TRIBUNALE ORDINARIO DI VITERBO
Esecuzione Immobiliare N.R.G. 171/11
G.E. Dott.ssa Clelia Testa Piccolomini

ad istanza di
UNICREDIT S.p.A.

nei confronti di

CONSULENZA TECNICA D’UFFICIO

Udienza del 21.02.2013

Con provvedimento notificato in data 11.01.2012 il Giudice per
le Hsecuzioni Immobiliai Dott.ssa Clelia Testa Piccolomini,
ﬁfominava PArch. Paolo Ricdi, iscritto all’Ordine degli Architett

]
Pianificatori Paesaggisti Consetvatori di Viterbo e Provincia con il .

294, Consulente Tecnico d’Ufficio per la stima del compendio

immobiliare relativo all’esecuzione di cui in oggetto.

A seguito della notifica del suddetto provvedimento in data
‘1:6.02.2012 il sottoscritto prestava il giuramento di rito e riceveva il
conferimento  dell’incatico provvedendo al titito del fascicolo
!e:secutivo.

I CTU., consultati i documenti depositati, procedeva allo
svolgimento dellincarico mediante idonei sopralluoghi.

Con nota del 06.03.2012 il nominato Custode Giudiziatio,

notaio Anna Maria Paoletti, come da accordi telefonici intercorsi,

 Comunicava al sottoscritto ed alle parti, 'inizio delle opetrazioni petitali

- pet il giorno 28.03.2012.



Nella data su indicata il sottoscritto, unitamente al delegato del
custode Dott.ssa Virginia Micci, si recava sul luogo dell’esecuzione
sito  in Montefiascone alla Localiti Casali snc, e, constata ’assenza
dell’esecutato regolarmente convocato, si decideva di rinviare le
operazioni a data da destinarsi a seguito di accordo con il Custoci%
medesimo.

A seguito di ulteriote convocazione da parte del Custoden
Giudiziatio il sottoscritto accedeva, petr linizio delle operazioni
petitali, nellimmobile oggetto dell’esecuzione in data 08.05.2012
unitamente al Custode Giudiziatio Notaio Paoletti ed all’attuale
condutttice del medesimo immobile Sig.ra

In data 02.08.2012 il C.T.U. richiedeva una proroga delle
opetazioni petitali avendo la necessita di verificare la documentazione
tecnica esistente presso il Settore Utrbanistico del Comune di
Montefiascone e dovendo procedere alla wvariazione catastale
dell’immobile.

A seguito di concessione della protoga richiesta il C.T.U.
effettuava  altro sopralluogo in  data 04.08.2012 dopo aver
regolarmente convocato le parti interessate a mezzo raccomandata
A/R ed aver avvisato telefonicamente la conduttrice Sig.ta

cosi come concordato nel sopralluogo del 08.05.2012.

Pettanto  terminate e operazioni peritai e consultati i

documenti depositati nel fascicolo delle esecuzioni il C.T.U-. ha

provveduto a redigere Ia presente relazione peritale.

RELAZIONE TECNICA




QUESITO N. 1

Verificare, prima di ognz  altra  attivits Iy completesza  della
documentagione di cui allart. 567, 2%omma, cp.c (estratto del catasto e
certificati delle iscrizioni ¢ traserigiont relative all immobile Dignorato effettuate ﬂgz"
venti anni antertori alla trascrizione del Dignoramento, oppure certificato noﬁgﬁ'!e
aitestante le visultange delle visure catastali ¢ dos rogistr smmobiliar) Segnalando
tmmediatamente al gindive ed al creditore DPignorante guelli mancanti ¢ inidofies;
predisporre sulla base dei documents in atts, lelenco delle wserigiont e delle
trascrigiont pregindizievol; (2poteche, prenoraments, Sequestri, domande Ziudiziarie,
Sentenge dichiarative di Jallimento), acquisire, ove non depositati, le mappe
censuare che egli ritenga indispensabils per la corretta identificazione del bene ed i
certificati di destinasione urbanistica (solo per i terrens) di cui allart 30 del
D.PR. 6 Gugno 2007, n. 380, dands Prova, in caso di mancato rilascio & detts
documentagione da Darte dell amministrazione ¢'om1§ez‘em‘e, della relativa richiesta;
acquisive [atto  Ji Proventensa  ultraventennale (ove nom risultante dalla
dac‘z,{mem‘a:{zbne in att),

Esaminata 13 documentazione in atti, fino ad atrivare al
pignoramento  dj cui allesecuzione, si & accertato che la
documentazione dell’ast. 567, 2°comma cp.c. & completa e copre il
ventennio dalla data del pignoramento, come attestato dalla Relazione
Notatile ai sensi della T, 5. 302/98 redatta dal Notaio Luigi Annibaldi
di Viterbo allegata alla documentazione del fascicolo dell’esecuzione,

Dalla documentazione depositata risulta che le verifiche sono
State eseguite alla data de] 25.07.2011 e, pertanto, il C.T.U. ha ritenuto

di aggiornare Je visure catastali complete di planimetrie alla data del




20.12.2012. Si deposita sub all. n. 1 visura e planimetria catastale
aggiornata alla data del 26.03.2012, nonché sub all. n. 1a) visura
catastale storica aggiornata alla data del 20.12.2012.

Conseguentemente I'immobile ¢ sufficientemente identificabile
mediante la documentazione catastale depositata in atti e come
integrata dal C.T.U.

Il compendio pignorato & composto da:

-- piena proptieta di _ uunita immobiliare adibita ad
attivita commerciale di affittacamere sita in Comune di Montefiascone
(VT) alla Localita Casali, senza numero civico, distinta al N.C.E.U. di
detto Comune al Foglio 22 Patticella 41 Sub 4 Categoria A/3 Classe 3
Consistenza 9 vani Rendita €. 790,18.

A seguito di nuovo accatastamento_eseguito dal sottoscritto

C.T.U. con variazione del 01.10.2012 1la consistenza attuale ¢ di 9,5

vani e la rendita €. 834.08.

Il suddetto bene & pervenuto in proptietd dellesecutato in
virtn di atto di compravendita a rogito Notaio Fulvio Sbrolli in data
27.04.2007 Repettorio n. 161321 trascritto a Viterbo il 17.05.2007 al n.

6153 di formalita che si deposita sub all. n. 2, con il quale

vendeva z 1 piena proptieta di un fabbrticato ad

o

uso di abitazione sita in Montefiascone alla Localita Casali senza
AUMEro civico, tre piand, p. T. - 1° - 2° distinta al N.C.E.U. al Foglio
22 Particella 41 Sub 4 Categotia A/3 Classe 3 Consistenza 9 vani

Rendita € 790,18, oltre 1a quota propotrzionale sul tetreno comune




distinta nel N.C.T. al Foglio 22 Particella 61, ente urbano, di mgq.

2.900.

1l bene esecutato é gravato a tutto il 28.12.2012 dalle secuenti

1) Isctizione (ipoteca volontaria) n. 1725 del 16.07.2003 pet €. p

220.000,00 a favore di Unicredit Banca S.p.A. contro

\ garanzia di mutuo di €. ~
110.000,00 di durata 25 anni, concesso con atto a rogito Notaio
Stefania Giacalone in data 09.07.2003 repertotio n. 2713. Grava la
piena proprieta di abitazione in Montefiascone localita Casali snc, in
Catasto al Foglio 22 Particella 41/4.

In ordine a tale iscrizione il C.T.U. rileva che. dalla lettura

dell’atto di compravendita del 27.04.2007 Rep, N. 161321 Raccolta N.

29421 Formalitdh N. 6153, risulta che parte venditrice ha dichiarato

lavvenuta estinzione di detto debito, ma non si & proceduti

all’annotazione di cancellazione.

2) Iscrizione (ipoteca volontatia) n. 3353 del 28.10.2005 per €.
324.000,00 a favote di Banca di Roma S.p.A. contto
nata 2 L’Aquila il 09.09.1980, a garanzia di mutuo di €. 162.000,00 di
durata 30 anni, concesso con atto a rogito Notaio Luigi Orzi in data
26.10.2006 tepertorio n. 78096, Grava la piena proptieta di abitazione
in Montefiascone Localita Casali snic, in Catasto al Foglio 22 Particella

41/4.

In ordine 4 tale iscrizione il CT.U. rileva che la stessa € stata

cancellat con annotazione del 13.02.2012 ai sensi dell’art. 13. comma // 7
A /W% {'ym




8decies DI, 7/2007 - Art. 40bis D.T.gs. 385/93.

| 3) Iscrizione (ipoteca volontaria) n. 1624 del 17.05.2007 per €.
830.000,00 a favore di Banca per la Casa S.p.A. contro

nato a Civitella Messer Raimondo (CH) i 07.09.1951, a garanzia di
mutuo di €. 415.000,00 di durata 19 anni, concesso con atto a rogito '
Notaio Fulvio Sbrolli in data 27.04.2007 repertorio n. 161322. o
la piena proprieta di abitazione sita in Montefiascone Localita Casa]ih
snc, in Catasto al Foglio 22 Patticella 41/4.

4) Iscrizione (ipoteca giudiziale) n. 3684 del 11.10.2007 per €.
19.000,00 a favore di Banca di Roma S.p.A. contro ’ . nata
a L’Aquila 1'11.01.1978, dipendente da decreto ingiuntivo di €.
11.797,09 emesso dal Tribunale di Vitetbo - Sezione Distaccata di
Montefiascone - il 02.10.2007 rep. n. 154. Grava la piena proprieta di
abitazione sita in Montefiascone Localita Gasali snc, in Catasto al
Foglio 22 Particella 41/4 (e altra abitazione in Montefiascone alla Via
Zepponami n. 204, in Catasto al Foglio 49 Particella 89).

5) Iscrizione (ipoteca giudiziale) n. 4646 del 19.12.2007 per €.
27.000,00 a favore di Banca di Roma S.p.A. contro ata
a I’Aquila i 11.01.1978, dipendente da decteto ingiuntivo di €.
18.068,40 emesso dal Tribunale di Vitetbo - Sezione Distaccata di
Montefiascone - il 02.10.2007 rep. n. 153. Grava la piena proprieta di

abitazione sita in Montefiascone Localith Casali, in Catasto al Foglio

22 Partticells 41/4 (e altra abitazione in Montefiascone alla Via

Zepponami n. 204, in Catasto al Foglio 49 Particella 89).




6) Iscrizione (ipoteca legale) n. 2628 del 30.07.2008 per €.
72.598,90 a favore di Equitalia Polis S.p.A., con sede in Napoli, contro

_ nato a Civitella Messer Raimondo (CH) il 07.09.1951,

iscritta ai sensi dell’art. 77 DPR n. 602/73 modificato dal D.Lgs. n.

49/99 e dal D.Lgs. n. 193/01 2 garanzia di credito di €. 36.479,45-
atto del 14.07.2008 rep. n. 110314 - . Grava la piena proprieta di
abitazione sita in Montefiascone Localita Casali, in Catasto al Fogli6
22 Patticella 41/4.

7) Iscrizione (ipoteca giudiziale) n. 2845 del 30.08.2010 per €.
47.236,00 a favore di Cancelloni Food Service S.p.A. con sede in
Magione (PG) contto 1ato a Civitella Messet Raimondo
(CH) il 07.09.1951, dipendente da decreto ingtuntivo di €. 23.618,03
emesso dal Tribunale di Perugia il 18.05.2010 tep. n. 909. Grava la
piena proprieta di abitazione sita in Montefiascone Localita Casali in
Catasto Foglio 22 Particella 41/4.

8) Trascrizione n. 6346 del 13.06.2011 di pignoramento
immobiliate a favore di Unicredit S.p.A. contro ~ato a
Civitella. Messer Raimondo (CH) i1 07.09.1951, atto Ufficiale
Giudiziatio presso il Tribunale di Viterbo in data 17.05.2011 cron. n.
- 373. Gravala piena proprieta di abitazione sita Montefiascone Localitd
Casali snc in Catasto Foglio 22 Particella 41/4.

In ordine 2 tale trascrizione il C.T.U. rileva che. nella Relazione

Notatile ai sensi della T, 302/98 depositata in atti, vi & un etrore di

bitﬁtﬂiﬁl_qg_@to_é tiportato il numero 6343 di formalith anziché il

‘Dumero (6346,

w@% ”%LA



Il C.T.U. rileva, infine, che nella Relazione Notarile ai sensi
della I.. n. 302/98 depositata in att, ¢ riportata come gravante sul
bene oggetto di esecuzione, la trascrizione n. 13251 del 03.12.2010 di
pignoramento immobiliate a favore di Unicredit Consumer Financing
Bank S.p.A. contro - nato a Civitella Messet Raimond‘g

(CH) i1 07.09.1951, atto Ufficiale Giudiziatio del Ttibunale di Tetni in

data 09.10.2010 rep. n. 772. su piena propteta di casa in Viterbo in~

Catasto Foglio 22 Particella 51/4 in Localith Casali snc..

In ordine a tale trasctizione il notaio ha ipotizzato un etrore
nellidentificazione del Comune indicato in = Viterbo anziché
- Montefiascone; infatti, dalla nota di trascrizione Registro Generale N.
20137 Registro Particolare N. 13251 del 03.12.2010 si evince che tale
trasctizione grava su immobile al foglio 22 patticella 41/4 nel
Comune di Viterbo anziché Montefiascone pertanto non pud essete
tiferita al bene pignotato.

Si precisa, infine, che nella relazione notatile vi &, comungque,
un errote di battitura in quanto & tiportata la particella 51/4 anziché la
particella 41/4.

= Iscrizioni successive alla data del pignoramento: a

seguito di verifica effettuata alla data del 28.12.2012 non risultano altre
iscrizioni successive alla data del pignoramento come tisulta
dallispezione ipotecatia che si deposita sub all. n. 3.

Si deposita altresi sub all. n. 3a) ispezione ipotecatia aggiornata

alla data del 08.01.2013 e sub all. n. 3b) la nota di trasctizione




Registro Generale N. 20137 Registro Particolare N. 13251 del
egis

03.12.2010.

QUESITO N. 2
Desorivere  previo,  necessario  acvesso,  Limmobile  pignorato,  indisando
dettagliatamente: comunt, localita, wvia, nwumero civico, scala, piano interigh
uatferistiche interne ed esterne, superficie (calpestabile) in mq, confini e dati
catastali attuali, eventuali pertinense, accessori e millesimi di parti communi (lczmz‘oz',m #
soffitte comunty lovali di sgombero, portineria, riscaldamento, ec.).

Le operazioni petitali venivano svolte con soptalluoghi del
sottoscritto C.T.U. sui luoght di cui all’esecuzione in Montefiascone
al]é Localita Casali nei giorni 08.05.2012 e 04.08.2012.

T sopralluoghi si sono svolti come descritto nei verbali allegati
alla presente telazione sub all. n. 4.

Il compendio oggetto di pignoramerlto € costituito un’unica
unita immobiliare come appresso individuata:

Lotto 1: unitd immobiliare adibita ad attivita di affittacamere
sita in Comune di Montefiascone (VI) alla Localita Casali, senza
fumero civico, distinta al N.C.E.U. di detto Comuﬂe al Foglio 22
Particella 41 Sub 4 Categotia A/3 Classe 3 Consistenza 9,5 vani
Rendita €, 834,08 come tsultante dalla vatiazione del 01.10.2012.

DESCRIZIONE DEL LOTTO
LOTTO 1.
Si tratta o un’unitd immobiliare che si sviluppa su tre piani

abitabili i o
di circa 120 mq con una terrazza calpestabile soprastante di

circg 2 : .

1 mq ubicata in Montefiascone alla Localita Casali snc /

o i
. s v 7 \/L\.é_——\,
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(planimetria dellimmobile all. n. 5) facente parte di un piccolo
agglomerato di fabbricati in zona agticola, in prossimita della Frazione
di Fastello. Detta unitd immobiliare ¢ adibita ad attvith dj
affittacamere sotto la denominazione “J] Postiglione”, '

Allimmobile si accede attraverso ung corte comune censitg in
Catasto al Foglio 22 Mappale 61, non SOttoposta a pignotamento (all.
n. 6 foto 1 - 2- 3- 4). a

Piano terra: il piano terra & composto da un vano cucina, una
camera ed un WC non finestrato: ha accesso diretto dalla corte
comune ed ha un vano scala indipendente (all. n. 6 foto 5 - 6 -7 - 8-
9 - 10).

Piano Ptimo: vi si accede mediante scala interna (all. n. 6 foto
11 -12) ed & composto da un piccolo diSimpegno che collega due
camere da letto con internamente j tispettivi bagni. Sia le camere che i
bagni sono finestrati (all. n. 6 foto 13 - 14 - 15 - 16).

| Piano Secondo: vi s accede dalla medesima scala ed &

cOmposto, anch’esso, da un piccolo  disimpegno che collega due
camete da letto con internamente 1 rispettivi bagni. Anche in questo
€as0 sia le camere che j bagni sono finestrati (all. n. 6 foto 17 - 18 - 19
~20-21- 22),

Piano Terzo: ¢ composto dal vano scala da cui si accede ad
02 tetrazza panoramicy di citca 21 mq sviluppantesi su due livelli, su

100 dei quali ¢ pregente un vano tipostiglio di citca 3,50 mq (all. n. 6

foto 23-24'-25-26-27 - 28).
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Finiture.

- I pavimenti dei vati vani desctitti sono in gres simil cotto.

- I bagni sono maiolicati e tutti provvisti di sanitati e doccia ad
eccezione del WC posto al piano terta.

- I gradini della scala interna sono in pepetino. o

- La terrazza ¢ pavimentata con gres porcellanato tifinita con
soglie e stangoni in peperino. T

- Le pareti interne dell’immobile sono tinteggiate.

- Il battiscopa ¢ in legno.

- I soffitti dei vani sono con travi e tavolato in legno.

- Le porte interne sono in legno tambutato.

- Gli infissi delle finestre, delle pottefinestre, delle persiane e
del portoncino di ingresso sono in alluminio anodizzato,

Impianti. ]

L’itnmobile & dotato di impianto idtico sanitatio, elettrico e di

riscaldamento alimentato da bombola GPI, interrata esternamente.

Esterno.

Le pateti esterne dell’unita immobiliate sono in patte in pietra a
faccia vista ed in parte intonacate e tinteggiate. Il manto di copertura &
con tegole e coppi alla romana, La gronda ¢ con filagne di legno e
pianelle, i canale di gronda ed i discendent in tame. Sulle pareti

esterne sono collocate dei lampioni di illuminazione,

Stato di conservazione.

L’immobile si presenta in buono stato di conservazione, ben

v
artedato e curato sig internamente che esternamente, ///

ﬂfb&d %91/\
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Tutte le stanze ed i servizi costituenti lunitd immobiliare
ogeetto di pignoramento sono arredati per 'uso cui le stesse sono
destinate nell’esercizio dell’attivita di affittacamere svolto dall’attuale
condutttice.

QUESITO N. 3

Accertare la conformita tra la descrizione attuale del bene (endirizzo, i

L

numiero civico, piano interno, dati catastali e confini) e quella contenuta nel

pignoramento evidensiando, in caso d@i rilevata difformita: a) se 7 dati indicati in ~

pignoramento non hanno mai identificato immobile ¢ non consentano la sua
univoca identtficagione; b) se i dati in pignoramento ervomei non consentono
Vindividuazione del bene; ¢) se i dati indicati nel pignoramento, pur non
corrispondendo a quelli attuali, hanno individuato immobile rappresentando, in
qguesto caso, la storia catastale del compendio pignorato.

I dati catastali riferid allunitd immobiliare oggetto di
esecuzione indicati nell’atto di pignoramento ‘corrispondono a quelli
presenti agli atti del catasto alla data di trascrizione del pignoramento.

Sul punto si precisa che si ¢ pervenut all’attuale identificazione
catastale dell’immobile distinto al N.C.E.U. al Foglio 22 Patticella
41/4 in quanto la patticella 41/4 ¢ la risultante delle particelle 41/1,
45/1 € 59/1, quest’ultime due graffate alla particella 41/1. A seguito di
vatiazione eseguita in data 14.02.2003 - identificata come divisione
diversa distribuzione spazi interni (vedi visura catastale storica all. n.
1a) - le su indicate patticelle sono state accotpate nell’unica Particella
41/4. 81 tratta, quindi, di un’unica unita immobiliate ogei identificata,

appunto, con Ia particella 41/4,

y

worl 1A
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A seguito di variazione eseguita dal sottoscritto in data
01.10.2012 la consistenza attuale & di 9,5 vani anziché 9 come indicato
in pignoramento e la rendita di €. 834,08,

In sede di sopralluogo il C.T.U. ha potuto constatare I’assenza
di qualsivoglia numerazione in cottispondenza del bene sottoposto a
pignotamento. i

L’immobile risulta, comungque, sufficientemente identificato e
confinante con eredi Fiotillo su due lati, corte comune e strada.

Si precisa che, a seguito dell’esame dei titoli di ptrovenienza,
nella vendita effettuata da " con atto a
rogito Notaio Fulvio Sbrolli del 27.04.2007 Rep. n. 161321 trascritto a
Vitetbo il 17.05.2007 al n. 6153 di formaliti, & comptesa la quota
propotzionale sulla corte comune censita nel N.C.T. al Foglio 22
Particella 61, ente urbano, di mq. 2900 non sottoposta a
pignoramento.

QUESITO N. 4

Procedere, ove  necessario, ad esegiive le necessarie  variasions per
Laggiornamento del catasto provvedendo, in caso di difformita o z'h mancanga di
idonea planimetria del bene, alla sua corresions o redagione ed all accatastamento
delle nnita immobiliari non regolarmente accatastate.

Il sottoscritto C.T.U. ha eseguito un aggiornamento catastale
avendo constatato una diversa diétribuzione degli spazi intefni del

Plano terra rispetto all’accatastamento esistente ed al mancato

aCcatastamento della terrazza e del Vano accessorio.
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Si & reso, quindi, necessatio procedere all’elaborazione di una
nuova planimetria ed al relativo aggiornamento catastale come tisulta
da DOCFA Prot. N. 138391 del 01.10.2012 che si deposita in atd sub
all. n. 7.

Come gia evidenziato, a seguito di detta variazione, I'immobile _&
rAsulta attualmente composto da 9,5 vani.

QUESITO N. 5 T,

Indicare lntilizzazione prevista dallo sirumento urbanistico comunal.

A seguito di verifica della documentazione depositata presso
I'Ufficio Tecnico del Comune di Montefiascone il C.T.U. ha potuto
accertate che 'immobile oggetto di esecuzione distinto in Catasto al
Foglio 22 Particella 41/4, ticade in ZONA E1 - ZONA AGRICOLA
DI PRIMARIA IMPORTANZA - con tifetimento al P.R.G.
approvato dalla Giunta Regionale in data 27.02?2009 con delibera n.
87.
Con il piano adottato la zona ove & collocato Pimmobile sottoposto ad
esecuzione era qualificata sottozona 6 - centi turali consolidati - In
sede di approvazione la Regione Lazio ha stabilito che le sottozone
E6, pur timanendo cosi perimetrate, dovevano avete gli indici
edificatori della zong agticola adiacente. Quindi, nel nostro caso, &
Stata trasformata in Zona E1.

Nel piano tertitoriale la zona interessata non & soggetta a

oli paesagpistici ma esiste solo vincolo idrogeologico (R.D.

3267/23),

QUESITO N. 6

o
h—-__ _
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Ludicare 1 conformitd 0 men0 della costruzione alle autorigzazioni o
o essioni ammIRISIrative, [esistenza 0 meno di dichiaragione di agibilita. In caso
I ostruzione realizzata o modificata. in violazione della normativa urbanistico-
i, VEsperto dovrd descrivere dettagliatamente la tipologia degli abusi
oontrati ¢ dire se Villectto sia stato sanato o sia sanabile in base mﬂzbz}mio‘
isbosto daghi artt 46, comma 5, del D.P.R. 6 gingno 2001, n. 380 ¢ 40,
umma 6 della L. 28 febbraio 1985 n. 47. ~

A seguito di verifica degli atti di provenienza e della
documentazione depositata presso I'Ufficio Tecnico del Comune di
Montefiascone € emetso quanto segue.

L’immobile era esistente alla data anteriotre al 1 settembre 1967
¢, come risulta dal contratto di compravendita del 29.06.1989 Rep. N.
33995 Raccolta N. 8807 per atto notar Luigi Orzi , & stato ceduto in
forma diruta all. n. 8. ’

- Agli atti dell'Ufficio Tecnico del Comune di Montefiascone
fsulta 1 rilascio della Concessione Edilizia N. 68 del 13.03.1992 per

ristrutturazione e recupeto edificio di civile abitazione su istanza di

Paniccia  Anacleto in  data 25.01.1989, rilasciata a favore di
Immobiliare Vitetbese 90 di-
di

-all. n. 9 - a seguito

intetvenuta compravendita per atto notar Luigi Orzi Rep. N. 42867

4el 18.12.1991 (al, n, 10,

S i -
uccessivamente, in data 24.06.1993, & stata rilasciata dal

medes; : ’
Mo ufficip g Concessione Edilizia N. 173 pet risttutturazione

di due ; Al : 5
Mmobili  residenyial; tilasciata a favore di Immobiliare

\’iterbese 909~ -
- all. n. 11.
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Tn data 28.07.1994 ¢ stata rilasciata la Concessione Edilizia N,
972 a favore di Immobiliare Viterbese 90 di 77 s-all

. 12 - in variante alla Concessione Edilizia N. 173 del 24.06.1993,

In data 16.10.2003 il medesimo ufficio ha rilasciato il Permesso , _

di Costruite N. 243 a favore della Sig.ra pet variaghe
fabbticato tesidenziale Rif. Conc. N. 272/94 che si deposita sub all. n.
13, )

Infine, in data 03.08.2005, ¢ stata presentata la D.I.A. n. 152/05
da patte di vente ad oggetto modifiche intetne all’unita
immobiliare al piano terra riguardanti il cambio di destinazione d’uso
da camera a cucina e da bagno a disimpegno noncheé apertura di due
potte, come si evince dall’allegato n. 14.

Nella suddetta pratica € incluso il certificato di collaudo delle

o

opere su elencate.
Dall’esame della documentazione tecnica e progettuale allegata
alle citate concessioni edilizie & emerso che I'immobile, nello stato di
fa&o In cul & stato realizzato, a seguito  dell’intervenuta
| tistrutturazione, & in  massima parte conforme a quanto
progettualmente autotizzato salvo per quanto di seguito indicato.
In tiferimento al piano tetra, rispetto alla D.I.A. N. 152/05
(stato futuro), risulta una diversa distribuzione interna in ordine alla
collocazione del WC e di ung porta e la mancata realizzazione di una
seconda porta. Inoltre, nel locale cucina del plano tefrra, € stata
tiscontrata 1o presenza di una finestra, otiginatiamente prevista ed

aforizzata  con la  Concessione Edilizia N. 173/93, ma
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successivamente tinunciata nella varante alla suddettq Concessione
portante il N. 272/94. Nell’accatastamento effettuato dal sottoscritto

C.T.U. si € rappresentato I'attuale stato di fatto.

In ordine alla realizzazione della finestra indicata nel prospetto

“A” nella vatiante N. 272/94 (vedi all. n. 12a), posta al piano terra, 4l
CT.U. rleva che, trattandosi di opera gia autotizzata con la
Concessione Edilizia N. 173/93, sia sanabile previa vetifica attuale def
requisii ex att. 36 D.P.R. 380/01 stante la g,ijé manifestata
autorizzazione della P.A.

In ordine, poi, alle diversiti che tiguardano la distribuzione
intetna dei vani posti al piano terta i C.T.U., con rifetimento alla
D.IA. N. 152/05, tileva che non SONo state realizzate tutte le
modifiche assentite con la citatg DIA. e Che, la diversa distribuzione,
sia sanabile con Attivits Edilizia Libeta ai sensi delPart. 6 DPR. o
380/01 comma 2°,

Infine, tisulta tilasciato  dal  Comune di Montefiascone

Permesso di Agibilita e d1 Uso N. 43/2004 in data 09.11.2004 che si
allega sub all. n. 15.

QUESITO N. 7

Dire 5o Possibile vendere i boy; Pignorati in uno o peat lotti; provwedends,
n guesty witimg caso, alla Jorp _ ]%ma:{zbﬂe procedendo inoltre (5ol previa
wlonzazione del Giyglive dell esecusione) alla tdentificazione det nuovi confint ed
alla edagione y) Jrazionamento; ] Esperto dovra allegare, itn questo caso, ally

redasy; iy it 7 Js ‘ . ) . .
agione eSlimativg, | bt debitamente approvati dall'Ufficio Tecnizo Erarigl,

N
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1 immobile oggetto di esecuzione ¢ strutturato come un unico
complesso suddiviso in camere da letto con annesso servizio igienico
finalizzato all’es¢rcizio dell’attivita di affittacamere sotto la
denominazione “Il Postiglione™.

1l solo piano tetra comprende, oltre a WC ed una stanza, anche
un locale cucina ed ¢ dotato di un ingtesso autonomo tispetto allg®
restante unita immobiliate. Tl sottoscritto C.T.U., comunque, titiene
opportuno, ai fini di una maggiore possibﬂi;cﬁ di realizzo e di vendita,
formare un unico lotto avente ad oggetto Iintera unitd immobiliare
proprio per le caratteristiche strutturali e commerciali della ste.ssa.

Si procede, quindi, con Pindividuazione di un unico lotto:

Lotto 1

Piena proprieta di- - su immobile adibito ad attivita di
affittacamere sita in Comune di Montefiascone (VI) alla Localita

Casali, senza numeto civico, distinta al N C.E.U. di detto Comune al

Foglio 22 Particella 41 Sub 4 Categoria A/3 Classe 3 Consistenza 9,5
vani Rendita €, 834,08.

QUESITO N. 8

Dire, se Pimmobile 5 Pignorato solo pro guota, se esso sia divisibile in
natura, procedend, iy questo caso, alla formazione dei singok lotti (ed, ove
necessarig, allidentsficazione dei nuows confint, nonché alla  redagione  del
Jrazionamenty allegando ally relagione estimativa i tipi debitamente approvati
el Uffici Tecnico Brariale) indicands il valore & ciaseuno d essi e tendo conto

del)  imoads st : . .
¢ goi0te ded singo); comproprietari e prevedendo ol eventuals conguagli in denaro;

/ E erz‘ N
0 doun, ’ . . ; : .
p ovra procedere, in rasp contrario, alla stima dell’intero, esprimendo
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4 Mpg}ﬁ‘(ﬂﬂé’ﬁf{? i/ gindizto di indivisibilita eventualmente anche alla luce s quanto
digposto dall'art. 577 cp.c. dall'art. 846 c.c. ¢ dalla L. 3 gingno 1940 n. 1078.

L’immobile ¢ pignorato per I'intero nei confronti di S
e, per i motivi gid indicati nella ssposta al quesito n. 7, appare
opportuno procedere alla formazione di un unico lotto.

QUESITO N. 9

Accertare se [immobile ¢ ltbero 0 occupato; acquisire il titolo legittimante il
possesso 0 la estensione del bene evidenziando se esso ba data certa anteriove ally
traserizione del pignoramento; vertficare se risuliano registrats presso Lufficio del
registro degli anti privaiti contratti di locazione e/ o se risultino comunicaiont alla
locale autorita di pztbélzb'czrfz'ﬂxrez{a ai sensi dell'art. 12 del D:L. 271 marzo
1978, n. 59, convertito in 1. 18 maggio 1978, n. 191; gualora risultino
contratty di locagione opponibili alla Dprocedura esecutiva I'Esperto dovra indivare
la data d; Scadenza, la data Jissata per il rilascio o se sia ancora pendente il
relativo gindizio.

L’immobile ¢ attualmente occupato dalla Sig.ra * =e
nata a Viterbo il 30.09.1965, tesidente in Tuscania alla Via Volontati
del Sangue n. 6, Ia quale possiede e detiene il detto immobile in virt
di un contratto di cessione di ramo d’azienda del 30.09.2010 registrato
a Viterbo 1l 27.12.2010 al N. 14444 /1T che si allega m atti sub all. n.
16.

In virey i detto contratto di cessione di ramo d’azienda la

&2 Paniccia Angels, infatti, ¢ nel contratto di locazione stipulato
tra 1] Sig,

~in data 1° luglio 2007
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registrato 4 Viterbo il 14.11.2008 al N. 11080 Serie 3 che si allega in
acti sub all. 0. 17.

1l contratto di locazione di che trattasi ha quindi data cetta
anteriore  alla trasctizione del pignoramento avvenuta in data
13.06.2011.

La Sig.ta 1 esetcita, come gia riferito, lattivita
commerciale di affittacamete sotto la denominazione “Tl Postiglione™
come dalla stessa dichiarato a vetbale in sede di sopralluogo e come
deulta dalla comunicazione effettuata alla Polizia Municipale del
Comune di Montefiascone che si allega in atti sub all. n. 18,

1] citato contratto di locazione ha decorrenza dal 01.07.2007 e
la durata di anni nove con tinnovo alla prima scadenza di ultetio.ri anni

nove.

QUESITO N. 10
Ove [immobile sia occupato dal coniuge separato o dall'ex: coninge del
debitore esecutato, acquisire 1/ provvedimento di assegnagione della casa consngale.

Nel caso di specie non ticotre Iipotesi di cui al quesito in

quanto trattasi di unith immobiliate destinata ad uso commetciale di

affittacamere.

QUESITO N. 11

Indicare | esistenza sui beni pz;gfzardzi di eventuall vincoli artistici, storici,
alberghieri di inalienabilits o di indivisibilita, accertare Fesistensa di vincoli o

onlgn' 3 3 . » . .
di natura condominiale (Segnalando se gl stessi resteranno a carico

dﬁf!’ac } : . —
quirente  ovvero  saranno cancellati o risulteranno non opponibil  al
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pedesimo)s 1ilevare Pasistensa di diritti demanials (di superfuie o serviti pubbliche)
o it civict evidensiando cventuali oneri di affrancagione o riscatto.

A seguito di dichiarazioni rese a vetbale dalla Sig.ta

‘o data 08.05.2012 i C.T.U. ha preso atto del fatto che

pPimmobile non ¢ costituito in condominio, non € ﬁrovvisto di alcun
regolarmento condominiale, né sussistono oneri e/o vincoli
condominiali.

Dagli accertamenti svolti presso i competent uffici del Comune
di Montefiascone non dsultano insistere, sul bene oggetto di
esecuzione, dititti demaniali e usi civici.

Come i tifetito in risposta al quesito N. 5 la zona interessata
non & soggetta a vincoli paesaggistici ma esiste solo vincolo
idrogeologico (R.D. 3267/23)

QUESITO N. 12 .

Determinare il valore dellimmobile con espressa e compinta indicazions del

witerio di stima e analitica descrizione della letteratura cui si @ fatto riferimento

operando le apportune decurtazioni sul prexzo di stima considerando o stato di

conservazione dell Em¢abz'!e e come opponibili alla procedura esecutiva © ok
contratti di locazione ¢ 1 provvedimenti di assegnazione al coniuge aventi data ceria
anteriore alla data di trascrizione del pignoramento (I'assegnagione della casa
coniugale dovrd essere ritenuta opponibile nei limiti di 9 anni dalla data del
Provvedimenty d assegnasione se non trascritta nei pubblici regisirt ed anteriore
alla datg g trascrizione del pignoramento, non opponibile alla procedura se
disposta con Provoedimento successivo alla data di trascrizione del pignoramento,

'r€”7P?'€ obbonih; ; .
Pponibile se traseritta in data anteriore alla data di traserigione del

A2 |

[N
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/ y o [tmmobr. I valutato come se fosse una nuda
westo caso Uimmobile verrd valu
S inenraentioy, g
cgorament;

f,"rif’.'?-b’ffi)-

1a valutazione del compendio immobiliate oggetto

cuzione, considerando lo stato di fatto e di diritto attuale come

dell’ese .
; oy . on |
i precedenza enunciafo € con la spiega 1011? di cul appresso, viene &
ceouita dal C.T.U. per comparazione attingendo informazioni presso
C5ES :
professiomsti del settore ed agenzie immobiliati del luogo al fine di .~ ]

acquisite il prezzo medio unitatio pet immobili simili a quello oggetto
di stima e nella stessa zona del Comune di Montefiascone.

1l patametro di tifetimento € la superficie calpestabile ed il ;

1

prezzo unitatio del compendio stabilito dal C.T.U. tene conto dello

stato di consetvazione attuale come descritto nel quesito n. 2 e della

o

dislocazione logistica dello stesso.

Nella valutazione complessiva dell’immobile & stata considerata
la zona di ubicazione dello stesso disagiata trattandosi di un piccolo
agglomerato di fabbticati in zona agricola; la fruibilitd ed accessibilita
il bene non ottimale in quanto taggiungibile attraverso strada
comunale con deviazione su strada bianca e collocato a citca 1 km
dalla Frazione di Fastello e a circa 5 km da Montefiascone. Si & altresi
tenuto conto dell’ottimo stato di conservazione dell’immobile e della
qualita delle rifinjrure curate in ogni particolare sia internamente che in

facciata,

Nella determinazione del prezzo, tra 1 valoti medi cui il C.T.U.

ha fa Fored - ) . )
i rlfenmemoj §1 € tenuto conto anche dei maggiori oneri

ecessary ’ . .
1 pet Pespletamento delle procedure amministrative volte ﬁu/ ZL ]




canabilita delle piccole difformity riscontrate come enunciate nella
risposta al quesito 0. 6.

Infine, il valote determinato, tiene conto del fatto che
Pimmobile & attualmente locato .per Pesetcizio di attivith commetciale
di affittacamere per la durata di anni nove pitt nove con decorrenza
dal 01.07.2007.

La valutazione riguatda i tre piani abitabili del’immobile oltre
al piano tertazza COn aNNESSO piccolo tipostiglio.

Lotto 1

- La superficie calcolata ¢ quella netta calpestabile.

_ La terrazza posta al terzo piano ¢ stata considerata al 25%
della sua superficie.

- 1 ripostiglio nel piano terrazza & stato considerato al 50%
della sua superficie.

Stima dell’immobile .

1l prezzo unitatio ¢ di €/mq. 1.500,00

- supetficie det vani calpestabile dell’immobile:

mq 120 x €/mgq. 1.500,00 = €. 180.000,00
- terrazza:
mq 21 x 0,25 x €/mq 1.500,00 = €. 7.875,00

- fipostiglio su terrazza:

mq 3,50 x 0,50 x €./mq 1.500,00 = € 262500

. Totale €.190.500,00

QUESITO N. 13

Aoabo |

il

|t
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Riferire ¢ risultati delle indagini swolte in apposita relagione redatia
jb?-;zgﬂdo compinta, schematica e distinta risposta (anche negativa) ai singoli
gzim'fz'.

Vedere la relazione sopra descritta.

QUESITO N. 14

Tnviare, @ me0 di posta ordinaria o posta elettronica, nel rispetto della
normativa, anche regolamentare, concernente la sottoscrizione, la trasmissione e la
ricezione dei documents informatici ¢ teletrasmessi copia del proprio elaborato ai
creditori procedenti o intervenuts, al debitore, anche se non costitusto, ed al custode
eventualmente  nominato, almeno 45 giorni prima delludiensa fissata per
Vemissione dellordinanza di vendita ai sensi dell’art. 569 c.p.c. assegnando alle
parti un termine non superiore a 15 giorni prima della predetta udiensa per far
pervenive, presso di lui, note di osservagione al proprio elaborato.

QUESITO N. 15 #

Intervenire  all'udiensa  fissata ex art. 569 o p.c. per [emissione
dell ordinanza di vendita al Jine di rendere eventuali chiarimenti in ordine al
Proprio incarico.

QUESITO N. 16

Depositare, almeno 10 Gorni prima dell udienza fissata ex art. 569 c.p.c.
ber Lemissione del) ordinanza di vendita il proprio elaborato peritale, completo d

utti gli allegaty, sig in Jorma cartacea, sia in forma elettronica su apposito CD

ROM redatty con Programmi compatibili con Microsoft Word.
QUESITO N. 17
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Allegare alla relazione documentagione fotografica interna ed esterna
dellintero compendio pignorato estraendo immagini di tutti gl ambienti (terragzs,
ojardini, @LCESSOTY, parti comunt ed eventuali pertinense compresi).

Vedere documentazione fotografica allegata.

QUESITO N. 18 §

%

Allegare alla relazione la planimetria del bene, la visura catastale attuale,
copia della concessione o della /z'c‘?ﬂ{a edilizia ¢ degli eventuali arti di sanatoria, *~
copia del contrarto di locazgone o del titolo legittimante la detensione e del verbale
i aucesso contenente il sommario resoconto delle operazioni svolte e le dichiaragiont
rese dall occripante, nonché tutia la documentazione ritenuta di necessario supporto
alla vendita.

Vedere gli allegati presenti nella relazione.

QUESITO N. 19

Segnalare tempestivamente al custode (0 se non nominato al Gindice
dell'esecuzione) ogni ostacolo all aceesso.

QUESITO N. 20

Provvedere a redigere, su apposito Joglio a parte ed in triplice copia,
adegnata ¢ dettagliata descrizione del bene contenente gli elementi di cui al
DPrecedente punto 1) nonché I compiuta indicazione dei dati catastali per la
suicessiva allegazione all ordinanza di vendsta ed al decreto di trasferimento.

Vedere quadro sinottico allegato alla presente relazione.

I sottoseritto C.T.U, avendo espletato Iincarico, rimane a
disposizione pet ogni chiatimento gli venga richiesto.

Viterbo, Ii 08.01.2013

S Con osservanza
! ‘A
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Allegati:

1) copia documentazione catastale;
1a) visura catastale storica aggiornata alla data del 20.12.2012;
2) copia contratto di compravendita del 27.04.2007 Rep. n. 161321 ~

Raccolta N. 29421 Formalita N. 6153;

1

3) copia aggiornamento visure ipotecarie alla data del 20.12.2012;

3a) ispezione ipotecatia;

Ao 2be |

3b) nota di trascrizione Registro Generale N. 20137 Registro

Particolare N. 13251 del 03.12.2010;

| (L

4) verbali di sopralluogo;

5) planimettia dell’immobile;

0) documentazione fotografica;

7) aggiornamento catastale DOCFA Prot. N. 138391 del 01.10.2012;
8) copia contratto di compravendita del 29.06.1989 Rep. N. 33995
Raccolta N. 8807; -
9) copia Concessione Edilizia N. 68 del 13.03.1992;

10) copia contratto di compravendita del 18.12.1991 Rep. N. 42867
Rflccolta N. 12530,

1) copia Concessione Edilizia N. 173 del 24.06.1993;

12) copia Concessione Edilizia N. 272 del 28.07.1994;

7 122) copia estratto elaborato grafico;

1l

13) copia Permesso di Costruire N. 243 del 16.10.2003;

L il

h——

|
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13a) copia estratto elaborato grafico;

14) copia DIA. N. 152/05 del 03.08.2005 con estratto elaborato
grafico;

15).copia Permesso di Agibilita e di Uso N. 43/2004 del 09.1 1.2004;
16) copia contratto cessione di ramo d’azienda del 30.09.2010;

17) copia contratto di locazione del 01.07.2007;

18) copia comunicazione Polizia Municipale di Montefiascone.




