leggera ripresa delle contrattazioni.

Dapo anni di crescita del valore immobiliare, che portava la provincia di Viterbo ad alfi

livelli di compravendite, sia per r volumi che per i prezzi, dal 2008 con l'avvento della

crisi, del comparlo immobiliare conosce un decremento significativo delle
compravendite e del valore degli immobili esistenti a tate destinazione.

Il rallentamento generalizzato dell'econamia nazionale ha portato alla copiosa e diffusa
messa in vendita dei beni immobili di proprieta. Tale situazione ha portato alla presenza
di uno scenario di mercato con una forte offerta, sia in vendita che in locazione, ed una
domanda a livelli minimi.

L'incontro di domanda e offerta nella situazione descritta & stato un parametro
determinante che ha portato al brusce decremento del valore di vendita dei beni.
CRITERIO DI STIMA

L.a metodologia adottata & quella sintetico comparativa mono paramedica, che fiene
conto dei parametri di ubicazione, stato manutentivo, presenza di accessori, stato di
occupazione, esposizione, tipologia e data di stima. | valori espressi sono stai
ponderati e quindi comparati basandosi sul confronto def bene in oggetto con analeghi
beni, di valore noto, trattali ed in trattativa sola piazza locale. Tale metodo trova larga
applicazione, in un sistema fluttuante come quello attuale, in quanto tiene conto degli
andamenti economici, raffigurando i beni come fonte di investimento.,

La superficie commerciale & calcolata in funzione dei criteri di computo stabilifi
nell'Allegato C del D.P.R. 138/98 - norme techiche per la determinazione della
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superficie catastale delle unita immobiliari a destinazione ordinaria - e dalle norme UN|
10750. Su tale base si & acquisito il parametro di slima sulla base del metro quadrato
P (Su)

€/Mq Su, al quale si & successivamente moltiplicata la superficie commerciale (S.) data
dal prodotto deile superfici e i rapporti mercantili (RM) per le varie destinazioni sia
principali che secondarie (S1).

Vit =P (50 E/qu‘ux X8, P (50) €/MqSi x Se x (RMy ~RM o) |

Le fonti utilizzate sono state:
-indagine di mercato su beni in vendita, da esecuzione immobiliare presso il Tribunale
di Vitetbo, della zona di beni analoghi, per collocazione clo tipologia, -banche dati
nazionali (Agenzia delle Entrate & Camera di Commercio della provincia di Viterbo)
operando gli opportuni aggiustamenti sul prezzo di stima considerando lo stato
oggetlivo dellimmobile [O.M.L), rispettivamente secondo semestre 2016 e primo
semestre 2017 per limitrofe del Comune di Civita Castellana (VT).
A queste cifre sono state detratti costi per la regolarizzazione degli abusi.

QUESITO N.26
i Segnali, in caso di confratto di locazione, 'eventuale inadeguatezza del canone ....... .

Non ¢'é nessun contratto d'affitto (vedi allegato 11). -

Per i valori di affitto degli immobili occupati gia in precedenza era stata prodolta

una stima grossclana senza la verifica urbanistica degli immobili percid si rimette a
sequito di richiesta di chiarimento nelf'udienza del 29 novembre 2018

Il softoscritto viene con la presente a relazionare con in parte con la valutazione gia
espressa in precedenza ma che e stata dovuta infegrare in considerazione del fatto
all'epoca non erano stati fatti rilievi diretti. Inoltre il sottoscritto tiene a precisare che gli
immohbili abusivi o parzialmente abusivi e non sono presenti le idoneita alle attivita,
idoneita sismica, oltre alla presenza di amianto da bonificare, percio a mio parere per i
lotti 3 e 4 sarebbe da esclude la possibilita di affitto.

Ne consegue percid che i valori locativi degli immobili sono | seguenti:

Lotto n.1 Abitazione in via ¢ sonsiderano affitto di 4 euro al mq percid ne
consegue un canene pari a 51 mq x 4= 204 euro al mese
L.otto n.2 via magazzino in via 1 considerano affitto di 2 euro al mq percid ne

consegue un canone paria 29 mq x 2= 28 euro al mese

Lotto n. 3 area con sovrastante fabbricati ne scaturisce la seguente tabella considerano
affito di 3 euro al mq

il fabbricato mq. 74,20 circa  valore u
30

bl
o)
i}

[u]
™
-
o]
<
™~

8
o
=t
&
2
§
b
K4
k=
il

aQ
Esl
E

[T)
3
[
#
2

=

4
7]
yr]
<
Q
]
P4
<
o
2]
Q
5
o]
2
74
<
I3
a
g
4

£
uwl
2
i
r4
i
1]
Z
<
3
N
]
[a]
2
o
E
i




area e tensostruttura  mq 2390 ¢irca valore unitario 0,07 Euro /mq = 167.30
totale euro al mese 389.90

lotto n.4 complesso ove risiede altivita commerciale con vari edifici adibiti a varie attivita
da regolarizzare efo da demolire di edifici oltre alla area di sedime ne scatuiisce la
seguente tabella considerano affitto di 3 euro al mq

sub 1 mq 8420 circa valore unitario 0,05 Euro /mq = 421,00
sub 2 mq 91.0C circa valore unitario 3,00 Euro /mg = 273,00
sub 3 a corpo valore unitario = 300,00
sub 4 mq 222.35 circa valore unitario 3,00 Euro/mq = 667.05
sub 4 mq 982,83 circa valore unitario 3,00 Euro /mg = 2948 ,49
sub5 mq 400 circa valore unitario 3,00 Euro/mq= 1200,00

totale euro al mese 5.809,54

in conclusione il sottoscritto viene con la presente a valutare il contratto d'affitto per gl
immobili & quanto sopra la somma complessiva di euro mensili 204 ,00 + 58,00 + 389,80
+ 5.809,54 pari alla cifra complessiva di euro 6461,44 al mese

QUESITO N.27:
111 . . . oy . . »
Formsca compiuta, schematica e distinta risposta (anche negativa)....ccwe

n isi no Varie e chiarimenti

—_

Vedi risposta al quesito 1

Vedi risposta al quesito ed allegati 3 ¢ 4

W | |~ [ o [ e [

Vedi risposta al quesito ed allegato 4

Vadi risposta al quesito

Vedi risposta al quesito 4 ed allegato 5

Vedi risposta al quesito ed allegato 8

Vedi risposta al quesito e verbale di sopraliuogo allegato 7

Vedi risposta al quesito 8

o S I - - A S L A I

L'immaobile ricomprende quelo pignorats.

—
o
>

L’immohile non includono altri immaobilk.

—
e
>

Le particelle pighorate  corrispondono  a quelle vendute in

precedenza.

12 X Non sono state eseqguite perché aleuni immohili non sanabili e
comunque sonho stati detratte i costi per la regolarizzazione e alcuni non

accatastati perché nen regolari

13 X lotto 1 e 2 abitazioni efo servizio abitazione

lotto 3 e 4 agricola

Vedi risposta al quesito 13

14 X Vedi risposta al quesito 14
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15 X Vedi risposta al quesito 15
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16

X Immobile non gravato da usi civici o censi

17 X Nan vi sono costi di condominio

18 X Si sono stati fatti 4 lotti separati

18 X Sono plgnorati per lintero

20 X Immobill occupati in parte ma senza contratti opponibili alla procedura vedi
risposta al quesito 20

21 X In parte vedi risposta al quesito 21

22 X Nan accupato dal coniuge del debitore anche se su un fabbricato del
lotto 4 risulta avere la residenza

23 X Sona solamente vincoli per Fubicazione degli immobili in relazione al
P.T.P.R. e non ¢l sone Usi clvici che consentono comungue 'edificabilita

24 X Lotto1 Valore Euro 41.000,00
Lotto 2 Valore Euro 10.000,00
Lotto 3 Valore Euro 12.000,00
Lotto 4  Valore Euro 667.000,00

25 X Vedi risposta al quesito 25

26 X Non vi sono contratti d'affitto e vedi valori allegati

27 X La presente scheda

28 X Vedi allegati trasmissione intercorse allegato 13

29 X Vedi nota di deposito

30 X Vedi risposta al quesito.

K1} X Vedi invio telematico ed allegato ¢d,

32 X Vedi allegato 2

33 X Vedi allegato 14

34 X Vedi allegati alia perizia

QUESITO N.28:
1]

113

(14

32

Invii, a mezzo di servizio postale con raccomandata A/R 0 MeZz0 PeC..iiiinninn

Vedi allegati trasmissione intercorse allegato 11,
QUESITO N.29:

Depositi, almeno dieci giorni prima dell'ndienza ex art. 369 c.p.c.iiiiinis

Vedi dala deposito.
QUESITO N.30:

Intervenga in ogni caso all'udienza fissata ex art. 569 .o.vrvine "

Il sottoscritto ha preso nota dell'udienza, sara presente a meno di eventi
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eccezionali o preblemi che impediscano la mia presenza.
QUESITO N.31:

[4
¢ Predispanga, fine della pubblicazione della relazione di stima sugli appositi.....c.oovevae.

Allegato su disco informatico.
QUESITO N.32:

13 , . . —__ n 1
Alleghl alia relazione documentazione fotografica interna ed esterna dell'intero ...........

Vedi allegato 2 tranne per il lotto 4 ove non & stato autorizzato e per evitare
inutili discussioni, il sottoscritto non ha potuto effettuare fotografie e altro che non é

potuto accedere.
QUESITO N.33:

“ Provvedere a redigere, su apposito foglio a parte ed intriplice copia...............
Vedi allegato 14,
QUESITO N.34:

111 . R
Aiieghi alla relazione: a. 1a planimetria del bene; ..o,

a) Vedi allegato 1.
Restando a disposizione per ogni eventuale chiarimento, ringrazia della

fiducia accordata e ritiene con quanto sopra di aver svaito F'incarico ricevuto, ==---------
Canepina novembre 2018

HCTU
Geom, Ernesio SPAZIANI
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Allegati :

1)
2)
3)
4)
5)
6)
7
8)

9)

1.
2

10)

11)
1)a

12)
13)
14)
15)

34

elaborato grafico;

documentazione fotografica;

visure Catastali

aggiornamento della visura ipocatastale;

certificato di destinazione d'uso;

comunicazioni alle parti dell'accesso;

verbali di soprallucgo;

estratto di residenza e stato di famiglia, estratto di matrimonio,

atti di provenienza:

cepia nota di lrascrizione Atto df compravendita a ragito Notaio Ventrigfia;
cepia nota di trascrizione At df campravendita a rogito Notaio Togandi

documenti relativi alle pratiche edilizie: via ¢ folto 1, autorizzazione Edilizia
rifacimento copertura lotto 3

documenti relativi alle pratiche in sanatoria n.46/1985;
preventivo smaltimento e rifacimento copertura ( )

richiesta documenti agenzia entrate in merito a contratli di locazione;
testimonianza di trasmissioni;

foglio riepilogative;

schema di parcella.
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