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TRIBUNALE CIVILE DI VITERBO

CONSULENZA TECNICA D'UFFICIO

Premesso:

procedimento
e quali hanno
¥ srl, coniro la

-che & in corso presso il Tribunale Civile di Viterbo, Sezione Esecuzion
immobiliare n. 213/2013 — 267 /2013 promossa daliaf -
rispettivamente ceduto i propri crediti alle societd il ) : :
societd o responsabilitd fimitata denominata FEIIERERE:

-che il Giudice dellEsecuzione, ha nominato il sottoscritte Geometra Giacinto Salvatori, con studio
in Vasanello (VT) Via Roma n.ro 13, Consulente Tecnico di Ufficio nella procedura predetta affidandogli il
seguente incarico richiamato il contenuto della disposizione di cui allart. 173 bis disp. att. C.p.c.:

“fenuto confo dei documenti depositati dal creditore procedente oi sensi dellart. 567 cp.c e degli
accertamenti che I'esperfo riterrd di compiere presso Pubblici Uffici e/o Depositari di atti pubblici, si proceda
al preliminare controllo di regolarita ed efficacia dellatto di pignoramento in relazione alla conformita del
bene pignorato ed in rapporfo ai dofi catastali (ed offe altre formalitd indicate nell'art, 2826 cod. civ.)
nonché ai diritti appartenenti al debitore sul bene sottopesto ad esecuzione (arf. 555 cod. proc. civ.).”
In caso di esito pesitivo di tale accertamento si procederd alle ulteriori attivita di seguito elencate:

i Civili, il

1) Verifichi prima di ogni altra attivitd la completezza della documentazione di cui all'art. 567 2°
comma c.p.c.lestratto del cataste e certificati delle iscriziont e trascrizioni relative all'immobile
pignorato effettuate nei venti anni anteriori alla trascrizione del pignoramento, oppure certificato
notarile aftestante le risultanze deile visure catastali e dei registri immobiliari), mediante esame
della documentazione in atfi, da estrarre in copia, lasciando P'originale della documentazione ex
art.567 c.p.c. nel fascicolo di ufficio;

2) Effettui visure aggiornate presso I'Ufficio del Catasto accertando gli attvali dati identificativi
del'immobile oggetto di pighoramento, verificando la correttezza dei dati indicati nell'atto di
pignoramento trascritio e I'idoneitd degli stessi ai fini della esatta identificazione;

3) Consulti i registri immobiliari dellAgenzia del Territorio, Ufficic di pubblicita immobiliari,
verificando gli atti iscritti e trascritii fino alla data del fitolo di acquisto trascritto in data
anteriore al ventennio precedente alla irascrizione del pignoramento immobiliare (atto da
acquisire se non gid presente nel fascicolo) ed indichi tutti i passaggt di proprietd relativi ai beni
pignorati infervenuti tra la frascrizione del pignoramento e, a ritroso il primo titalo di provenienza
anteriore al ventennio che precede la notifica del pignoramento, segnalando anche tutti i
frazionamenti e le variazioni catastali via via eseguiti, specificando altrest, esattamente su quale
ex-parficella di ferreno insistono | manufatti subastati;

4) Predisponga sulla base dei documenti in atti, l'elenco delle iscrizioni e delle trascrizioni
pregiudizievoli (ipoteche, pignoramenti, sequestri, domande giudiziali, sentenze dichiarative di
fallimento);

5) Acquisisca ove non depositati, le mappe censuarie che egli ritenga indispensabili per la corretta
identificazione del bene ed i certificati di destinazione urbanistica (solo per i terreni) di cu
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all'art.30 del D.P.R. 6 giugno 2001, n.380, dande prova in caso di mancafo rilascio di detty
documentazione da parte dell'’ Amministrazione competente, della relativa richiesta;

6) Consulti i registri dello stato civile del comune di nascita e/o residenza delf'esecutato {e/o il
registro delle imprese, nel caso in cui 'esecutato sia un imprenditore) acquisisca, ove non
depositati, Patto di matrimonio con annotazioni marginall ovvere un certificato di stato libero
delPesecutate e /o una visura camerale {nel caso in cui 'esecutato sia un imprenditore);

7) Descrlva, previe accesso necessario, ['immobile pignorate, indicando dettagliotamente: comune,
localitd, via, numero civico, scala, pione, coratteristiche inferne ed esterne, superficie
(calpestabile) in mq., confini e dati catastali attuali, eventuali pertinenze, accessori e millesimi di
parti comuni {lavato, soffitte comuni,iocali di sgombero, portineria e riscaldamento ecc.);

8) Accerti la conformitd tra la descrizione attuale del bene (indirizzo, numero civico, piano, interno,
dati catastali e confini) e quella contenvia nel pigneramento evidenziande in caso di rilevaia
difformitéi: a} se i dati indicati in pignoramento non hanno mai identificato Pimmobile e non
consentono la sua univoca identificazione; b) se i dati indicati in pignoramento sono erronei ma
consentono  l'individvazione del bene; ¢ se 1 dati indicati nel pignoramento, pur non
corrispondendo o quelli attuali hanne in precedenza individvato Pimmobile rappresentando, in
questo caso la storia catastale del compendio pighorato;

9) Verifichi se vi sia corrispondenza tra la descrizione del cespife confenuta nel titole di provenienza
e quella desumibile sulla base dei dati di cui alla planimetria catastale, nonché tra questa e lo
stato attuale dei lvoghi, descrivendo (graficomente) il tipo e la ubicazione deile eventuali
difformités; nel caso in cui i manufatti pignorali parzialmente debordino, invadendole, su aree
aliene, condominiali o comunque non pignorate, [lesperto illustri {se del caso con lucidi
sovrapponibili) le esatte porzioni ricadenti suila eselusiva proprietd debitoria sottoposta ad
esecuzione, evidenziando le soluzioni tecniche che possano rendere autonomi e funzionali siffatte
porzioni in esproprio, segnalande anche i lavoti ed | costi di separazione e/o ripristine dello
status quo ante [tamponafura o altro) all'vopo;

10) Segnali se lidentificative catastale eventualmente includa (“infra”) anche porzioni aliene, comunei
© comunque non pignoerate (da specificarsi altres] graficamente), procedendo ai frazionamenti del
caso oppure, ove cio risultli catastalmente impossibile, evidenziando le ragioni di tale
impossibilita; segnali, per converse, se gli immobili configui {ad esempio locali adiacenti) risultino
eventualmente fusi sul piano fisico con quello pignorato, pur conservando cutonomi identificativi
catastali;

11) Precisi anche, nel caso in eui immobile derivi da ununica e maggiore consistenza originaria, pol
variamente frazionata e/o ceduta a terzi, se tole cessione riguardi porzioni diverse da quella poi
pervenuta al debitore e vincolata con il pignoramento;

12) Proceda ove necessario, ad eseguire le necessarie variazieni per l'aggiornamento del catasto
provvedendo, in caso di difformitd o mancanza di idonea planimetria del bene,alla suq
correzione o redazione ed all'accatastamento delle unitd immobiliari non regolarmente
accatgstate; tali attivitd dovranno essere effettuate solo in caso ron siano necessari titoli
abilitativi ;

13) Indichi Putilizzazione {abitativa, commerciale......) prevista dallo strumento urbanistico comunale;

14} Indichi la conformitd o meno della cosiruzione alle autorizzazieni o concessiont amministrative e
Pesistenza o meno di dichiarazicne di agibilitd. In caso di costruzione realizzaty o modificata in
violazione della normativa urbanistico-edilizia, descriva dettagliatamente la tipologia degli abusi
riscontrati e dica se lillecito sia stato sanato;

15} Verifichi 'eventuale presentazione di istanze di condono, indicando il soggetto istante e la
normativa in forza della quale l'istanza sia stata presentata, lo stato del procedimento, i costi per
il conseguimento del fitolo in sanatoria e le evenutali oblazioni gid corrisposte o da
corrispondere; in ogni altro caso, verifichi — ai fini della istanza di condono che Faggivdicatario
possa eventualmente presentare — che gli immobili pignorati si trovino nelle condizioni previste
dall'articolo 40, comma sesto, della legge 28.02.1985 n.47, ovvero dell’art. 46, comma quinto
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del decreto del Presidente della Repubbiica del 6 givgno 2001, n.380, specificando il costo per
il conseguimento del titolo in sanatoria;

16) Verifichi se i beni pignorati siano gravati da censo, fivello o uso civico e se vi sia steia
affrancazione da tali pesi, ovvero se il diritto sul bene del debitore pignorate sia di proprieta
ovvero derivante da alcuno dei suddetti titoli;

17) Indichi I'importo annue delle spese fisse di gestione o di manutenzione, le eventuali spese
straordinarie gia deliberate anche se il relativo debito non sia ancora scaduto, le eventuali spese
condominiali non pagate negli ultimi due anni anteriori alia data della perizia, lo stato di
eventuali procedimenti givdiziari relativi al bene pignorato;

18) Dica se & possibile vendere i beni pignorati in uno o piv lofti; provveda in quest'ultimo caso alla
loro formazione procedendo (solo previa autorizzazione del Giudice dell'Esecuzione)
allidentificazione dei nuovi confini ed alla redazione del frazionamento alleghi in questo caso,
alla relazione estimativa i tipi debitamente approvati dali'Ufficio Tecnico Erariale;

19) Dica se I'immobile & pignorato solo pro quota, se esso sia divisibile in natura e proceda in guesto
caso, alla formazione dei singoli lotti (procedendo ove necessario alfidentificazione dei nuovi
confini e alla redazione del frazionamento allegando alla relazione estimativa i fipi debitamente
approvati dall'Ufficio Tecnico Erariale), indicando il valore di ciascuno di essi e tendo conto defle
quote dei singoli comproprietari e prevedendo gli eventuali cenguagli in denaro; proceda, in
caso contrario, alla stima dellintero, esprimendo compiutamente il givdizio di indivisibilita
eventualmente anche alla luce di quanto disposto dall’art. 577 c.p.c. dall'art. 846 c.c. e dalla L. 3
giugno 1940, n.1078;

20) Accerti se I'immobile & libero o occupato; acquisisca il titolo legittimante il possesso o la
detenzione del bene evidenziando se esso ha data certa anteriore alla trascrizione del
pigneramento; verificare se risultano registrati presse I'ufficio del registro degli atii privati
contratti di locazione e/o se risvltino comunicazioni alla locale autoritdy di pubblica sicurezza ai
sensi dell'art. 12 del D.L: 21 marzo 1978 n.59, convertito in L.18 maggio 1978, n.191; qualora
risultina contratti di locazione opponibili alla procedura esecutiva (registrati con cata antecedente
alla trascrizione del pignoramente) indichi la date di scadenza, la data fissata per il rilascio o sei
sia ancora pendente il relotivo giudizio;

21) Ove il bene non sia occupato dal debitore per le esigenze obitative primarie proprie e del
proprio nucleo familiare, indichi il valore loeativo del bene pignerato, si precisa che il valore
locativo dovrd essere fornitoin ogni case in cui il bene sia occupato da soggetti diversi dal

9 gg
debitore e, nel caso in cuia sia occupato dal debitore, laddove questi to utilizzi per lo svolgimento
' p , q P
di un’attivité economica ovvero costituisca seconda casa ;

22) Ove limmobile sia occupate dal coniuge separato o dail'ex coniuge del debitore esecutato,
acquisisca il provvedimento di assegnazione della casa coniugale e verifichi se & stato iscritto sui
registri dello stato civile (I'assegnazione della casa coniugale dovrd essere ritenuta opponibile nei
limiti di @ anni dalla data del provvedimento di assegnazione se non trascritta nei pubblici
registri e anteriore alia data di frascrizione del pignoramento; non opponibile alla procedura se
disposta con provvedimento successive alla data di trascrizione del pighoramento; sempre
oppenibile alla procedura se trascritta in data anteriore alla data di trascrizione del
pignoramento, in quesio caso 'immobile verrd valutato come se fosse una nuda proprieté;

23) Indichi I'esistenza sui beni pigneratii di eventuali vincoli artistici, storici, alberghieri di inalienabilité
o indivisibilite; accerti 'esistenza di vincoli o oneri di natura condominiale (segnalundo se gli stessi
resterannc a carico dell'acquirente, ovvero saranno cancellati o risulterannoe non opponibili al
medesimo); rilevi l'esistenza di diritti demaniali (di superficie o servitd pubbliche} o usi civici
evidenziando gli eventuali oneri di affrancazione o riscatto;
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24) Determini il vaiore dell"immobile; nella deferminazione del valore di mercate I'esperto procede «l
calcole della superficie dell'immobile, specificando quella commerciale, del valrore per metro
quadro e def valore complessive, esponendo analiticamente gli adeguamenti e Je correzioni della
sfima, ivi compresa la riduzione del valore di mercato praticata per I'ussenza di garanzia per
vizi del bene venduto, e precisando tali adeguamenti in maniera distinta per gli oneri di
regolarizzazione urbanistica, lo stato d'vso e di manutenzione, lo stato di possesso, vincoli e gii
oneri giuridici non eliminabili nel corso del procedimento esecutivo, nonché per le eventuali spese
condominiali insolute;

25) indichi espressamente il criterio di stima e soprattutto le fonti specifiche utilizzate, ovvero: 21.1.
dati relativi alle vendite forzate effettuate nelio stesse territorio e per la stessa tipologia di bene,
anche mediante consultazione dei dati accessibili sul sito astegivdiziare.it; 21.2 specifici atti
pubblici di compravendita di beni analoghi, per collocazione e/o tipologia; 21.3 indagini di
mercato con specifica indicazione delle agenzie immobiliari consultate; 21.4 banche dati
nazionali operando le opportune decurtazioni sul prezzo di stima considerando lo stato di
conservazione dell'immobile e, se opponibili alla procedura esecutiva, 1 soli contraiti di locazicne
e i provvedimenti di assegnazione al coniuge aventi data certa anteriore alla data di trascriziene
del pignoramento;

26) Indichi quali siano a sue giudizie le prospettive di utile collocamente del bene sul mercato, in
considerazione deli'ubicazione, delle caratteristiche e della consistenza dell'immobile;

27) Segnali in caso di contratio di locazione, {'eventuale inadeguatezza del canone ex art. 2923,
comma 3 cc. e, in siffatta ipotesi tenga conto di questa circostanza deferminando il valore
del'immobile come se fosse libero da qualsiasi vincolo locative ;
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In data 18/01/2019 & stato svelto il primo soprallucge di rito negli immobili oggetto di esecuzione
unitamente al Custode della procedura, un secondo sopralluoge sempre unitamente ol Custode il giorno
28/01/2019 al fine di completare la visione degli immobili, un terzo sopralluogo il giorno
23/01/2019 per il rilievo metrici dei fabbricati e il rilievo topegrafico dellarea esterna e dei fabbricati

posti su di essa in localitt CHRERE e

sopralluego in data 09/04/201 9 per rthevo Topcgrqflco dej terreni ubicu’rl in B

catasto terrent al Fogliol Particelld i

Eseguite le opportune indagini o completamento, sia sulla scorta dei certificati e documenti, contenuti ne}
fascicolo dell'Ufficio, che da quanto rilevato nel corso del sopralluogo effettuato, il C.T.U, sottoscritto
poteva acquisire ogni utile elemento necessario per rispondere ai quesiti postigli dal Signor Giudice della

Esecuzione adempiendo agli obblighi derivatigli dall'incarico.

" ELENCO IMMOBILI SOTTOPOSTI A PIGNORAMENTO

(come da stralcio verbale di pignoramento e correlativa nota di trascrizione)

Dalla documentazione contenuta nel fascicolo d'Ufficio ed in particolare dagli atti  di pignoramento,
risulta che sono stati sottoposti a pignoramento immobiliare i seguenti beni:

con_procedura RG 213/2013 promossa dalla o

immobilis

% Diritti di Piena proprietd, dellimmobile sito nel Comune di Viterbo, delia [F
1- Magozzine sito in VIA MARIA SANTISSIMA LIBERATRICE n. 22 e n. 20 piano: S1-T;,
riportata nel cataste urbano al foglie 170 Particelia 77 sub. 23 graffata alla particella
79 sub. 9, cat. C/2, classe 3, consistenza mq. 145,00, R.C. € 389,41;

con successiva procedura RG 267/2013 promossa dalla GRS

8 i sequenti immobili;

L Diritti di Piena proprietd, degli immobili siti nef Comune di Viterbo, [

1- Magazzino sito in VIA MARIA SANTISSIMA LIBERATRICE n. 22 e n. 20 piane: S1-T;,
riportata nel catasto urbano al foglio 170 Particella 77 sub. 23 graffata alla particelia
79 sub. 9, cat. C/2, classe 3, consistenza mq. 145,00, R.C. € 389,41;

2- Terreno sito in loc. Salemme, riportato nel catasto terreni al foglio 210 Particella 162,
qualitd Vignefo, classe 3, Superficie are 09 e centiare 50 , R.D. € 4,42;

3- Terreno sito in loc. Salemme, riportato nel catasto terreni al foglio 210 Particella 660,
qualitd Uliveto classe 3, Superficie are 24 e centiare 35, R.D. € 5,66;

4~ Terreno sito in loc. Salemme, riportato nel catasto terreni ol foglio 210 Particella 159,

qualita Uliveto classe 3, Superficie are 08 e centiare 10, R.D. € 1,88;
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N.ro 213/2013

5- Terreno sito in loc. Salemme, riportato nel catasto terreni al foglio 210 Patticella 160,
qualitd Seminativo classe 2, Superficie are 14 e centiare 80, R.D. € 11,47;
6- Terreno sito in loc. Suiemme, riportato nel catasto terreni al foglio 210 Particella 270,
qualité Seminativo classe 2, Superficie are 12 e centiare 30, R.D. € 9,53;
7- Terreno sifo in loc. Salemme, riportato nel catasto terreni al foglio 210 Particella 271,
qualita Uliveto classe 3, Superficie are 10 e centiare 80, R.D. € 2,51;
8- Terreno sito in loc. Salemme, riportato nel catasto terreni al foglio 210 Particella 664,
qualitd Uliveta classe 3, Superficie are 13 e centiare 85, R.D, € 3,22;
‘9~ Terreno sito in loc. Salemme, riportato nel catasto terreni al foglio 210 Particella 666,
qualita Ulivete classe 3, Superficie are 12 e centiare 45, R.D. € 2,89;
10-Terreno site in loc. Salemme, riportato nel catasto terreni ol foglio 210 Particells 668,
qualitd Uliveto classe 3, Superficie are 15 e centiare 30, R.D. € 3,56;
11- Abitazione sita in VIA DELLE FABBRICHE n. 26 piano: 2, riporfata nel catasto urbano «l
foglio 174 Particella 503 sub. 2, cat. A/4, classe 4, consistenza 3 vani, R.C. € 247,90;
12- Magazzino sito in VIA PIEVE DI CADORE n. 43 pigno: T, riportata nel catasto urbane al
foglio 171 Particella 451 sub. 1, cat. C/2, closse 2, consistenza mq. 630,00 , R.C. €
1.464,16;
% Diritti di Proprietd di 1/2, degli immobili siti nel Comune dt_ld . .
- B iortato nel catasto terreni al foglio'

1- Terreno sito in Ioc

; qualitd Seminativo, classe 3, Superficie are 01 e centiare 31 , RD. €

0,88;

2- Terreno sito in oc E0 BB ortato nel catasto terreni al foglig B

Particella 'quallm Incolto Produmvo, classe U, Superficie are 03 e centiare 75 , R.D.
€0,10;

3- Terreno sito in loc (e Bl riportato nel catasto terreni al fogHEig

qualité Seminative, classe 3, Superficie are 32 e centiare 17, R.D. €

21,60;

% Diritti di Nuda Proprieta per 1/3 [

B, degli immobili siti nel
Comune di
7- : - ortate nel catasto terreni al foglio -quhcellu

qualitd Pascolo Cespugilcro, closse 2, Superficie are 01 e centiare 60, R.D. € 0,06;

2- Terreno sifo in loc. ERSSNSRSEEE >ortato nel catasto terreni al fogho'S Particella

qualita Uliveto, classe 2, Superflme are 59 e centiare 85, R.D. € 18,55;

3- Terreno sifo in Ioc.—:;or‘rufo nel catasto terreni al foglio .Purlicell P

qualitd Uliveto, classe 2, Superficie are 01 e centiare 75, R.D. € 0,54;
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& Diritti di piena Proprietd del sig. EEEE  degli immebili siti nel Comune di B

1- Terreno sito in loc Particella

riportate nel catasto terreni al fogli

qualitd Semlnc‘rwo,classe 4, Superficie are 12 e centiare 60, R.D. € 3 58,

2- Terreno sito in Jriportato nel catasto terreni al fogfio

qualitd Pascolo Cespughafo, clc:sse 2, Superficie are 01 e centiare 80, R.D. € 0,07;

3- Terreno sito in i portato nel catasto terreni al fog!:o' Particelicg

qualitd Paseolo Cespugl:cn‘o classe 2, Superficie are 01 e centiare 60, R.D. € 0,06;

4~ Terreno sito in loc

G portato nel catasto terreni ol foglio .Purhcel!u :

qualité Uliveto — vigneto, c!asse 2, Superficie are 18 e centiare 60, R.D. € 7,68;

5- Terreno sito in loc§8 I Fiportato nel catasto terreni al foglio |

qualitd Uliveto, clqsse 3, SuperﬁC|e are 20 e centiare 86, R.D. € 4,85;

_ nel catastoe terreni al foglno-!’urllcella-

qualita Yliveto, classe 3, Superflqe are 03 e centiare 00, R.D. € 0,70;

& Diritti di piena Proprieté deila sig.ra _ degli immobili siti nel Comune d
B riportato nel catasto terreni al foglio "

6- Terreno sito in lock NI

1- Terrenc sito in loc. [ ARSI
Parhcellt’ qualitd Semm !rrlg, clcsse 1 Superfzcne are 24 e centiare 20, RD. € 48,74;

2- Terreno sito in loc. (REEE RPN, riportato nel catasto terreni al foglio '

Parilcellc.quallta Semin Irr:g_. classe 1, Superficie are 22 e centiare 40, RD. € 45,12,

3. Terreno sito in loc. o rlpor‘rqfo nel catasto terreni al foglio

% Diritti di piena Proprietd della sig.ra R, <ol immobili siti nel Comune di Viterbo

1- Abitazione sitg i : T-1;  riportata nel catasto urbane al
foglio -Purﬁcell. cat. A/2, classe 2, consistenza 7 vani, R.C. € 777,27;

% Diritti di Proprietd per la quota di 1/2 della sig.ra - degli immobili siti nel Comune di

B0 icno: 1, riportata nel cataste urbano al

at. A/4, classe 1, consistenza 4 vani, R.C. € 196,25;

1- Abitazione sita inl EHREEG.

foglio- N

Con ogni pertinenza ed accessione e tutti i diritti inerenti quand’anche non fossero specificati nella

descrizione sopra riportata.

Con provvedimento del 12/09/2013 il G.E. ha disposto la riunione defla procedura n. 267/2013 alla n.
213/2013
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Quesito 1

Verifichi prima di ogni altra atfivitd la completezza della documentazione di cui all’art. 567 2°
comma c.p.c.{estratto del catasio e certificati delle iscrizioni e trascrizioni relative all’immobile
pignorato effettuate nei venti anni anteriori allu trascrizione del pignoramento, eppure cerfificato
nofarile attestante le risultanze delle visure catastali e dei registri immobiliari), mediante 'esame
della documentazione in aiti, da estrarre in copia, lasciando I'originale della documentazione ex
art.567 c.p.c. nel fascicolo di ufficio

Nel fascicolo di procedura sono presenti le certificazioni notarili, entrambi o copertura del ventennio
anteriormente alla rascrizione def relativi attt di pignormanto.

Relativamente alla procedura RG 213/2013 & presente la relazione del Dott. Marcello Porfiri, notaio in
Cesena (FC), iscritto presso il Ruole Distrettuale di Forli e Rimini del 26/07 /2013 mentra nella procedura
RG 267 /2013 relazione a firma della Dott.ssa Maria Landolfo, notaio in Pontedera (Pl), Iscritto presso il
Ruolo Distrettuale Notarile di Pisa (PI), del 16/09/2013.

Nelle certificazioni notarili allegate alle procedure, sono riportate le risultanze defle visure catastali e
dei registrl immobiliari. Dallonalisi delle relazioni netarile il softoscrito ho potuto accertare la
completezza delle risulfanze dalle visure cotastali e dei registii immobiliari  effettuate nei venti anni
anteriori alla trascrizione del pignoramento relativamente a:

- lat provenienza degli immobili;

- 1 dati catastali degli immobili;

- degli atti che riguardanto gli immobili presso la Conservatoria dei RRIL di Viterbo {descrizione delle
formalita).

Quesito 2

Effeftui visure oggiornate presso I'Ufficic del Cotasto accertando gli attvali dati identificativi
dell'immobile oggetto di pignoramento, verificando la correltezza del dati indicati nell’atte di
pignoramento trascritto e l'idoneita degli stessi ai fini della esatta identificazione.

Le visure catastali aggiornate degli immobili sono allegate alla presente relozione - Allegate T - di

seguito se ne riassumo in dati:

DATI CATASTALI AGGIORNATI AL MOMENTO DELLA REDAZIONE DI C.TU.:

Beni Pignorati, all'’Agenzia delle Entrate settore Territorio di Viterbo, Comune di Viterbo (VT)

Intestazione catastale: [l Proprietd per 1/1

Muguzzmo in via Suniu Murlu leeruince n. 22 -20 con i seguenh ldenhflcuhvv

J Riférimentor | Foglio i Parti | ‘Categoria’ {Pidno ;| Consistenza’
cu. 170 ;; 293 c/2 3 $1.T 145mq. | €389,41

Nota : Gli attuali doti identificativi dell'immobile oggeifo di pignoramento individuano il bene interessoto,
mentre identificazione foponomastica non corrisponde con lo stato di fatfo, in quante gli accessi ai locali

sono posizionafi su via S. Agostino n. 21-23 e via dei Magliatori n. 2
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N.ro 213/2013

Intestazione catastale:

i| — Proprietd per 1/1

Abitazione in Via delle Fabbriche n. 25, con i seguenti identificafivi:

i Riferimento | Foglio'. | Parii i Subi® i Categoria: [/ Classe’. | Pidno 7] Consistenza |- Rendifa’:;

C.u. 174 503 2 Af4 4 2 3 vani € 247,90

Intestazione catastalels &t Proprietd per 1/1

Magazzine in via Pieve di Cadore n. 43, con i seguenti identificativi:

 Consistenza’ |- Rendita ™ -

630 mq. €1.464,16

" Riférimento | Foglio ™ | Part.’ [/ Sub.. | Categoria. | Classe .
C.U. 171 | 451 1 c/2 2

Intestazione catastale: [ RIS SRR

Appezzamento di Terreno in loc. Salemme, con i seguenti identificativi:

i Riferimento’. | Foglio: [& Partii [ Qualita il Superficte G RLAE
C.T. 210 162 vigheto 00.09.50 €319
C.1. 210 660 vliveto 00.24.35 €252
C.T. 210 1460 seminativo 00.14.80 € 4,97
C.T. 210 270 seminafivo 00.12.30 €4,13
CT. 210 159 uliveto 00.08.10 € 0,84
C.T. 210 271 uliveto 00.10.80 €1,12
C1. 210 664 uliveto 00.13.85 €143
C.T. 210 666 uliveto 00.12.45 €1,29
C.T. 210 668 uliveto 00.15.30 € 1,58

Intestazione catastale; 851 — Proprietd per 4

i — Proprietd per 4

g8 i seguenti identificativi:

Appezzamento di Terreno |

i Riferimento 2 Qualitd; Superficie [ L ERIDD i REAS
C.T. seminativo 00.01.31 £ (0,88 € 0,30
CT. ¥ Incolt prod 00.03.75 €0,10 € 0,02
CT. | seminativo 00.32.17 | €21,60 | €748

11
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Registro Generale Esecuzioni - N.ro 213/2013

[niestuzmne cutastaie-

el - Propneiu per 1/3
§2i ¢ | — Usufrutio per 14
fi| — Proprieté per 1/3
........ ¢ Propr. 1/3

Usufrutto per ¥4

Appezzamento difl ficon i seguenfi idenfificativi:

i Riferimento cQuialita’i 7 Classe’ [ Superficies [ R RUAS
C.T. Pasc cespug 2 00.01.60 € 0,06 € 0,02
C.T. uliveto 2 00.59.85 € 18,55 € 9,27
C.T. uliveto 2 00.01.75 € 0,54 €027

Nota : Nelf rmmob:)‘e sopra citato .'e mfesic:zronr cafusfqh non corrfspondono con lf reale godimenfo del benel
in quanfo i signori I : S S s0no nudi propnefcrrr peri
la quofct dr 1 /3 cioscuno. In virts deHor morfe del sig. [N e avvenuta in dalfql
Ie quofe dr possesso 50N0 u!fenormenfe vananfe nsuchdo d: fatto le seguenti i signori
i U BB nudi proprietfari per 1/6 cioscuno e pieni

8 rimane vsufruffuaria per lo quoto di 3/6.

y

propr:efcn per 7/6 c;cscuno, menfre fa srgnorcr e

Thtéstazione catastale:

g | — Proprieta per 1/1

Appezzamento di Terreno e it | sequenti identificativi:

TClasse. |

i Rifetimento: Soperficie’ [ RDE T RAL
C.T. seminativo 4 00.12.60
CT. Pasc cespug 2 00.01.80
C.T. Pasc cespug 2 00.01.60
C.T. Uliv vignet 2 00.18.60
C.T. Uliveto 3 00.20.86
C.T. Uliveto 3 00.03.00

Intestazione catastale;

Appezzamento di Terreno in loc.

< Riférimento®:|: ] 2 Clagse | Superfi D R
CT. Semin i [rrlg 1 00.24.20 € 48,74 € 17,50
CT. Semin irrig 1 00.22.40 € 45,12 € 16,20
CT. Semin irrig ] 00.06.55 €13,19 € 4,74
C.T. Semin irrig 1 00.00.35 € 0,70 € 0,25
C.T. Ente urbano 00.04.30 € - L
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i1 — Propriefa per 1000/1000

Abitazione ing | con i seguenti identificativi:

TSub.

“ Riferimento’: i Categoriea i /Classé V|7 Piano! [ Conslsténiza |7 Renditd.-

C.U A2 2 T-1 7 vani € 777,27

Intestazione catastale:
g5 — Proprieta per1/6
| — Proprieta perl1/6

g ). ——--—— — Proprieta per 4/6

Abitazione if{E il 06N i seguenti identificativi:

 Riferimento | « Categoria’ |/ Classe [ Piino |/ Consisterizd’

Cu. A4 T ] 4 vani € 196,25

Note : Nell'immobile sopra cafcrfo fe mfesfcrzrom cafasfcﬂ'r non corrispondeno con il reale godimento del bene
in quanto [ signori e RN BN sono propriefari per la quoto di 1/2 ciascuno in virkd
della denuncia di Successrone dr . Gli otivali daii identificativi dell'immobile oggeffo di
pignoramento individuano il bene mferesso'fo, menfre identificazione toponomastica non corrispende con fo
state di fatto, in quanfo il numero civico attuale dell' immobile risuta essere n, 29,

Gli_identificativi catastali aftuali sono idonei ai fini_della esaita identificazione dei beni

oggetto di pignoramento ad ecceziene delle note sopra citate, pertanto prima dell’emissione
del decreto di vendita dovrenno essere esequiti gli aggiornamenti catastali.

Le note di frascrizione relative ai pignoramenti risultanc conformi con
i reali diritti di godimento degli immobili,

Quesito 3

Consulti i registri immobiliari dell’Agenzia del Territorio, Ufficio di pubblicitd immobiliari, verificando
gli atfi iscritti e trascritti fino alla data del titolo di acquisto trascritio in data anteriore al venfennio
precedente alla trascrizione del pignoramento immobiliare (atto da acquisire se non gid presente nel
fascicolo) ed indichi tutti i passaggi di proprietd relativi ai beni pignorati intervenuti tra la trascrizione
del pignoramento e, a ritroso il primo titolo di provenienza anteriore al ventennio che precede la
notifica del pignoramento, segnalundo anche tutti i frazionamenti e le variazioni catastali via via
eseguiti, specificando aliresi, esaltamenie su quale ex-particella di terreno insistono i manufatti
subastati.

Il sattoseritto CTU recatosi presso la conservatoria dei registri immobiliari ed ha effettuato le opportune
ispezioni aggiornate degli immobili di seguito se ne certificano i dati e se ne allega elenco suddiviso per

porzioni immobiliari {&llegata T ok
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Dalla consultazione dei registri immebiliari, sui beni oggetto di pignoramento partendo dal primo titolo di
provenienza anteriore al ventennio che precede la notifica del pignoramente al titolo con il quale il
debifore ne & venuto in possesso, risultano le seguenti proprietd in forza dei seguenti titoli:

A) Il magazzino sito in Viterbo via Maria Santissima Liberatrice censito in catasfo urbano al fg 170
pla 77 sub 23 graffata all p.lla 79 sub 9, derivante dalla soppressione dellg pdla 77 sub 27 stesso
foglio, graffata olla plla 79 sub 7 stesso foglio giusia denuncia di variazione per divisione del
02/04/2001 n. 898 provenienti dall’eriginaria p.lla 77 sub 14 stesso foglio groffata alfa plia 79 sub 3 e
Particella 80 Sub. 4 stesso foglio:

gl 'immobile al Fg. 170 P.lla 77 sub 14

gruffc’ro alla Plla 79 sub. 3 e P.lla 80 sub. 4 & pervenuto [EiT EIEEREEEuEE _
e n virtt di atto di donazione per notaio BENIGNI GIUSEPPE del

22/1 2/1990 trascritto presso la Conservatoria di Viterbo addi 15/01 /1991 ai nn. 1070/1001
e relativa rinunzia ad azione di riduzione per notaio FORTINI FABRIZIO del 09/12/2004, rep.
30847, trascritio presso la Conservatoria di Viterbo addi 22/12/2004;

i quanto sopra & pervenuto du [ERERENEE

in virth di atto di compravendita per notar FORTINI FABRIZIO del ]7/03/2005 rep.
31527 /17256, trascritto presso la Conservatoria di Viterbo addi 18/03/2005 ai nn.
5210/2437;

? | in forza

R | © pervenuto da [ RRER IR
di atto di comprcxvendlia notaio Fortini Fabrizio del 14/04/2006 rep 34?66/19002 troscritto
presso la Conservatoria di Viterbo il 15/04/2006 ai nn 7079 /4480.

B} L’appartamento sito a Viterbo in Via delle Fabbriche n.26 censito in catasto urbano al fg 174 p.lla
503 sub 2 cat. A/4
S : g8l cuanto sopra & pervenuto da -

N T S S P psmery in forza di atto di compravendita notaio
FORNACIAR| Francesco del 29/12/1948 frascritto presso la conservatoria di Viterbo addi
14/01/1949 i nn.171/183;

& pervenuto per successione di

{/ giusta denuncia num. 89 vol. 617, trascrifta presso

la Conservatoria di Viterbo addi 08/06/1 982 ai nn. 6815/5999

i, quanto sopra & pervenuto per acquisto do [T ISR
S e e I I - PO B i virt
di atte di compravendita per notar GIARDING FURIO del 26/07/2001 rep. 60533, trascritto

presso la Conservatoria di Viterbo addi 07 /08/2001 ai nn. 10709/8204;

14
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in forza di atto ;::[i compravendita notaio D'ALESSANDRQO Luciano del 08/08/2007 rep.
473559/35654 trascritto  presso la  conservatoria  di  Viterbo il 28/08/2007 ai nn
170012/12119

C) locale magazzine sito in Viterbo via Pieve di Cadore n. 43 censifo in catasto urbano al fg 171 p.lla

451 sub 1 categoria C/2, originariamente censito of fg. 171 plia 512 sub.] cotegoria C /2, Variazione def
22/07/2070 profocello n. VTOT13253 in atti dal 22/07/20?0 BONIFICA IDENTIFICATIVO CATASTALE

Afto di compravendita per notaio GIULIC BARTOLl del 10/01/1977, rep. 35755/1 0824,
trascritto presso la conservatoria di Viterbo addi 29/01/1 977 aln. 713 con il quale .

acquistavano la quota di V2 di piena proprietd ciascuno dellimmobile in Via

pieve di Cadore.
Atto di compravendita per notaio GIULIO BARTOLl del 29/08/1978 rep. 48606/14600,
trascritto presso la Conservaroria di Viterbo addi 01/09/1978 al n. 6675 con il quqle

g ccquista do [ e

= la quota di ]/3 di piena proprieté dell'immobile in Via pieve di

Cadore.
Atto di compravendita per notar D'ALESSANDRO LUCIANO del 29/12/2003, rep.
422500/27775, irascritto presso la Conservatorio di Viterbo addi 28/01/2004 ai nn.

acquusm da s e A S

1 155/857 con il quule S e

la quota di 2/3 di piena proprietd dell'immeobile in Via Pieve di Cadore.

R con sede in Viterbo & pervenuto do [EIIBNEEERREEE in forza di atto notaio
FORTINI Fabrizio del 28/05/2007 rep 36975/2T001 frascritto presso la conservatoria di

Viterbo in data 01/06,/2007 ai nn 9981 /6955

D) | terreni censiti al fg 210 p.lle 159,160,270,271,664,666 quesie ulfime due derivanti dally
soppressione delle p.lla 136 e 269 stesso foglio giusfo fipo di frazionamenfo del 26 /04/2004 n.68555;

e | con otto di donazione da parte di §

Y o rogito Notaio Gilberto

Francesini del 16/09/1960, rep. 48639/ 3379 ftrascritto presso la Conservatoria  Viterbo
14/10/1960 al numero 1988/4900, con riserva di usufrutto vita natural durante o favore dei

donati.

el ER R O] & porvenuto do (RSB EERE | con afto di
permuta notaio Gilberto Francesini del 16/09/1960 numero 48639/ 3379 3379 trascritto

presso la Conservatoria Viterbo 14/10/1960 al numero 1988/4900,
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quonto sopra & pervenuto per

successione di L | © deceduta il (B
givsta denuncia num. 67 vol. 1147, troascrifta presso la Conservatoria di Viterbo addi

06/]0/20030Enn.17297/13601;

| 2 pervenuto per acquisto do [T i
|| invirtt di otto di compravendita a rogito notaio SINDONA MARIA TERESA del
23/07/2003 Rep. 2674/1841 trascritto presso la conservatoria di Viterbo addi 04/08/2003
ai nn.13833,/10891;

con sede in Viterbo sono pervenuti per acquisto da

- L, in forza di atto di acquisto notaio D'alessandro Luciano del
14/12/2005 rep. 456650/32077 registrato a Viterbo il 30/12/2005 nn 24081/16067
trascritto o Viterbo il 30/12/2005 n, 16067 /24081

E) 1 ferreni censiti al fg 210 p.lla 162, e p.lla 660 derivala dalla soppressione della p.la 648 givsta

variazione per frazionamenfo della p.la originaria pfla 161 con tipo n. 2864 del 24/7 1/2003:

. | quanto sopra & pervenuto per donazione da [ 8 e da
& in virtd di otto di donazione a rogito notaio FRANCO TRAVERSI del 16/09/1972, Rep.

4006/111, trascritto alla conservatoria di Viterbo addi 05/10/1972 al nn.9249/7684;

[{ } sono pervenuti per denazione da [

Lo Gt £ in virtd di atto di donazione a rogite notalo D'URSO
DANIELA MARIA ROBERTA del '!2/02/2003 Rep. 45391 trascritto presso la conservatoria di
Viterbo addi 22/02/2003 al nn. 3722/3154;

: || per vendita dalle suddette [ 1 ISESINCHNNS I | - | L con atfo
Notaio Sindona Maria Teresa del 17/12/2003 rep, 2791 trascritte presso la conservatoria di
Viterbo il 13/01/2004 ainn. 418/346;

F} Il terreno sito nel comune di Viterbo censito al fg 210 p.lla 668 derivanfe dallo soppressione defla

p.lla 137 stesso foglio giusto tipo di frazionamento del 26 /04/2004 n.68555:

i o -

g1, in virth di atto di compravendita per notar LUIGI

& | quanto sopra & pervenuto da [

ANNIBALDI del ]6/03/1987 rep. 18670, trascritto presso la Conservatoria di Viterbo addi
26/03] 987 ai nn. 3964/31 21;
S hato - e quanto sopra cifato & pervenuto per

nato o (D

& c deceduto il B2

successione di [ Rt R
giusta denuncia num. B85 vol. 1034, trascritta presso la conservatoria di Viterbo addi
12/07/2001 ai nn. 9240/6993
SRR | nato o -

nato o - —, in virtd di atto di compravendita per notar

& pervenuto per dcquisto da
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SINDONA MARIA TERESA del 23/07/2003, rep. 2674/1841, trascritto presso la conservatoria
di Viterbo addi 04/08/2003 ai nn. 13834/10892;

q & pervenuto per acquisto da :

L1 in forzo di afto di acquisto notaio D'alessandro Luciane del 14/]2/2005

rep. 456650/32077 registrato a Viterbo il 30/1 2/2005 nn 24081 /1 6067.

G) Terreno sito inf2
della particella '_ ._

soppressione p.lld

do soppressione p.ia (il come da frazionemento del 06/04/2005 prot, vf0033999, la plla £

derivata da frazionamento del p.lla' come da frazionomenio del 16/12/2004 prot. VT 0148349 o sug

volta derivata da originaria p.if come da frazionamento del 23/07 /1993 prot. 2500/93, la p.la .
e derivata daolla soppresione dells plia ‘ giuste tipo di frazionamento del 14/06/2006 prof.
VTO095815, derivaia a sua volta da particella on'gr'na!e.come da frazionamento del 04/06/2005 prot.
VT0033999 e pllafl
frazionamenio del 22/02/2011 profocollo n. VT0020808 o sua volia derivafa dalla parficella

| quest'ulfima & derivata dalla soppressione dello pdla f giusto ﬂpo di

tipo di frazionamento del 14/09/2006 protocollo n. VT0095815 e originariamente come da storia p.lla

el | per atto di donazione notaio FRANCESINI GILBERTO del 30/12/1952 trascritto

presso la conservatoria di Viterbo il 28/0'1/1 953 al n.321,
Gy - oo

V2 ciascuno, con atto notaio FORTINI FABRIZIO del 11/10/2006 rep. 35420/1 @857 trascritto presso

fer conservatoria di Viterbo il 07/11/2006 oi nn.21353 /14747

: fp"elllﬂlliibllif

Le particelle T8 “sono derivafe dalla soppressione della pJia - giusto tipo di frazionomento del

27/03/2003 profoco”o n. 44840 in offi dol 27/03/2003 (n. 726.1/2003) o svo derivante dalla

giusto tipo di frazienamento del 16/04/1992 in aiti dal 23/04/1992

] per la quota di

H) Terreno sito in{ 88 1 censito ol i@

soppressione dello particella
TF/965/92 (n 20518.1/1992)

5 quanto sopra & pervenuto per acquisto da

15/09/1962 rep. 26785 trascritto presso la Conservatoria di Viterbo addi 28/09/1962 ai nn.
6247 /5016;

B nota o [GONSEE .| nato o

- e i la nuda

proprieta per la quota di 1/3 ciascuno, RIS

§8s: noto o G
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Predisponga sulla base dei documenti in atti, I'elenco delle iscrizioni e delle trascrizioni

Quesito 4

pregivdizievoli (ipoteche, pignoramenti, sequestri, domande giudiziali, sentenze dichigrative di
fallimento).

|| sottoscritto CTU recatosi presse la conservatoria dei registri immobiliari ed ha effettuato le opportune

ispezioni ipotecarie delle quali se ne riassume P'elenco ed allegate alla presen’re Miegam 'f/a g%

— Pignoramento _trascritte il 02/07/2013 a favore deHoa |

generale n. 8874 e Reqi patticolare n. 6803;

° " con sede in elativamente al diritto di proprietd per 1/1 su immobili siti in
Viterbo, distinti al catasto terreni foglic 210 particelle 162-660-159-160-270-271-664-666 o
668 e distinti in catasto fabbricati al foglic 170 particella 77 subalterno 23, graffato con la
particella 79 subalterne 9, foglic 174 particella 503 subalferno 2 e foglio 171 particella 451

distinti in catasto terreni foglio@particelle £

e relativamente ai diritto di proprrem per 1/1 su immobili siti in Viterbo, distinti al

catasto terreni fogllo-

contro 8 B | relativamente af diritio di usufrutto per Va2 su

immeobili siti in Virerbo, distitni al catasto terreni al fogho' par’ricelle- ' U m U

dr‘hcellc.e relativamente al diritto di propeitd per V2 su

|} con sede in L0 | relaiivamente al diritto di proprieté per 1/1 su immobili
sitf in Viterbo, distinti in cataste fabbricati al foglio 170 particella 77 subalterno 23, graffato
con la particella 79 subalterno 9; foglio 1771 particella 451 subalterne 1 e foglio 174

subalterno 503 subalterno 2

eqisire generale

— Pignoramento frascritto il 18/06/2013 a favore dellSE

n. 8015 e Registro particolare n. 6203;

1] con sede in - relativamente al diritio di proprietd per 1/1 su immobile sito

in Viterbo, distinto in catasto fabbricati al foglic 170 particella 77 subalterno 23, graffato con ia

particella 79 subalterno 9
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relativamente al diritto di proprietd per 1/1 su immob
Viterbo, distinti al catasto terreni foglio 210 particelle 162-660-159-160-270-271-664-666 e
668 e distinti in catasto fabbricati al foglio 170 particella 77 subalterno 23, foglio 170
particelia 79 subalterno 9, foglio 174 particella 503 subalterno 2 e foglio 171 particella 451
subalternc 1 e relativamente per la quota di V2 del diritto di proprieté su immobili siti in Viterbo,

distinti in catasto terreni foglio'pqrﬁcelle :

contro ' : w il 12 g | relativamente ol diritto di nuda

generale n, 16160 ¢ Reqgistro particolare n. 3044;
| con sede in - relativamente al diritte di proprietd per 1/1 su immobili

°
siti in Viterbo, distinti in catasto fabbricati ol foglio 170 particella 77 subalterno 23, graffato
con la particella 79 subalierno 9; foglio 171 particella 457 subalterno 1 e foglio 174
subalterno 503 subhalterno 2 e distinti in cataste terreni al foglio 210 particelle
162,660,159,160,270,271,664,666 e 668

o B | con sede in BB rclaiivamente ol diritto di proprietd per 1/2 su immobili

siti in Viterbo, distinti in catasto terreni al fogli- particelle —

— Ipoteta Volontaria frascrita il 12/12/2007 a favore de[lcfil

@8 Registro generale n. 23594 e Regisiro particolare n, 4524;

ST | o sede in _ relativamente al diritto di proprieta per 1/1 su immobili
siti in Viterbo, distinti in catasto fabbricati al foglio 171 particella 512 subalterno 1
{attualmente identificato al fg. 171 p.lla 451 sub. per bonifica identificative in data
22/07/2010 prot. VT0113253).

— Ipoteca Volontaria trascritta il 15/04/2006 a favore della §§

generale n. 7080 e Registro particolare n. 1216;
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relativamente al diritto di proprieta per 1/1 su immobili

siti in Vlterbo, distinti in cataste fabbricati al foglio 170 particella 77 subalterno 23, graffato

con la particella 79 subalterno 9;

— Ipoteca Volonfurla trascritta il 30/03/2006 a favore della

Reqnsiro generale n. 5858 e Registro puriicolure n. 1003

° confro [gEEEE . o il [ : , relativamente al diritto di proprieta

- Ipoteca Volontaria trascritta il 18/03/2005 a favore deifu 8

agenerale n. 5211 e Registro particolare n. 697;

i B

jil, relativamente al diritto di proprietd per 1/1 su immobili siti

s coniro [

nata o - il E
in Viterbo, distinti in catasto urbane al foglio 170 particella 77 subalterno 23, foglio 170

nell'atte notarile di

particella 79 subalterno 9, ipoteca per la quale i signori (e < §
vendita alla R notaio Fortini Fabrizio del 14/04/2006 rep 34166/19002 trascritto
presso la Conservatoria di Viterbo il 15/04/2006 ai nn 7079 /4480, per la quale i Signori

501 =i crano assunti 'obbligo alla concellazione, attualmente non risultante

nelle annotazioni dalla nota di traserizione originaria.

Quesito 5

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

AL FINE D} UNA MIGLIORE IENTIFICAZIONE DI TUTTI | BENI OGGETTO DI ESECUZIONE, NEL
PROSEGUO DELLA PRESENTE RELAZIONE PERITALE SI ABBINA AD OGNI HAMOBILE O PORZIONE
UNA LETTERA DISTINTIVA:

51 alleganoe gli estratti di mappa relativamente:

7 Riferimento . | Foglio | Pa “ALLEGATO
C.U. 170 3

" Riferimento_ | Foglio | Part ALLEGATO.

" Riferimenta | Foglio | Par ALLEGATO
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C.uU. 171 451

i Riferimento

" Foglio /| Part)

C.T. 210 162
T, 210 [ 660

210 160

C.T
C.T.
C.1. 210 [ 270
C.T

210 159

CT. 210 | 271

C.T. 210 | 664

C.T. 210 | 666

C.T. 210 | 668

“Riferimento | Foglia’

T LETTERA

CT.
C.T.
C.T.

E

< Riferimeénto’

T ALLEGATO. -

S LETTERA

8

F

~ Riferimento -

0O
=

388188
= et

L ALLEGATO

G

imento 1|

2 Rifes

=

OO0
=3

0
—

JALLEGATO *

O LETTERA

ia

H

- Riferimento:” |

HALLEGATO

ALETTERA 00

C.u.

16 t

54 Riferimento: 7
C.uU.

P ALLEGATOQ S vy

T ETERR

i1 ] L

e relativo certificate di destinazione urbanistica rilasciate dal Comune di Viterbo in data 22/07/2019

prot. 268 - p.vo 312-313-314 e 315 (Allegoio 13),

St allegano planimetrie catastali immobili urbani relativamente:

- Rifeérimento " | Foglio: | Parti | Sybi|

T ALLEGATO

sy LETTERA &0 i

77

C.uU. 170 79

23

13 _ A

. Riferimento. |

Foglio | Part. ;.

C.u, 174

“iRiferimento L E

C.U.

" Riferimento |

C.\.

“ Riferimento’

C.U.
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Quesito 6

Consulti i registri dello stato civile del comune di nascita e/o residenza dell’esecutato {e/o il registro
delle imprese, nel caso in cui P'esecutato sia un imprenditore) acquisisca, ove non deposifati, I'atto di
matrimonio con annotazioni marginali ovvero un certificato di stato libero dell’esecutato efo una
visura camerale {nel caso in cui I'esecutato sia un imprenditore).

Sono presenti nella precedente perizia ed allegati alla presente;

% Estratto per riassunto dell'atto di matrimonio che si allega alla presente relazione di

da quale risulta conivgata con [ | © non sono

presenti annotazioni {AHegais 18);

% Estratto per riassunto dell'atto di matrimonio che si allega alla presente relazione di [B

|, con le seventi

1 |, dal quale risulta coniugata con EEE
annotazioni “ con dichiarazione all'atte di matrimeonio controsceritto gli sposi hanna scelto il regime
della separazione dei beni” {Allogate 19)

% State di famiglia di

dal quale risulta lo stato civile celibe (AHegeio 20);
Inoltre si allega visura camerale delia | i (Alegaie 21 )
Quesito 7
Descriva, previo accesso necessario, I'immobile pignorato, indicande detiagliatamente: comune,
localitd, via, numero civico, scala, piano, interno, caraeristiche interne ed esterne, superficie
(calpestabile in mq.), confini e dali catastali aituali, eventuali pertinenze, accessori e millesimi di
parti comuni (lavatoi, soffitte comuni, locali di sgombero, porfinetia e riscaldamento ecc.).
Si tratta di una serie di beni sia terreni che fabbricati e precisamente :

% (LETY. A) : Immobile sito in Viterbo Via §. Agosfino n. 21-23 e via dei Magliatori n. 2

{catastaimente in Via Maria Santissima Liberatrice n®22 n® 20 ) censito al catasto urkano al fg
170 p.lla 77 sub 23 graffata alia p.lla 79 sub 9

DESCRIZIONE DELLA ZONA : L'immobile & posto nel centro storico del Comune di Viterbo o poche
centinaia di metri da Piazza della Rocca e dal parcheggio a pagamento in Piazza Martiri di Ungheria.
L'intera zona & costituita da fabbricati multipiano di antica costruzione. Nefle immediate vicinanze sono
presentl varie attivité commerciali quali negozi e bar noché una filiale della Banca di Viterbo.
CONFINI UNITA" IMMOBIELEARI : L'unités immobiliare confina per un late con Via S. Agostine, per un lato
con Via dei Magliatori , per un lato con chiostrina condominiale , salvo altri.
CARATTERISTICHE : L'unitd immobiliare si sviluppa su tre livelli e precisamente al piano seminterrato
picno terra e soppalco. Al piano seminterrato sono presenti due ambienti adibiti o magazzino/cantina ai
quali si accede attraverse un scala in ferro, al piano terra sone presenti quattro locali in linea di cui tre
collegati tra loro aventi, uno accesso carrabile su via 5. Agostino con poerta in ferro, ed uno con accesso
pedonale su via dei Magliatori con porta o saracinesca mentre il quarto locale ha un accesso
indipendente e pedonale da via S. Agostino avente una porta in legno, ed infine un soppalco

raggiungibile dal piano terra attraverso una scala in ferro.
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La superficie interna utile risulta pari a@ 134 mq. circa al piano terra, 48.00 mq. circa al piano
seminterrato ed il soppalco di 47.00. mq. circa.  Alla date del soprailuogo lo stato del bene oggetto di
pignoramento risultava essere allo stato grezzo prive di impianti (elettrico, termo-idraulico, telefonico ecc)
e finiture {pavimenti rivestimenti, tinteggiatura,infissi interni,ecc ) di qualsiasi genere per due locali al
piano ferra e il locale al piano seminterrato, mentre due locali risultavane parzialmente completati con il
rifacimento degli impianti ed intonaci. Da quanto potuto oecertare dagli accessi effettuati presso il
Comune di Viterbo, e da quante accertato in loco, il bene & stato oggetto di opere di ristrutturazione o
seguito di ftitoli edilizi riguardanti la ristrutturazione edilizia finalizzata al frazionamento e cambio di
destinazione d'uso da magazzino ad abitazioni Allo stato aftvale tutti | titoli abilitativi per ['esecuzione
delle predette opere risultano scaduti per cui alla date del soprailuogo | lavori risultavano sespesi..

Esternamente il fabbricato risulta essere intonace e tinteggiate.

|
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% {LETT. B) : Abitazione sita in Viterbo Via delle Fabbriche n® 26, censito in catasto urbano al
fg. 174 p.Ha 503 sub 2;

DESCRIZIONE DELLA ZONA : L'immobile & posto allinterno di un fabbricato di vecchia costruzione
ubicato nel centro storico a poche decine di metri da Piazza Fontana Grande e Piazza del Plebiscito.
Uintera zona & costituita da fabbricati in line disposti su pil piani, destinati prevaletemente ad uso
abitazione. Nelle immediate vicinanze sono presenti varie affivityd commerciali quali negozi, bar e
farmacie.
CONFINI UNITA" IMMOBILIARI : L'unitd immobiliare confina per un lato con Via Delle Fabbriche per un
e { Foglio 174 Particella 504 Sub.

lato con proprietd
3 graffata con la Particella 637 Sub. 3}, per un late con vano scala salvo altri.

CARATTERISTICHE : L'appartamento & ubicato al piano secondo del fabbricato e vi si accede attraverso
una scala condominiale. Lo stesso & composto da ingresso, bagno cucina e camera ed attraverso una
scala in legno si accede al locale sottotetto che riuslta avere una altezza massima di 2,60 mt. ed una
minima di 0,40 mt..

Al momento del sopralluogo risultava disabitato ed in completo stato di abbandono, prive di allacet di
utenze ed in pessime condizioni di manutenzione e conservazione tanto che sono presenti all'interno
dell'abitazione dei puntelli per la messa in sicurezza sia del solaic piano che del solaio di copertura,
opere realizzate previa autorizzazione del G.E. e a seguite dall'ordinanze dell’Ufficio Pubblica
incoluminté dej Comune di Viterbo previo verbale dei Vigile del Fuoco del 19/06/2016.

Parte dei controsoffitti in legno posti al di sotto del solaio piano di copertura, risultane crollati cosi come
piccole porzione del soldaio stesso. Nell'abitazione sono inoltre state notate delle infilirazioni di acqua
plovana proveniente dalla copertura del fabbricato. All'interno del piccolo vano adibito a we risulta
presente esclusivamente un vaso igienico con cassetta di scarico. Gli infissi interni sono il legno di pessime
fattezze e in pessimo stato di conservazione cosi come gli infissi esterni sono in legno provvisti di scuri
interni & con vetri singoli, di pessima qualita . Limmobile necessité di interventi urgenti di ristrutturazione
al fine di evitare possibili crolli delle strutture portanti solai in legno. Esternamente il fabbricato risulta

provvisio di Intonaco e finteggiatura esterna.
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Per l'immobile in questione non risultanc essere presenti millesimi in queinto non costituite condominio

CONSISTENZA DELL’'UNITA IMMOBILIARE:

Residenziale Piano Secondo Superficie Utile 38.00 mq. circa

Non Residenziale Soffitta Superficie Utile 38.00 mg. circa

YISTA INTERNA

VISTA SOTTOTETTC

% (LETT. €) : Immobile sito in Viterbo in Via Pieve Di Cadore n° 43, censito in catasto urbano al
faglio 171 p.lla 451 sub 1 cat. C/2
DESCRIZIONE DELLA ZONA : L'immobile & posto nel quartiere di Viterbo denominato " Cappuccini " a
circa un chilometro dal centro . L'intera zona & costitvita da fabbricati in palazzing su pib piani destinafi
ad obitazione con annessi magazzini/garage. Nelfle immediate vicinanze sono presenti varie attivitd
commerciali quali negozi , bar e farmacie.
CONFINI UNITA' IMMOBILIARI : L'unita immobiliare confina per un lato con Via Pieve Di Cadore per

due lati con area di pertinenza del fabbricato { Foglio 171 Particella 451), salve altri.
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CARATTERISTICHE : L'unity immobiliare & composte da un unico grande ambiente originariamente
adibito @ magazzine con annesso un piccolo servizio igienico. Il locale & dotato dj 4 accessi carrabili con
saracinesca futti posti su Via Peve di Cadore e di ampie finestre. Alla date del sopralluogo lo stato del
bene oggetto di pignoramento risultava essere allo stato grezzo prive dj impianti { elettrico, termo-
idraulic, telefonico ecc ) e finiture { pavimenti rivestiment] tinteggiature,ecc } di qualsiasi genere, Do
quanto potuta accertare dagli accessi effettucti presso il Comune di Viterbo il bene & state oggetto di
titoli edilizi riguardanti la  ristrutturazione edilizia finalizzata al frazionamento e cambio di destinazione
d’uso da magazzine ad abitazioni ed uffici. Allo stato atftuale tutti i titoli abilitativi per I'esecuzione delle
predette opere risultanc scaduti per cui dlla data del soprailuoge i laveri risultavane sospesi.
Esternamente il fabbricato risulta essere intonaco e tinteggiato. Complessivamente Ig superficie inferna

vtile & di 630,00 mgq. circa.

VISTA INTERNA

& {LETT. D) : Terreno sifo in Viterbo in Loc. Salemme censito in catasfo terreni al fg 210 p.lle
159,162,160,270,271,664,666,668 e 660;
DESCRIZIONE DELLA ZONA : |' appezzamento di terrenc & posto nella zona agricola & sud di Viterbo.

Uintera zona & prettamente agricola mea caratterizzata dalla presenza di varie costruzioni abitite ad
abitazioni di tipo unifamiiiare.,

CONFINI UNITA' IMMOBILIARI : || terreno confina a confina a Nord con le Particelle 663,678, 680; a
Sud con la Particella 540 ad Est con le Particelle 647 e 163 e ad Ovest con la Particella 158.
Caratteristiche : |l terreno della superficie pari a 12.145.00 mq. risulfa essere recintate solo su un lato e
all'interno dello stesso vi sono varie piante d'ulivo. Alla data del sopralluege lo stesso risulta coltivato e in
buono stato. L'accesso , tramite la Strada denominata Salemme, avviene tramite una servitd di passaggio
costituita sulla Particella 659 avente una larghezza pari a 5.00 mt ed una lunghezza pari & 85.00 mt con
atto a rogito notaio Sindona Maria Teresa in data 17/12/2003 numero di repertorio n.ro 2791 trascritto

alla Conservatoria di Viterbo ai numeri 491/347 .

- OIlssis - .
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Quesito 8

Accerti la conformita fra la descrizione attuale del bene (indirizzo, numero civico, pianeo, interno, dati
catastali e confini) e quella contenuta nel pignoramento evidenziandoe in coso di rilevata difformita:
a) se i dali indicali in pignoramento non hanno meai identificato 'immobile e non consentono la sua
uvnhivoca identificazione; b) se i dafi indicali in pignoramento sono erronei ma consentono
l'individuazione del bene; ¢) se i dati indicati nel pignoramento, pur non corrispondendo a quelli
ativali hanno in precedenza individuato 'immaobile rappresentando, in quesio caso la storia catastale
del compendio pignorato.

Relativamente alle unitd immobiliari pignorate, il sotfoscritto pud dichiarare che la descrizione oftvale dei
beni {indirizzo, numero civico, piano, interno, daii catastali e confini) e quella contenuta nel pigneramento
sono conformi, ad eccezione delle note richiamate al quesito 2 e nello specifico per quanto riguarda
I'"mmobile (LETT. A), bisogna eseguire una variozione toponomastica mediante pratica catastale DOCFA,
per quanto riguarda limmobile {(LETT. F), fare istanza presso PAgenzia delle Enfrate di allineamento

delle quote di proprietd in base ai dafi riportati nell'atte di provenienza, mentre per l'immobile {LETT.
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G), bisogna eseguire una variazione toponomastica medicante pratica catastale DOCFA e presentare
voltura deli'atto di provenienza per allinemaento deile giuste quote di proprietd,

Pur in presenza delle suddette difformita i dati di pignoramento consentono l'individuazione dei beni.
Quesito 9

Verifichi se vi sia corrispondenza tra la descrizione del cespite contenuta nel titolo di provenienza e
quella desumibile suila base dei dati di cui alla planimetria catastale, nonché tra questa e lo stato
attuale dei luoghi, descrivendo (graficamenie) il fipo e la ubicazione delle eventuali difformita; nel
caso in cui i manufalfi pignorati parzialmente debordine, invadendole, su aree aliene, condominiali o
comundgue non pignorate, 'esperio illustri {se del cuso con lucidi sovrapponibili} le esaite porzioni
ricadenti sulla esclusiva proprietd debitoria sottoposta ad esecuzione, evidenziando le soluzioni
tecniche che possano rendere autonomi e funzionali siffatte porzioni in esproprio, segnalando anche
i lavori ed i costi di separazione e/o ripristino dello stafus quo ante {(famponatura o altra) all’'vopo.
Relativamente alle unitd immobiliari in oggetto, il sottoscritto pud dichiarare corrispondenzea  tra la
descrizione dei cespiti contenuta nei titoli di provenienza e quella desumibile sulla base dei dati di cui alla
planimetria catastale.

% In riferimento alfimmobile sito in Viterbo in Via Maria Santissima Liberatrice n°22 censito al
catasto urbano al fg 170 p.lla 77 sub 23 graffata alla p.la 79 sub 9 (LETT, A), da sopralluogo
effettuato sono state riscontrate le seguenti difformitd, la realizzazione di ambienti destinati g
servizi igienici posti ail'interno dei locali al piano terra, con ingresso da Via San Agostine, Ia
modifica di un’apertura esterna da finestra a porta di ingresso ai locali posta su Via San
Agostine, la chiusura di una finestra e la demolizione di un tratto di muratura al locale al piano
seminterrato. E' stafo inolfre riscontrata una difformitd delle altezze interne del locali. ~Sllegats
ys

Y In riferimento allimmobile sito in Viterbo Via delle Fabbriche n® 26, censito in cataste urbano ai
fg 174 p.lla 503 sub 2; (LETT. B) é stata verificata fa corrispondenza catasiale;

% In riferimento all'immobile sito in Viterba in Via Pieve Di Cadore n° 43, censito in catasto urbano
al foglio 171 p.lla 457 sub 1 cat. C/2 (LETT. ), da sopraliuege effettuato sono state riscontrate

le seguenti difformitdr , demolizione di tramezzature interne |, -Allsgate 23-

% In riferimento agli immobili siti in Viterbo |oc SRR

p e e presenti dei nufatti, e nello specifico sulle particeila

catasto terreni al foglio GEB

419, non sanabili;

L Iy riferimento all'abitazione ubicata nel comune diviiEs ey censita ol catasto

urbano fg TWp.lEcw (LETT. 1), da sopralluoge effettuato si &4 contrato quanto segue:

® Al piano terra, & stato apportato un ampliamente @f circa 18,00 mg. cirea, per la

realizzazione di un locale adibite a cucina , & prgdente un portico esterno della superficie
pari o 36,00 mq circy, inoltre risulta effettuatgdl cambie di destinazione d'use do magazzine

in parte ad abitazione ed in parte ad gffici. Sono state eseguite inolire varianti interne,
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consistenti nella realizzazione di un bagno, un disimpegpé una scala interna di
collegamento con il piano superiore posta nel locale cucinag®
inoltre & presente in adiacenza ai locali destinati attugifhente ad uffici un vano, costituito da
struttura prefabbricata, destinato ad archivio e wg

® Al piano primo, & sfato esequito un terrazzo npfiticabile posto a copertura dell’ampliamento
softostante (cucina ) della superficie pari 0/ 4.00 mq. circa , e le tramezzature eseguite sono

difformi da quelle riportate nella planjfletria catastale . ~&lleguto 2

— In riferimento allabitazione sita inG kR VitEE Elacensito in catasto urbano al

s#ituato si & riscontrato una diversa
disposizione delle tramezzature interne, una diversgBsizione di una finestra sul lato prospiciente
Via Yalle Piaita, e la presenza di una nuova fifestra all’interno del vano soggiorne affacciante su
parcheggio pubblico. -Allegate 25. "
Quesito 10
Segnali se I'identificativo catastale eventualmente includa (“infra™) anche porzicni aliene, comuni o
comunque non pignorate (da specificarsi altresi graficamente), procedendo ai frazionamenti def caso
oppure, ove ¢id risulti catastalmente impossibile, evidenziando le ragioni di tale impossibilita;
segnali, per converso, se gfi immobili contigui (ad esempio locali adiacenti) risullino eventuaimente
fusi sul piano fisico con guello pignorato, pur conservando autenomi identificativi catastali;
Gli identificativi catastali non includone porzieni aliene, comuni o comunque non pignorate, si ritiene

tuttavia oppartunc far presente che 'accesso ai terreni censiti al fgEiEs p-lle G55 BB, @80 (LETT. F),

BRer mezzo di una sirlscia di terreno censita con lo plla 502 ente

avviene dalla strado “SeEnBmmR
urbano e che la stessa non risulta pignorata sulla quale dovrd essere costivita una servitd di passaggio o
coaftiva o mediante atto notarile pubblico.

Inoltre si dovrd prevedere la costituzione di una servitd di passaggio sulla particellawg@id del foglio Tk
™7 (LETT. G).

per I'accesse ai ferrent identificati al foglio SR p.|lem
Quesito 11

Precisi anche, nel caso in cui 'immobile derivi da un'unica e maggiore consistenza originaria, poi
vatiumente frazionata efo ceduta a terzi, se tale cessione riguardi porzioni diverse da quella poi
pervenuta al debitore e vincolata con il pignoramento;

Caso non ricorrente per le unitd oggetto di pignoramento.

Quesito 12

Proceda, ove necessario, ad eseguire le necessarie variazioni per Paggiornamento del catasto
provvedendo, in caso di difformitd o mancanza di idonea planimetria del bene, alla sua correzicne o
redazione ed all’accatastamento delle vnitd immobiliari non regolarmente accatastate; tali attivita
dovranno essere effettuate solo in caso non siano necessari titeli abilitativi;

Sono state riscontrate delle difformités urbanistiche che comporterebbero la variazione delle planimetrie

catastali, nonché il censimento di unitd immobiliari mo tali atiivitd non possono essere effeftuate in quanto
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occorre ripristinare prima lo stato dei luoghi e rendere conformi le unitd immobifiari ai titoli abilitativi
rilasciati dal Comune di VITERBO,

Sono dltresi presenti su aleuni immobili {LETT. A - LETT. G) delle difformita catastali, riguardanti errate
indicazioni toponomastiche, per le quali non & necessaria una immediata correzione in quanfo non
interessano dati vincolati ai fini della registraziione e trascrizione di una futura assegnazione da parte
del Tribunale.

Mentre si renderd necessario procedere alla voltura catastale per l'allineamente delle quote di proprieta
sugli immobili { LETT. F — LETT. G)

Quesifo 13

Indichi I'utilizzazione (abitativa, commerciale,.....) previsfa dallo strumento urbanistico comunale;

| diversi beni oggetto di pignoramento ricadono tuiti nel Comune di Viterbo.

Lutilizzazione prevista per i fabbricati di via Santissima Liberatrice e via Pieve di Cadore & magazzino,

per le unita di via delle Fabbriche, via e & residenziale; per i terreni di

strad o CEEEEERS © stroda Salemme & agricola, TR EAPENGERTRN |oca iR

Quesito 14

Indichi la conformitd o meno della costruzione alle autorizzazioni o concessioni amministrative e

I'esistenza o meno di dichiarazione di agibilita. In caso di costruzione realizzata o modificata in
violazione della normativa urbanistico-edilizia, descriva deitagliafamente la tipologia degli abusi
riscontrati e dica se Pillecifo sia stato sanato;

% Immobile sito in Viterbo in Via Maria Santissima Liberatrice n°22 censito al catasto urbano al

fg 170 p.Ha 77 sub 23 graffata aila p.la 79 sub 9 (LETT. A)

Detta unitd immobiliare & stata edificata in data anteriore al 1947.
E' state oggetto di opere di ristrutturazione edilizia volta al cambio di destinazione d'uso e
frazionamento per la realizzazione di mini appartamenti in forza dei seguenti titoli abilitativi:

- DIA 06/05 del 30/12/2004, - Allegate 26 - successivamente voliurata o favore di :

seguito di o atto di compravendita a rogito notaio Fortini Fabrizie del 14/04/2006 rep
34166/19002 trascritto presso la Conservatoria di Virerbo il 15/04/2006 ai nn 7079/4480;
-~ Permesso di Costruire n. P054/07 del 02/03/2007 -Allegeta 27w
- DIA n. 407 /07 del 01/06/2007 - Allegaic 28 -
- DIAn352/2010 del 12/05/2010 - Allageio 29
[ titeli abilitativi sopra citati risultanc scaduti pertanto qualora si intendesse procedere alla conclusione
dei lavori parzialmente eseguiti , inerenti il cambio di destinazione d'uso e varianti interne, si renderd

necessdrio aequisire un nuovo titolo edilizio (Permesso a Costruire). Alle state attuale considerando che le

a8
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opere di cui T predetti titoli abilitativi non risultano essere concluse si dovra procedere alla presentazione
di una Scia per riportare limmobile alla sua originaria destinazione d'use { magazzino ) e
susseguentemente redigere una variazione catastale per aggiornarte la planimetria alio stato attuale.

At fini della presente perizia la determinazione del valore immobiliare sard considerato in base alla
originaria destinazione d'uso { magazzine ) , applicande gli opportuni ragguagli dettati dallo state dei
luoghi.

Non & presente il cerfifieato di agibilitd per I'unitd immobiliare in oqaefto.

% Abitazione ubicata nel Comune di Viterbo Via delle Fabbriche n° 26, censito al catasto
urbano al fg 174 p.lla 503 sub 2; {LETT. B)
L'immobile risulta realizzato anteriormente al 1967
L'immobile risulta conforme agli elaborati progettuali allegati alla Concessione Edilizia in Sanatoria n.

2242/3663/2001 -Allagato 30 rilasciata dal Comune di Viterbo in data 08,/08/2001.

Non e presente il certificato di aqibilitd per I'unitd immobiliare in oggetto

% Immobile sito in Viterbo in Via Pieve Di Cadore n® 43, censito in catasto urbano al foglieo 171
p.la 451 sub 1 cat. C/2.{LETT. C)

Detta unitd immobiliare & stata edificata anteriormente al 1967

Successivamente il signor con autorizzazione n. 76 del 22/04/1997 -Allegato 31,

offeneva autorizzzione per la delimitzione dellarea di pertinenza antistante gli ingressi carrabili
dell'immobile su via Pieve di Cadore.
immobile allo stato attuale & stato oggetto di opere di ristrutturazione edilizia volte al cambio di
destinazione d’'uso e frazionamento per la realizzazione di appartamenti ed uffic, in forza del seguente
titolo abilitative:

- Permesso di Costruire n. P258/07 del 11/08/2007 -Allegmic 32- paviment, massetti,

tramezzature implanti e finiture.

[ titoli abilitativi sopra citati risultano scaduti pertanto qualora si intendesse procedere alla conclusione
dei lavori parzialmente eseguiti , inereni? il cambio di desfinazione d'uso e varianti interne, si renderéd
necessario acquisire un nuovo titolo edilizio (Permesso o Costruire). Alle stato attuale considerando che le
opere di cui i predetti titoli abilitativi non risultano essere concluse si dovra procedere alla presentazione
di una Scia per riportare |'immobile alla sua originaria destinazione d'use | mogozzine ) e
susseguentemente redigere una variazione catastale per aggiornarte la planimetria allo stato attuale.
Ai fini della presente perizia la determinazione del valore immobiliare saré considerate in base alla
originaria destinazione d'uso { magazzine } , applicando gli oppeortuni ragguagli detiati dallo stato dei
lvoghi.

Non & presente il certificato di agibilitd per 'unitd immobiliare in_oggetto.

. 01588 -
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Y Abitazione sita in \smizer in

L'immobile risulta edifcate anteriormente gl 1967.

o

Come riportato nella descrizione del bene, lo stato di fatto g momento del sopralluego risulta comugque

difforme rispetto alla planimetria catastale in relazig e ad una una diversa disposizione delle

framezzature inteme, ad una diversa posizione di sul lato prospiciente 1 B per
la presenza di una finestra all'interno del vano sOg - affacciante su parcheggio pubblico. Da accesso
agli atti presso il Comune di Viterbo non risulfa praﬁche edilizie per le opere realizzate. Pertanto sard
necessario predisporre e presentare una SQA o sanatoric per le opere realizzate in assenza di titolo,
nonché una pratica per la conformita pagsaggistica in sanatoria ai sensi dell'art. 167 commi 4 e 5 del
Decreto lLegislativo 22 gennaic 20044, 42 recante Codice dei ben culturali e del paesaggio e s.m.i,

ricandendo I'immobile in zona soffopfsta a vincolo paesistico D.Lgs 42/04 .

MNon e presente i} certificafo di adibilite per 'unita immobiliare in ogagetio
Quesifo 15

Verifichi Peventuale presentazione di istanze di condono, indicando il soggetto istante e la normativa

in forza della quale Iistanza sig stafa presentata, lo state del procedimento, i costi per il
conseguimento del tifolo in sanatoria e le evenutali oblazioni gia corrisposte o da corrispondere; in
ogni altro caso, vetifichi — ai fini della istanza di condono che I'aggivdicatario possa eventuaimente
presentare — che gli immobili pignorafi si trovino nelle condizieni previste dall'articolo 40, comma
sesto, della legge 28.02.1985 n.47, ovvero deli’art. 46, comma quinto del decreto de! Presidente della
Repubblica del 6 giugno 2001, n.380, specificando il costo per il conseguimento del titolo in
sanatoriq;

Quanto riportato nel presente paragrafo & stato elaborato sulla scorfa delle informezioni e degli atti
forniti dal Comune di Viterbo (VT), dallAgenzia delle Entrate e dagli atti di provenienza, pertanto il
sottoscritto non & responsabile di eventuali omissioni/carenze perpetrate dagli organi sopra citati rispetto
a quanto formalmente richiesto. Dai controlli effettuati nella sede del Comune di Viterbo {VT) assistito

non sono state riscontrate domande di condone edilizio in riferimento agli

dalla Signora §

immohili oggetto di esecuzione. Per le difformita dianze riportate si ritiene possibile prgg@dere alla allg

regolarizzazione urbanistica esclusivamente:

- Abitazione posta in ¥ {LETT. L) mediante presentaziefie di una SCIA in sanatoria

per le opere realizzate in assenza di titole, nonché ung praticader la conformité paesaggistica in

sanatoria ai sensi dell'art. 167 commi 4 e 5 del Decre Legislative 22 gennaio 2004 n. 42

recante Codice dei beni culiurali e del paesaggi” e sm., ricandendo limmobile in zong

softoposta a vincolo paesistico D.Lgs 42/04, Leghese da sostenere per lu presentazione dellg

SCIA in Sanatoria risultano essere pari ad @lro 2.475,00 { di cui Euro 1.000/00 per sanzioni,

Eurc 75.00 per diritti di segreteria presgfftazione Scia ed Euro 1.400/00 per spese tecniche oltre

va e C.p.G. ) a cui vanno aggiunte le spese per la pratica di conformita paesaggistica che
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risultanc essere pari ad Euro 3.500,00 { di cui Euro 2.000/00 per sanzione ed Euro 1.500/00
Per spese fecniche oltre Ivg e CpG) . Una Volta ottenuto il titolo abilitative si dovrg procedere
alle variazione catastale il cu importo risulta essere pari ad Euro 450.00 { di cui 400.00 per
pratica docfa e planimetria ed euro 50.00 per diritti di presentazione Docfa ). L'importo totale
delle spese da sostenre risulta quindi essere pari ad Euro 6.425 /00,

Non risulta possibile anche per quanto dianzi citate procedere allg sanatoria dell'immobile in Loc SHmm

didentesme (LETT, H-l) con relativi fabbricati insistenti sulle particelle circostanii,

Non risulte inolire possibile sanare i fabbricati adibiti a rimessa di mezzi e attrezzatyre agricole e delle

{LETT. G).

| costi necessari al ripristine delio stato dei luoghi, spese tecniche e lavori « Verranno quantificati al quesito

varie sfrutture prefabbricate ubicate sul terreno indaa

numero 24,

Quesito 16

Verifichi se i henj pignorafi siano gravati da censo, livello o uso civico e se vi sia stafa affrancazione
da tali pesi, ovvero se il diritto sul bene del debitore pignorato sia di proprieta ovvero derivanie dg
alcuno dei suddetti titoli;

I beni oggetto di esecuzione non risultano gravati da censo, fivello o uso civico come risulty dal certificato

rilasciato dal Comune di Viterbo Prot. 67182 del 18/07/2019 - Allegato 36~

Durante il soprallusgo & staty riscontrata |a presenza, sul terreno ubicato in localite

precisamente sulla Particella @2 del Foglioﬁ, (LETT. &) di un bombolone del gas ., di un tratto di

condotta fognaria e di una fossa seffica a servizio dell'abitersio
[ I O ) : :

contraddistinta al Catasto Urbane ql Foglio _
L'abitazione ubicata inuin Vil _ - 170 p.Hogghsige
Sl (LETT. L) risuita gravata, da quanto riportate nell'atto di compss ndifq a rogito notalo
NAZZARENO DOBICI del 12/05/1952, rep. 1916/181 tra #0 la Conservatoria di Viterbo
addi 23/05/1952 qi nn. 275

, censita in cataste urbano cf

9/2555 con it quaie | e acquistavano dai sighori

4 di Viterbo, @ rogito Notaio Vannini di Viterbo in
Tugno 1948 n.ro 1847 Volume 175 con il quali i

data 22/05/1948 registrato a Viterbo i 01 _

T acquigivano il bene sopra descritto al Signor [B

potuto riscontrare che all'interno del}d stesso viene riportato quanto segue "....... Gravata dell'annuo

canone che da oggi in poi passa

a cdrico dei compratori .
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Quesito 17
Indichi I'importo annuo delie spese fisse di gestione o di manutenzione, le eventuali spese
straordinarie gia deliberate anche se il relativo debifo non sia ancora scaduto, le eventuali spese
condominiali non pagate negli ultimi due anni anteriori alla data della perizia, lo stato di eventuali
procedimenti giudiziari refativi al bene pignorato;

Gli immobili in cui & presente un condominio sono i seguenti ;

Via Maria Sanfissima Liberatrice,22 (LETT. A) (B

Via Pieve di Cadore,43 (LETT. C) (f )

e (LETT. E) (1 &

Tetreno sifo localigs

Per gli altri immeobili non & presente condominio o spese di consorzio

Dalle informazioni acquisite dagli amministratori risultano le seguenti situazioni:

Condominio via Maria Santissima Liberairice (LETT. A) : Dal resoconto fornito dallamministratore del
condominio il alle data del 21/06/2019 risulta un debito complessivo di € 806.29 per quote millesimali
e non risultano deliberati e/o autorizzati interventi straordinari. Le spese fisse di gestione risultano essere
pari ad € 924,00 annuve, «Allegaic 37+, inoltre sono state approvate con delibera assembleare dei
24/10/2019 lavori di manutenzione straordinaria del fabbricato, la spesa & stata ripartita come da

tabella millesimale e risulta pari ad € 86,34 — Allegato 37/4A -

Condominio Via Pieve di Cadore,41 (LETT. C) : Dal resoconto fornito dall'amministratore del condominio
il debito relativo aile quote condominiali riferito alla data del 28/06/2019 risulta essere pari ad €
4.310,11 e non risultano deliberati e/o autorizzati interventi straordinari, Le spese fisse di gestione

rlulfcmo essere pari ad € 252.11. —ﬁsﬁ&gm?o 38-

T rmrrrr G

..“..-‘.n-‘um!.ﬂ.ﬁllr mimnmmr
--——H#—“——m o
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Quesito 18

Dica se & possibile vendere i beni pignorati in uno o pi lotti; provveda in quest’uliimo caso alla loro
formazione procedendo (solo previa autorizzazione del Giudice dell’Esecuzione) all’identificazione
dei nuovi confini ed alla redazione del frazionamento alleghi in questo caso, alla relazione

estimativa { tipi debitamente approvati dall'Ufficio Tecnico Erariale.

! criteri generali e fondumentali per io suddivisione in lotti del beni sottoposti @ pignoramento, vengono
ispirati dalla necessita di separare tra loro gli immobili, tenendo conto delle caratterisfiche proprie e
singole di ciascuno di essi configurati come entitd economiche o se stanti, e quindi suscettibili di produrre
un reddito proprio. La natura degli immobili ha reso necessario la creazione di 10 lotti, che qui di seguito
vengone descritti e determinafe in rapporto al loro aspetto economice, al grade di utilizzo ed alle qualitd
specifiche.

(LETT. A)
DATI CATASTALI ATTUALI

N.C.E.U.: Intestazione cafasiale: = | — Proprieta per 1/1

2 Cansio [P Renditd’

" Destinazione: | Foglio’”|: Part: 1[50k

MAGAZZINO 170 77

79 C/2 3 S1-T | 145 mqg. | € 389,41

{LETT. B)
DATI CATASTALI ATTUALI

N.C.E.U. fii | — Proprietd per 1/1

“Z Riférimenta’ [/ Fogli #Con ' Rendita

ABITAZIONE “3vani | €247,90

(LETT. C}
DATI CATASTALI ATTUAL]

§i || — Proprieta per 1)1

| Foglio [ Part. | / Rendita |

R .
630 maq. €1.464,16

MAGAZZINO | 171 T /2

44

Firmato Da: SALVATORI GIACINTO Emesso Da: ARUBAPEC $.P.A. NG CA 3 Seriali: 602e4736a1 hcB9880feB6CcE378c5¢21



Geom. Giacinto Salvatori Registro Generale Esecuzioni ~ N.ro 213/2013

01030 - Vasanelle — VT - Via Roma 13 e i

Tel, 0761.40.95.98 Cell. 328.3082124
info@azimutprogettiit

(LETT. D)
DATI CATASTALI ATTUALI

N.C.E.U.: | — Proprieta per 1/1

“Riferimento U Qualite T GURDE CRA
vigneto 3 €442 € 3,19
uliveto 3 €5,66 €257

] seminativo 2 £11,47 € 4,97

210 70 | seminativo 2 € 9,53 €413

TERRENO 151501 uliveto 3 €188 [ €084
AGRICOLO 5715 1277 uliveto 3 €051 €T1,12
210 | 664 uliveto 3 € 3,07 €1,43

210 | 666 Uliveto 3 € 2,89 €71,00

210 | 668 uliveto 3 £3,56 £1,58

(LETT. E)
DATI CATASTALI ATTUALI
N.C.E.U.: Intesizion uiasfu!e-

Proprietd per V4

i Riferimento | Qi se’ [ Superficie’ |
LOTTO seminativo 00.01.31
EDIFICABILE Incolt prod 00.03.75
seminativo 00.32.77

INDUSTRIALE

{LETT. F}
DATI CATASTALI ATTUAL]
.C.T. Intestazione catastale;

[ — Proprieta per 1/3
R — Usufrutto per 14
M — Proprietd per 1/3
R .| Proprietd per 1/3
| — Usufrutio per 14

NOTA: Per I'immobhile in oggetto, come precedenemente specificato, occorre allineare il reale titolo di
proprietd presso "Agenzia delle Entrate prima del consolidamento della vendita.

Riferimento Qualit g%ﬁé‘r‘figigl:
Pasc cespug O1.
TERRENO uliveto 2 00.59.85
AGRICOLO uliveto 2 00.01.75

- OtlissrI<. i
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{LETT. 1)
DATI CATASTALI ATTUALI
N.C.E.U. Infestazione catastale:

— Proprietd per 1/6
Biia| — Proprietd per 1/6
] — Proprietd per 4/6

NOTA: Per I'immobile in oggetto, come precedeniemente specificato, occorre allineare le reali quote
di proprieta presso I'Agenzia delle Entrate prima del consolidamento della vendita.

= Riferiménto’

T | 4vani | €196.75

ABITAZIONE

Quesito 19

Dicat se I'immobile & pignorato solo pro quota, se esso sia divisibile in natura e proceda in questo
caso, alfla formazione dei singoli lotti (procedendo ove necessario all'identificazione dei nuovi
confini e alla redazione dei frazionamento allegande alla relazione estimativa i tipi debitamente
approvati dall'Ufficio Tecnico Erariale), indicando il valore di ciascuno di essi e tendo confo delle
quote dei singoli comproprietari e prevedendo gli eventuali conguagli in denaro; procedd, in caso
contrario, alla stima delf’intero, esprimendo compivtamente il givdizio di indivisibilité eventualmente
anche alla {uce di quante disposto dall’art. 577 c.p.c. dail’art. 846 c.c. e dalla L. 3 givgno 1940,
n.1078;

¢ In riferimento al LoeHo 5, terrenc edificabile in zona industriale, sito in §&

: _': |, distinto in catasto al foglio.pcrﬁcef!e
di mg, 3723, (LETT. E) attualmente & intestato catastalmente a

3 noto a

— Proprietd per V2 e [EONaIa
- Proprietd per 14, lo stesso risulta pignorato esclusivamente per

ta quota (IR © lo stesso non pud essere divisibile se non con la redazione di un frazionamente

e preliminare approvazione di una variante al piano di lottizzazione.
L finfo in catasto al fogliof 8

6320 mq, (LETT.F) & attualmente

® In riferimento al Lofto 6, terreno agricolo, e

particelle della superficie complessiva di
intestato catastalmente o [ § nato o - il 5

Proprietd per 1/3,

- Usufrutto per V2,

Proprietd per 1/3

il — Usufrutto per V2,
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lo stesso risulta pignorato eseclusivamente per la quota § per la

nuda proprietd di 1/3 ciascuno e per lusufrutto di per la quota di V4, lo stesso non

pud essere divisibile in quanto Pusufrutte di Y2 sulllintero non pud essere divisibile

In riferimetno al Lotto 10, abitazione sitq distinta in catasto al

[ — Proprieta per 1/6
— Proprietd per 1/6 e

~  Proprietd

per 4/6, anche se l'intestazione catastale non risulta aggiernata in quanto immobile &

pignorato per 1/2 della quota di [ la stessa non pud essere divisibile.

Per tutti gli altri lotti, gli immobili non soena pignorati pro quota, ma per i dirifti di piena proprieta.

Quesito 20

Accerii se I'immobile & libero o occupato; acquisisca il titolo legittimante il possesso o la defenzione

del bene evidenziando se esso ha dafa certa antetiore alla trascrizione del pignoramento; verificare

se risultano registrati presso I'ufficio de! registro degli afti privati contratti di locazione e/o se risulfino

comunicazioni alla locale avtorita di pubblica sicurezza ai sensi dell'art. 12 del D.L: 21 marzo 1978

n.59, convertito in L.18 maggio 1978, n.191; qualora risultino contrafti di locazione opponibili alla

procedura esecufiva (registrati con data antecedente alla trascrizione del pignoramento) indichi la

data di scadenza, la data fissata per il rilascio o sei sia ancora pendente il relative giudizio;

Da quanto emerso da accertamenti effetfuati presso 'Agenzia delle Entrate di Viterbo il sottoscritto ha

potuto constatare quanto segue:

¢ LUimmobile al Lotto 1 : Magazzino site in via Maria Saniissima Liberatrice n. 22, (LETT. A) lo stesso
risulta libero.

® Limmobile al Lotto 2 : Abitazione in Via Delle Fabbriche » {LETT.B) lo stesso risulta libero.

® Limmobile al Lotto 3 : Magazzine sito in via Pieve di Cadore n. 22, (LETT. C} lo stesso risulia
libero.

® Llimmobile al Lotto 4 : Terreno agricolo in localita Salemme {LETT. D ) lo stesso risulta [ibero .

Da quanto accertato presso {'Agenzia Delle Entrate & stato <comungue reperito un confratto di offitto di

fondo rustico stipulato in data 18/07/2008 per una durata di 6 anni con scadenza in data 30/06/2014

| concedeva in locazione al

con i quale la societds T tramite I'amministratore unico G
i noto o [EEEREN B B | Particelle 159-160-270-271-664-666 & 668.

Il contratto & stato registrato a Viterbo in data 18/07/2008 al numero 7968/3 e per lo stesso non risulta

Signor ke

versata I'imposta di registro per il rinnovo. -~ Allegaic 40 -

°  Limmobile al Lotto 5 : T /TN,

e Uimmobile ol Lotto 6 ; SiEs
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Da quanto accertate presso I'Agenzia Delle Entrate & stato comunque reperito un contratto di affitro di

fonda rustico stipulate in data 18/07 /2008 per una durata di 6 anni con scadenza in data 30/06/201 4

con il quale

ciascuno per la rispettiva quota di proprietd concedevqno in locazione al Signor

| le Particelle =_r'3'3 Il contratio & stato registrato o Viterbo in dota

]8/07/2008 al numero 7968/3 e per lo sfesso non risulta versata Fimposta di registro per i} rinnove.
flegois 46 .

e Limmobile al Lofte 7 .

-]

I mentre la porzione adibita ad uffici risylta_essere occupata B

Da quanto accertato mediante accesso agli atti ali'Agenzia delle Entrate, per i locali adibiti ad uffic

risultane in essere presenti tre contratti di offitto di comodota d'uso gratuito tutt] registrati in data

g a favore di .

a parte deilo (s

1 nella qualita di | per une

per una superficie pari a

| per una superficie pari ¢ 16.00

o Ltmmobile qi Lofto 10 :

 in qualitér ¢li compropne‘rcrlo e dal B8 i esecutato, come evidenziato

dal cerﬂfrccﬂo di residenza.
Quesito 21

Ove il bene non sia occupato dal debitore per le esigenze abitative primarie proptie e del proprio
nucleo familiare, indichi il valore locative del bene pignorato, si precisa che il valore locativo dovra
essere fornito in ogni ¢aso in cui il bene sia occupato da soggetti diversi dal debitore e, nel caso in
cui sia oceupafo dal debitore, laddove questi lo utilizzi per lo svolgimento di un'aftivita economica
ovvero costifuisca seconda casa;

Gli immobili risultano liberi da persone o cose fatto salve quanto riporfate al quesito 20
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Quesito 22

Ove limmobile sia occupato dal coniuge separato o dall'ex coniuge del debitore esecutato,
acquisisca il provvedimento di assegnazione della casa conivgale e verifichi se 2 stato iscritto sui
registri dello stato civile (lassegnazione delfa casg coniugale dovrd essere ritenuta opponibile nei
limiti di 9 anni dalla data def provvedimento di assegnazione se non trascritta nei pubblici registri e
anteriore alla data di trascrizione del pignoramento; non opponibile alla procedura se disposta con
provvedimento successivo alla data di trascrizione del pignoramenio; sempre opponibile alla
procedura se trascritta in data anteriore alla data di trascrizione del pignoramento, in questo caso
Fimmobile verrd valutato come se fosse una nuda proprietd;

Per gli immobili in questione il caso non ricorre.

Quesito 23

Indichi Pesistenza sui beni pignorati di eventuali vincoli artistici, storici, alberghieri di inalienabilitd o
indivisibilitd; accerti I’esistenza di vincoli o oneri di natura condominiale (segnalando se gli stessi
resteranno a carico dell’acquirente, ovvero sarannc cancellati o risulteranno non opponibili al
medesimo); rilevi I'esistenza di diriti demaniali {di superficie o servity pubbliche) o usi civici
evidenziando gli eventuali oneri di affrancazione o riscalto;

Quanto riportate nel presente paragrafo & stato elaborate sulla scortg delle informazioni e degli atti
forniti dal Comune di Viterbo e dagli atti di provenienza, pertanto il sottoscritto non & responsabile di
eventuali emissioni/carenze perpetrate dagli organi sopra citati rispetto a quanto formalmente richiesto.
Per gli immobili in questione, non vi & esistenza di vincoli artistici, storici, aiberghieri di inalienabilita o
indivisibilité; non vi & I'esistenza di vincoli o oneri di natura condominiale .

Quesifo 24

Determini il valore deli’immobile; nella determinazione del valore di mercato 'esperto procede al
calcolo della superficie dellimmabile, specificando quella commerciale, del valore per metro quadro
e del valore complessivo, esponendo analiticamente gli adeguamenti e le correzioni della stima, ivi
compresa la riduzione del valore di mercato praficata per I'assenza di garanzia per vizi del bene
venduic, e precisando tali adeguamenti in maniera distinta per gli cneri di regolarizzazione
urbanisfica, o stafo d'uso e di manutenzione, {o stato di possesso, vincoli e gli oneri giuridici non
eliminabili nel corso del procedimento esecufivo, nonché per le eventuali spese condominiali
insolute;

Sulle scorta di quanto sopra esposto, in base al criterie di stima acdottato, e nel paragrafo seguente
specificato, in relazione alle fonti specifiche vutilizzate per la determinazione del valore unitario di
compravendita, visto il particolare momento economico, ovvero la situazione di crisi del mercato
immobiliare, in considerazione delle destinazioni d'uso, della conformazione, dellordinario state di

conservazione la valutazione del compendio oggetto di pignoramento sard la seguente:
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Calcolo consistenza degli immobilj ;

Per la determinazione delle consistenze sono stati utilizzati criteri derivanti da

DPR nro 138/98 allegate C. - Nerme Tecniche per la determinazione delle superficie catastale delle unitér
immobiliari a destinazione ordinaria. La superficie commerciale & da intendersi come somma della superficie nette
dell'appartamento, somma delle murgture interne ed esterne fino allo spessore massimo di 50 cm., e della metd
della superficie delle murature divisorie con alfri immebili, conteggiando le scale ung sola volta. 1 locali non
residenziali a servizic dell'abitazione principale al 50% per i primi 50 md. e al 25% per i restanti. Le aree scoperfe
(terrazzi e balconf) vengono calcolate al 25% per i primi 25 mq. e al 10% per la quota eccedente , ( portici )
vengono calcolate al 35% per i primi 25 mq. e al 10% per la quota eccedente, le aree pertineziali ol 10%, aree a
giardine superfori a mq. 100 al 3%.

Immobile sifo in Viterbo in Via Maria Santissima Liberattice n®22 (inditizzo catastale), via §. Agosfino
n. 21-23 e via dei Magliatori n. 2 { indirizzo reale) censito al catasfe urbano al fg 170 p.lla 77 sub
23 graffata alla p.lla 79 sub 9. (LETT. A}

RIEPILOGO SUPERFICI

Mogazzine T 134 1.00 134.00 mg

Magazzino /Canting 51 48 0.50 24.00 mg
Soppadlco ] 47 0.50 23.50 mqg

La ricerca di mercato effettuata dallo scrivente ha portato allindividuazione di un prezzo riferito al metro
quadrate di superficie commerdiale pori ad € 450/00 (Quczﬂrocentocinquam‘u//OO ). Dette valore &
stato ottenuto, come descritto al punto successive dalla ponderazione degli elementi costitutivi l'immobile
nonché daila condizionl positive negative in cui lo stesso si trova oltre |'assenza di garanzia per vizi del

bene venduto,

Calcolo del valore di mercato

Valore complessivo : 181.50 mq. x € 450//00 = € 81.675//00

Al valore sopra oftenuto dovranne essere detratii gli oneri per la regolarizzazione dell'unitd immoebiliare
attualmente adibita ad magazzino, in quanto come specificato al quesito 14, | precedenti titoli abilitativi,
nel contempo seaduti, prevedevano il cambio delly destinazione d'uso ad uso residenziale con varianti
inferne. Pertanto al fine di regolarizzare la parte urbanistica e catastale dell'immobile allo stato attuale
si dovra procedere a presentare ung SCIA in Comune e una variazine catastale. Le spese stimate da
sostenere risultano essere pari ad Euro 2,325/00 di cui Euro 1500/00 oitre Iva e Cpy per redazione
Scia, Euro 75.00 per diritti di segreteria, Euro 700/00 olfre Iva e Cpg per redazione nuova planimetria
catastale e pratica Docfa ed Euro 50.00 per diritti presentazione variazione catastale, neila quale si

pofré prevedere la variazione toponomastica senze ulteriori costi aggiuntivi,

Il valore stimato nefto & pari perfanto ad ;

€81.675//00 - €2.325//00 =€ 79.350//00 arrotondato a € 79.500//00
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Immobile abitazione sita in Viterbo Via delle Fabbriche n°® 26, censito in catasto urbano al fg 174
p-lla 503 sub 2; (LETT. B)

RIEPILOGO SUPERFICI

Abitazione 2 38,00 ] 1.00 38.00 mq

Soffitta 3 38,00 0.50 19.00 mq
Totale Superficie Commerciale 57.00 mqg

Lo ricerca di mercato effettuate dallo serivente ha portato all'individuaziene di un prezzo riferito al metro
quadrate di superficie commerciale pari ad € 350/00 {trecentocinquanta /00 ). Detto valore & stato
offenute, come descritto al punte successivo dalla ponderazione degli elementi costitutivi I'immobile nonche
dalla condizioni positive e negative in cui lo stesso si trova oltre I'assenza di garanzia per vizi del bene
venduto.

Cealeolo del valore di mercafo
Valore complessivo : 57.00 mq. x € 350/00 = € 19.950/00

li valore stimato netto & pari pertanto ad ;

Euro 19.950/00 arrofondato a € 20.000/00

fmmobile sito in Viterbo in Via Pieve Di Cadore n® 43, censito in catasto urbano al foglio 171 p.la
451 sub 1 cat. C/2; (LETT. C)

RIEPILOGO SUPERFICI
1 ] i

Magazzin T 630,00 1.00 630.00 mq

Lt ricerca di mercato effettuata dalio scrivente ha pertato all'individuazione di un prezzo riferito al metro
quadrato di superficie commerciale pari ad € 300/00 { Trecento/00 ). Detto valore & stato ottenuto,
come descritto al punto successivo dallg ponderazione degli elementi costitutivi 'immobile nonche dalla
condizioni positive e negafive in cui lo stesso s trova oltre l'assenza di garanzia per vizi del bene

venduto.

Caleolo del valore di mercato
Valore complessive : 630.00 mq. x € 300/00 = € 189.000/00

Al valore sopra oftenuto dovranno essere cetratt] gli oneri per {a regolarizzazione dell'unita immobiliare
attualmente adibita ad magazzine, in quanto come specificato al quesito 14, i precedenti titoli abilitativi,
nel contempo scaduti, prevedevano il cambio della destinazione d'uso ad uso residenziale con varianti
interne. Pertanto al fine di regolarizzare la parfe urbanistica e coafstale deli'immobile si dovra
procedere a presentare una SCIA in Comune e una variazine catastale. Le spese stimate da sostenere
fisultano essere pari ad Euro 2.325/00 di cui Furo 1500/00 oltre Iva e Cpg per redazione Scia , Euro
75.00 per diritti di segreteria, Euro 700/00 oltre Iva e Cpg per redazione nuova planimetria catastale e
pratica Docfa ed Furo 50.00 per diritti presentazione variazione catastale

t valore stimato nefto & pari pertanio aod :
€189.000//00« € 2.325//00 =€ 186.5675//00 arrotondato ad €1 87.000/00
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Terreno sito in Viterbo in Loc. Salemme, censito in catasto terreni al fa 210 p.le
159,162,160,270,271,664,666,668 e 660. (LETT. D)

RIEPILOGO SUPERFICI
= E.

U

Terreno agricolo 12.145 12.145 mq

La ricerca di mercato effetiuata dalle scrivente, partendo dai valori agricoli medi del Comune di viterbo
per lannualita 2017 forniti dall'Agenzia delle Entrate per l'annualita 2017 opprortunamente
ragguagliate, ha portato allindividuazione di un prezzo riferito al metro quadrate pari ad € 2,50 (
due//50 ). Dette valore & stato ottenuto dalla ponderazione degll elemenfi costitutivl il terrenc nonché
dalla condizioni positive e negative in cui lo stesso si trova,

Calcolo del valore di mercato

Valore complessivo : 12145 mq. x € 2,00 = € 30.362//00

B valore stimato nelio & pari pertanio ad :
Euro 30.362//00 arrotondato a € 30.500//00

RIEPILOGO SUPERFICI

Terreno edificabile 3.723 3723 mqg

La ricerca di mercato effettuata dallo scrivente ha portato all'individuazione di un prezzo riferito al metro
quadrato di superficie commerciale pari ad € 19.00 (Dicianovemila//00). Detto valore & stato ottenuto,
come descritto al punfo successive dalla ponderazione degli elementi costitutivi I''mmobile nonché dalla
condizloni positive e negative in cui lo sfesso si trova oltre |'assenza di garanzia per vizi del bene

venduto.

Calcolo del valore di mercato

Valore complessivo : 3723 mq. x € 19.00 = € 70.737//00

lf valore stimato pari alla quota di V2 del debitore esecutaio & pari perfanto ad :

Euro 35.368//50 urrctondate o € 35.500//00
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Terreno sito ¥ dle a

(LETT. F)
RIEPILOGO SUPERFIC!

Terreno agricolo

Lo ricerca di mercato effettuaty dallo scrivente, partendo daij valori agricoli medi del Comune di viterbo
per Tlannualitd 2017 forniti dallAgenzia delle Entrate per lannualita 2017 opproriunamente
ragguagliate, ha portato allindividuazione di un prezzo riferito al metro quadrafo pari ad € 1.80 {
Uno//80 ). Detto valore & stato ottenvto dalla ponderazione degli elementi costitutivi il terreno nonché
dalla condizioni positive e negative in cui lo stesso si trova. Al valore oftenuto dovranno essere detrotti
gli oneri per la costituzione, mediante atic notarile, di una servity di passaggio sulla particella 502 del
foglio 245 come specificato al quesite 10, al fine di garantire I'accesso all’ appezzamento di terreno, la
cui spesa ammonta ad Eure € 2.000,00 {Duemila /00 ). Inolire si dovrg prevedere primg
dell'assegnazione definitiva allallineamento catastale delle reali quote di proprietd mediante istanza
allAgenzia delle Entrate sez. terreni con spesa  di € 100,00 (cento//00) ed istanza di riunione di
usufrutto per o morte di : I conuna spesa di € 180,00 ( centoottanta//00).

Calcolo de! valore di mercata

Valore complessivo : 6320 mq. x € 1,80 =€ 11.376//00 - € 2.280//00 = € 9.096//00

Il valore stimato par alla guota di Z/3 delle nuda proprieta ed V2 dell"usufruiio der debiias
esecutati, & pari peronio ad :
€ 6.184//00 arrotondato o € 6.200//00

RIEPILOGO SUPERFIC|

Y5

n

Terreno agricolo

La ricerca di mercato effettuata dallo scrivente ha portato all'individuazione di un prezzo riferito al metro
quadrato di superficie commerciale pari ad € 1.80 (uno//80). Detto valore é stato ottenuto, come
descritto al punto successivo dallg ponderazione degli elementi costitutivi {'immobile nonché dalia
condizioni positive e negative in cui lo stesso si trova olire l'assenza di guranzia per vizi del bene
venduto. Su detto terreno come descritto nel quesito 10, insistono varie strutture prefabbricate realizzate
con strutture portanti in metallo e pannelli in lamierq, le stesse non sone mai state regolarizzate e per le

Al valore ottenuto inoltre dovranne essere detrafti gli oneri per lo costituzione, mediante atto notarile o
coattiva, di una servitd di passaggio sulla particells 421 del foglic 245 come specificate ol quesito 10,
al fine di garantire I'accesso all’ appezzamento di terreno, la cui spesa, sia per l'atto notarile che per I
coattiva, ammonta ad Euro € 2000,00 (Duemila/00).

Calcolo del valore di mercato
Valore complessivo : 4286 mq. x € 1,80 =£€7.714//80

If valore siimato netio & pari pettanio ad :
€7.714//80 - €1.500//00-€ 2.000//00 =€ 4.214//80 arrotondate o € 4.200//00
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Terreno site in
{LETT.G)

_RIEPILOGO SUPERFICI

S A P Y Sei;
Hiha

S5

Terrene agricolo

La ricerca di mercate effettuata dallo scrivente ha portato all'individuazione di un prezzo riferito al metro
quadrato di superficie commerciale pari ad € 2.10 (due//10). Detto valore & stato ottenuto, come
descritto al punto successivo dalla ponderazione degli elementi costitutivi l'immobile nonchd dalla
condizioni positive e negative in cui lo stesso si trova oltre ['assenza di garanzia per vizi del bhene

venduta.
Calcelo del valore di mercato
Valore complessivo : 1560 mq. x € 2,10 = € 3.726//00
Il valore stimaio netio & pari perfanto ad :
Eure 3.726//00 arrotondato a € 3.700//00
Immobile¥ con relativa terreno agricolo di pertinenza inf e, censito in

catasto urbano al fog!io- particell e catasto terreni al foglio

TT. H-1)
ABITAZIONE CON GIARDINO

RIEPILOGO SUPERFIC
Destin ‘ i ]

Abitazione ] 151.00 1.00 151.00 mg. |
Magazzino (attuale uffici) 1 44.00 0.50 22.00 maq.
Balcone, terrazzo e portico T-1 25.00 0.25 6.25 mg.
Balcone, terrazzo e portico T-1 31.70 .10 3.17 mq.
Giardino (p.lle 213 e 2417 1120 0.03 33.60 mg

Totale Superficie Commerciale 216.02 mqg.

La ricerca di mercato effettuata dallo scrivente ha portato all'individuazione di un prezzo riferito al metro
quadrate di superficie commerciale pari ad € 900,00 {Novecento /00 ). Dette valore & stato ottenute,
come descritfo al punto successive dalla ponderazione degli elementi costitutivi I'immobile nonche dally
condizioni positive e negative in cui lo stesso si frova olfre Vassenza di garanzia per vizi del bene

venduto.,

Calcolo del valore di mereaio

Valore complessivo : 216.02 mq. x € 900,00 = € 194.418//00

TERRENI ADIACENTI

!

) I 1l
aa B s e At SR

Tetreno agricol
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trova,

Calcolo del valore di mercato

Valore complessivo : 4660 mq. x € 8,00 = € 37.280//00

Al valore sopra ottenuto dovranne essere detratti gli oneri per la regolarizzazione dell'unité immobiliare
adibita ad abitazione mediante Jg demolizione completa delle opere abusive realizzate, il ripristino delle
destinazioni d'uso noche Iq variazione catostale dellg stessq Per und corretta rappresentazicne delio
stato finale dei lavori come riportato al quesito 15;

Inoltre dovranno essere detrati i costi per il rispristine dello stato dei luoghi dei terreni adiacenti ,
mediante la completa rimozione /demolizione di tutti | fabbricati esistenti sugli stessi , nonché o tombatura
della piscina e la rimozione dellg strutiura adibita o forno.

L'importo per ('esecuzione delle demolizioni da eseguire ammonta ad un importo stimate pari ad Eure
57.000/00 { cinquasettemila /00 }.

Al fine di potere esguire i lavori dianzi citati si dovra procedere alla presentazione di una SCIA ed alla
redazione di un piano di sicurezzg e coordinamento il eui coste stimato ammonta ad Eure 3.075/00 {
tremila ) di cui Furo 3.075/00 { tremila/00 ) per spese fecniche oltre Iva e C.P.G ed Furo 75.00 {
seftantacinque ) per diritti di segreteria.

I costi complessivi per i rispristino dello stato dei luoghi di cui sopra ammeontano ad € 60.075//00

N valore stimato netto & pari petiante ad :

€ 198.702,00+€ 37.280,00 - £ 60.075/00 = € 175.907/00 Arroclondato ad € 176.000

. ; . indirizzo
reale), censito in catasto urbano al foglio

RIEPILOGO SUPERFICI

Abitazione

L ricerca di mercate effettuata dallo scrivente ha portato aliindividuazione di un prezzo riferito al metro

quadrato di superficie commergiale pari ad € 650/00 ( Seicenfocinquantao/00 ). Defto valore & stato
ottenuto, come descritto al punto successivo dalla ponderazione degli elementi costitutivi {'immobile nonché
dalla condizioni positive e negative in cui lo stesso si trova oltre I'assenza di garanzia per vizi del bene

vendufo.
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Al valore sopra ottenuto dovranno essere detratti gli oneri per lo regolarizzazione dell'unitd immobiliare
adibita ad abitazione, nonche la varlazione della stessa per una corretia rappresentazione dello stato
finale dei lavori riportati al quesito 15, inolfre si dovra prevedere prima dell'assegnazione definitiva
alla regolarizzazione dell'intestazione catastale attuale mediante voltura del titole di provenienza per
una spesa di € 250//00{duecen'rocinquan’ra);

Le spese da sostenere per la regolarizzazione delle difformita di cui soprd, variazione catastale e volturg

sono complessivamente pari o € 6.675 /00 (SeimiIaseicenfosettantacinque//OO),

Calcolo del vaiore di mercato

Valore complessivo : 83,70 mq. x € 650/00 = £ 54.405//00 - € 6.675//00 = € 47.730//00

I valore stimato per lo quota di V2 del debitore esecutaio & pari pertanto ad :

€ 23.865//00 wrrotondato ad Eure 24.000//00

Quesito 25

Indichi espressamente il criterio di stima e soprattutte le fonti specifiche utilizzate, ovvero: 21.1. dati
relafivi alle vendite forzate effettuate nelio stesso territorio e per la stessa tipologia di bene, anche
mediante consulfazione dei dati accessibili sul sito astegivdiziare.it; 21,2 specifici atfi pubblici di
compravendita di beni analoghi, per collocazione efo tipologia; 21.3 indagini di mercate con
specifica indicazione delle agenzie immobiliari consuitate; 21.4 banche dati nazionali operando e
opporiune decurtazioni sul prezzo di stima considerando lo stato di conservazione dell'immobile e,
se opponibili alla procedura esecutiva, i soli contraiti di locazione e i provvedimenti di assegnazione
al coniuge avendi dafa certa anteriore alla data di trascrizione del pignoramento;

Ricerca del valore di mereato

Per il calcolo del valore di mercate & state utilizzato un procedimente di sttima sintetica- comparativa in
base al prezzo medio riscontrato sujla piazza locale. | prezzi unitari fanno riferimento al metro quadrato
e sono statl reperiti presso L'Osservatorio Immobiliare della Camera di Commercio, L'osservatorio
Immobiliare dell'Agenzia dell Entrate, sul sito Del Borsino lmmobiliare , noriche sul sito di Immobiliare.it.
cltre che dai siti di operatori professionall come agenzie immobiliari. Per quanto riguarda i terreni
agricoli si & fatto riferimento al valori medi riportati per il Comune di Viterbo per ['annualité 2017 forniti
dall'Agenzia delle Entrate . | valori ottenuti dalle fonti sopra elencate, sono staii ponderati in base ad
elementi quali stato di conservazione, finiture interne, stato di mantutenzione, nonché posizione
dell'immobile e appetibility del mercato nei confronti dello stesso, applicando quindi le opportune
deduzioni e/o aumenti derivanti dal confronto deile condizione dell'immobile con immobili simil;

compravenduti di cui & notoe il valore.
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Quesito 26

Indichi quali siano a suo giudizio e prospettive di utile collocamente del bene syl mercato, in
considerazione dell'ubicazione, delle caratteristiche e della consistenza dell'immobile;

La crisi economica degli ultimi anni ha contratto I mercato immobiliare della Provincia di Viterbo. Dopo
I'aumento costante dei valori immobiliari, a partire dal 2008, ovunque gli immobill residenziali e non
hanno subito un brusco deprezzamento e la tendenza attuale & stazionario, la grande disponibilita di
immobili in vendita ha inoltre prodetto una corsa al ribasso delle quotazioni.

In considerazione di quanto detto si possono riassumere In breve le prospettive di mercato dej singoli |otti:
Lotto 1: Limmobile essendo localizzato in centro storico puo essere appetibile sia per l'attuale utilizzo
locale magazzine e deposito sia per una eventuale trasformaizone in unité abitative come da precedenii
titoli abilitativi autorizzati.

Lotto 2; L'immobile viste le condizioni fatiscenti in cui versq potrebbe essere oggetto di acquisto per
investimento.

Loffo 3: Viste le elevate dimensioni dellimmobile posto in una zona della cittd carente di parcheggi
potrebbe essere appetibile al fine di poterlo trasformare in box auto coperti.

Lotto 4: Vista lo tfipologia di terrenc agricolo di medie dimensioni con la presenza dj piante di ulivo in
buono stato e produttive, il fatfo che lo stesse & interamente recintarto e non da ultimo {u facilita di
cccesso e la poca distanza dalla cittér rendono lo stesso appetibile.

Lotto 5: La zona in cui ricade il lotio edificabile & ancora in fase di sviluppo e questo rende il lotio
appetibile.

Lotto 6: Le ridotte dimensioni dell'appezzamento, lo presenza di piante di ulivo in buono stato e
produttive, il fatto che lo stesso & in parte gid recintato e non da ultimo la facilitd di aceesso e la poca
distanza daila citté rendono il terreno appetibile.

Lotto 7: Vista la sua conformazione e le ridotte dimensioni dellappezzamento, che o stesso risulta privo
di piantagioni produttive , il difficile accesso anche se poco distante dalla cittd e parziclmente recintato
rendono il terreno poco appetibile,

Lotto 8: Le ridotte dimensioni dellappezzamento, il fatto che lo stesso & in parte gid recintato e non da
ultimo la facilité di accesso essendo prospiciente per due lati con strada vicinale e la poca distanza dalla
cittd rendono if terreno appetibile.

Lotio 9: Il fabbricato con relativi terreni & poste a confine

appetibile il bene che potrebbe essere trasformato in struttura ricettiva oppure mantenere la sua
originale destinazione residenziale ed essere adibto ad abitazione principale,

Lotto 10: Vista la sua ubicazione, anche se le condizioni in cui attualmente si trova non sono oftimali , lo
stesso pud risultare appetibile sia per essere mantenuto ad uso residenziale sia per essere adibito o casa

vacanzd.
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Quesito 27
Segnali in caso dj contratto di locazione, I'eventuale inadeguatezza de| canone ex art. 2923, comma
3 c.c. e, in siffafta ipotesi tenga conto dj questa circostanzq determinando il valore delimmobile

come se fosse libero dg qualsiasi vincolo locativoe;

Per gli immobljli eggetto di perizia il caso non sussiste, pertanto i valori dj stima rimangone invarigti

Tanto doveve || soffoscritto ad evasione dellincarico ricevuto,
i C.1.U,

Geom, Gigcinto salvatori
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TRIBUNALE CIVILE Dj VITERBO

INTEGRAZIONE ALLA CONSULENZA TECNICA D'UFFICIO

Premesso:
-che & in corso presso ) Tribunale Civile di Viterbe, Sezione Esecuzioni Civil, il procedimento
immobiliare n.213/2013, contrd

-che il Giudice dell'Esecuzione hg neminato il sottoscritto Geometrg Glacinto Salvateri, con studio

in Yasanello, Via San Antonio 11 6, Consulente Tecnico di Ufficie nella procedura predettq;

-che nei tempi e termini previsti & stata consegnata alle parti e quindi anche «f debitori Ig
relazione tecnica d'ufficio per le eventuali osservazioni;

-che dalla parte dei debitori sono pervenute osservazioni ;

~che in data 26/09/2019 nelludienza alla presenza del Giudice Robertg Crescentini, si &

ritenuto opportuno richiedere qf CTU di rispendere alle osservazione pervenute dalla parie def debitori ,

lle note pervenute da parte del Custode Avv . Alfonsing Lameratta;

Il sottoscritto ritiene dj rispondere brevemente alle osservazioni dell’Avvocato

relazione allg CTU depositata e precisamente ;

In relazione of LOTTO 1

Unitd immobiliare sita nel Comune di Viterbo {VT), Via Matria Santissima Liberatrice n. 22,

In riferimento ail'unit immobiliare dianzi cifaig pur essendo stati rilasciati titoli abilitativi inerenti il
cambio di destinazione d'vso dg magazzine ad abitazione | glt stessi risultano allo stato attuale essere
scadufi senza che i lavori siano stati portati o termine come peraltro meglic evidenziato nella
documentazione fotografica e nella CTU depositata,

La valutazione non pPUd essere effettugta sullg base di fitoli abilitativi rilasciati ma scoduti o che
potrebbero essere rilasciati in quanto rimaste inalterate fe ragioni per il loro rilgscio » ma deve essere

effettuata su titoli abilitativi validi e sopratutio sullg base dei lavori fino ad oggi eseguit,

380/2001, non si pud configurare per terminare i lavori né una variante al titolo abilitativo rilasciato, e
ne in difetto di prorega tempestiva, si possono salvare gli effetti di un titolo scaduto.

Lo stato del bene oggetto di pignoramento risultava essere allo stato grezzo privo di Impianti (elettrico,
termo-idraulico, telefonico ece) e finiture {pavimenti rivestimenti, tinteggiatura,infissi interni,ecc )} di
qualsiosi genere per due locali al piano terres e il locale al piano seminterrato, mentre due locali

tisultavano parzigimente completati con il rifacimento degli impianti ed intonaci.
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Pertanto l'immobile | in mancanza della conclusione dei lavori e le decadenza dei titoli edilizi rilasciati, &
stata valutate considerando |g destinazione d'uso attuale che risulta essere o magazzino + € non
abitazione, e lo stato di conservazione e manutenzione in eui lo stesso si trova,

N coefficiente di detrazione pari al 50% dellg superficie & stato applicate alla peorzione del magazzine
che si trova al piano seminterrato ed alla porzione dei soppalco che non possone avere + Per pione,
esposizione, luminositd, ecc, uguale valore rispetto al piano terra del locale,

Per quanto sopra esposto si conferma il valore atfribuito al bene.

In re{azione al LOTTCQ 3

Unita immobiliare site nel Comune di Viterbo {VT}, Via Pieve di Cadore '

in riferimento all'unitd immobiliare dianzi citata pur essendo stati rilasciati titoli abilitativi inerenti il
cambio di destinazione d'uso da magazzino ad abitazione ed uffici « gli stessi risultano allo state attugle
essere scaduti senza che i lavori siano stqti portati a termine come peraltro meglio evidenziato nelig
documentazione fotografica e nella CTU depositata.

in assenza di proroga dei lavori dei titoli abilitativi, in base o quanto indicato nell'art.15 del DPR
380/2001, non si PUd configurare per terminare i lavori né una variante al tivolo abilitative rilasclate, e
neé in difetto di proroga tempestiva, sl possono salvare gli effetti di un titelo scaduto,

La valutazione non pud essere effettuata sulla base dj ftitolj abllitativi rilasciati ma seaduti o che
potrebbero essere rilasciati in quanto rimaste inalterate le ragloni per il loro rilascio , ma deve essere
effettuata su titoli abilitativi valid] e sopratutte sulla base dei lavori fino ad oggi eseguiti.

Lo stato del bene oggetto di pignoramento risulta essere composto da un unico locale alie stato grezzo
prive di impianti { eletirico, termo-idraulico, telefonico ecc ) @ di opere di finitura e completamento {
pavimenti rivesfimenﬁ,ﬁnfeggiqfurc:_.ecc] di qualsiasi genere,

Pertanto I'immobile, in mancanza della conclusione dei lavori e |a decadenza dei titoli edilizi rilasciati, &
stata valutato considerando la destinazione d'uso attuale che risulta essere Q@ magozzine, e non
abitazione o uffici o eventualmente « p'ossibili box aufo, e lo state di conservazione e manutenzione in cuj
lo stesso si trova.  Si specifica che il quesito posto dal G.E & aftinente ol vadere di mercato {valore
fondamentale) e non al valore dj trasformazione [valore aecessorio o derivato).

inoltre il Valore di Mercato rappresenta un valore di stima che gli Standards valutativi internazionali
definisco chiaramente : |l Valore di Mercato (VM) & I'ammontare stimato per il quale un determingto

immobile pud essere compravenduto alla data della valutazione frg un acquirente e un venditore,

Per quanto sopra esposto si conferma il valore attribuito al bene.

In relazione al LOTTO 5

Terreno sito §

ey ta inoltre redafta una convenzione tra il
@quaie il consorzio si era obbligato a vendere i terreni

3




Geom. Giacinto Salvafor]
01030 « Vasanello — VT - Vig Roma 13
Tel. 0761.40.95.98 Cell. 328.3082724

info@azimutprogettiit

ricadenti nel piano particolareggiato in zona D/1{ industriale e o

al prezzo di Euro 17/50 al mq. valore cuest’ultimo corrispondg

di acquisto del terrene da parte g

fo presente che la crisj degli ultimi anni, o =12 al 2008, ha riguardato non solo il mercato

Immobiitare ma anche terreni edificabili e dimg ione ne & che il Iotto ricade in una zona dove ancorg

In relazione al LOTTO 9 { erroneamente riportato nelle osservazioni di parte come Lotto 8 e poi anche

come [otto 9 )

Immobile abitazione con relativa terrens agricolo dj pertinenzal

Per quanto riguarda la demolizione dei manufatti esistenti,sulle particelle}

da quante appurato nessune degli stessi & stato edificato antecedentemenie £ 967 e cid si evince

dall'atte notarile di gequisio del terreno in dat
q

Su detto terrens & in
2V delto terreno & in
piano ferra

rogito notaid

e quatito vani ed accessori al piane prime ". Nellatto dianzi

menzionati altri manufait] esistenti sul terreno oggetto di compy

ato non vengono assolutamente
dita, ad eccezione del fabbricate
attualmente adibite ad abitazione, In riferimento alle lib zazione degli interventi edilizie si fa
presente che gli stessi riguardane quelle opere rientranti i fattispecie, che non sono state realizzate
antecedentemente o tale indicazione urbanistica, non righ fdaro opere precedentemente realizzate per
cui si dovrebbe eventualmente richiedere autorizzuzj a sanatoria, cosa quest'ultimea non possibile 1n
quanto il terreno ricade in area vincolata, come pditfio meglio risulta dalla destinazione d'uso allegata
alier relazione, e chi quindi non & possibile esegy e sanare aleun tipo di intervento edilizio realizzato,
In relazione aila superficie calcolata nella sti8flel bene il sottoscritto i & attenuto a quanto attucimente
esistente in loco, come peraltro meglio enziato nella reiazione depositata, che risulta essere |g
seguente :

Superficie Utile 61.00 mq. circg

Residenziale Piano Terrg

Non Residenziale Piano Terra { pogh Superficie Utile 36.00 mq. circa

Residenziale Piano Primo Superficie Utile 90.00 mg. circa

Non Residenziale Piano Primodl | rrazzo e balcone ) Superficie Utile 20.70 mq. cirea

Magazzino / Uffici Piano Superficie Utile 44.00 mq. circa

Si confermano 1 valor df fcato utilizzati
Nella valutazione fj i costi per la riduzione In pristino sono stati comsiderati anche per quanto
riguarda la realizg#ne della nuovg cucing, riapertura veechia porta, nuovo bagno ecc } e detrafti da
quanto stimato,

Per quanto sopra espasto si conferma il valore athibuite al bene.
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Infine confermando integralments, sulla scorta dj quanto sopra riportate, la consulenza tecnica dj ufficio
gié depositata, non si rileva la necessity di effetivare un nuoveo sopralluogo, piuttosto si evidenzia che le
osservazioni dovrebbero essere suffragate da dati oggettivi, per esempio datg certa di edificazione dei
manufatti, confronto con specifiche normative urbanistiche, considerazioni su vaiori di mercate e non di
trasformazione, applicati in base dilo stato di manutenzione e conservazione degli immobil;, dope una

attenty ricerca di marketing, cos! come disposto dat G.E. nei vari quesiti affidati agli ausiliari.

Per quanto riguarda le note del Custode Avv. Alfonsina Lamoratta alle stesse & stgto risposte nella

relazione aggiornata.

In osservanza all’incarico affidato e in tisposta alle osservazioni dj parte.

IICT.U.

Geom. Giacinto Salvatori
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