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TRIBUNALE DI VITERBO
| Carmaaréa Esecuzioni Immobifiari
“Es. immme n. 169112 |
_ BNL spa of __ —
CO&SULENZA TEQNIGA B’UFFKC‘EO

ka sattaseﬁtta Geometra Vivaana Gostantmi isoritta all ‘Atba dei Geometri
deﬂa pmvmma di \merbn aln 1327 e aH’Aibo dei consulenti del. Gtudzoe presso |l
Trtbﬁnaia di Viterbo, con studio iy \!Iterba Via Dora Rxparia, 6, in data 14!03!2013
& stata ‘nominata C.T. U neil’asecux;om xmmobﬂtam . 16@112 prcmos&a da
Banca Nazionale del Lamm Spa cwtm‘__ . con lincarico di rispondere
sl saguente quesito:
1) - verificars, prima.di ognil altra attivita, la completezza della * documentazione of cui
ali’arf 567, 2* comima f o8 e o] {estratto del catasto e certificati delle iscrigioni e tfammi
relative aﬂrmmobii& pfgnomro effettuate nel venti anni anteriori aila trascrizione del
pignoramento, oppure certificato notatile atiestaﬁte le risuliahze delle visure catagtali e
dei registri immobﬂian) segna!anda immediatamente &l Giudice ed al credifore
pighorante queify mancanti o inidonei: predispwre sulla base dei dacumenti m aftf
l'slenco delle frasctizioni pmg:adizzevcf: {zpateche pignafamenﬁ Seguestr, domande
giudiziali, sentenze aic};farafﬁze di fafl:menio acquisire, ove non depositeli; le mappe
censuatie che egli fitenga indispensabili per ia corretta identificazione def hene ed |
certificali oi destinazione urbanistica (solo per i terren]) di sui alfart. 30 del D.P.R. ]
giugno 2001, n. 380, dando prova, in caso df maricato.rilascio di detta documentazione
da parle deltAmministrazions competente; della relativa richiesta; acquisire latto di
provenienza ultraventennale (ove non risultante dalla documentazione in atte);
2} ds&mvares previc necessario accesso, timmobile pignorato, indicando
der:tagfiafameﬁfe comune, flocalitd, via, numero clvico, scele, pfano, interno,
caratteristiche interne ed estere, sﬂpezﬁc'}%a (calpestabile) in mq., confini e dali catastali
&fﬁ}&f! eventusl pertinenze, accessori o millesimi of parti comuni (favatoi, soffitte
mmi focali of sgombero podmma riscaldamento ecc.);
3} accertare la conformita tra la desarfzm:e altuale del bene (inditizzo, numero civico,
piano, infermo, dati catastaii e c;anff’ni) e quella contenuta nel pignoramento,
avideﬂzianﬂo in vaso di rievata difformité: a) se i dati indicati nef pignoramento non
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hanno mai identiffcam Iimmobile e non conisentono la. sug umvaca fdentiﬁaaz:ona b} se
- gatf d&i ﬁsgnaramenm smc: emnex ma cansentone I?dentﬁoaﬁane del &ene o sei
dati md:cat‘a nsf p;gnaramem‘a pur non ccm‘spondenﬂs a quaiﬂ attuall, hermo m
precedsnza inaidduato 14 abt?a rappresentando, in questo caso Ia storia catasfaie del
compendio pignorato;

4) - proceders, ove necesserio, ad eseguire le necessarie variazioni per
iaggmmamrfo def catasto provvedendo, in caso di-difformits O mancanza di ones
planimetria def bens, aﬂa sua correzions o redaz:ane e aﬁaacatasfamenm delle unita
iramabdliari non mgafannente ascatastate,

5} - indlicare lutilizzazione prevista dallo strumento urbanistico comunale;
6) - indicare fa conformité @ meno della costruzions alle autorizzazioni o concessioni
amministrative ¢ i‘esfstanza o meno di {ﬂamarazaane di agibilita. In caso di costruzione
malizzata o modificata in wc!azione alla normativa urbanistico ~ ~ edilizia, 'Esperto dovra
d&itagfiatamente la f:pofag:a degh abusi riscontrali e dire se l'illacito sia stato sanato o
sia sanabile In base al combinato disposto degli artt. 46, comma &°, del D.P.R. 6 giugno
2001, n. 380, comma 6° defla L. 28 febbraio 1985 n, 47:
7) ~ dire se ¢ possibile vendere 1 beni pignorati in uno o piy lotti provvedendo, in
questultimo caso, alle loro {mmaz:ona procedendo inoltre. (solo previa aulvrizzazione
del Giudice defl‘esec&zmnej alf?denﬂﬁbaziane dei nuovi confini ed alla redazione del
frazionamento; FEsperto dovré allegare, in questo caso, alla relazione estimativa i tipi
debitamente approvali dallUficio Tecnice Erariale;

8) - dire, se fimmobile & pignorato solo pro quota, se esso sia divisibile in natura,
procedendo in guesto caso, alla fwmaz:ona dei singoli Jolti {ed, ove necassario,
allidentificazione dei nuovi confini, nonché alla redazione del frazionamento allegando
alla relazione estimativa | tipi debitamente approvali dalfUfficio Tecnico Erarigle)
indicande il valore di ciascuno di essi e tenendo confo defle quote dei singolf
comproprietane  prevedendo gli eventuali conguagh in denaro; PEsperto, dovra
proceders, in caso contrario; alla stima delfintero, esprimendo compittamente i Gludizio
di indivisibilita eventualmente enche alla luce di quanto disposto dall'art, 577 cp.c.
dall'art, 846 c.c. e dalla L. 3 giugno 1940, n. 1078;

8 } - acoerfare se limmobile & libert o occupato; aequisire I fitolo legittimante i
possesso o la detenzione del bene evidenziando se esso ha data certa anteriore afla
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el pignaramenta venﬁcam se risultano registrati presso I‘ufﬁm del r&gxstm degli afti-
privati cantrattf di locazaena 6/0 se nsufimo comunicazioni alla locale automa di

ﬁubbifba smumzza ai sensi delt'art, 12 del D.L. 21 marzo 1978, n. ﬁ@ convmé‘a inl.18
rmaggio 1978, n 181; quaiara risultino cantram di focazione Oppanfbﬁf afla procedura
esecutﬁfa i&spe:ro dovra indicare fa data d: seadama, ia data fissata per if ritaseio o se
sia anc:ora pendaﬂfe it mﬁaﬁvo giudizio; : :

10) — ove limmobile sia occupeto dal oaniu'gel sepai'ato o dall'ex coniuge det debitore
esecutato, acquisire il provwedimento di assegnazmne deffa casa coniugale;

11) ~indicare l‘emfeﬁza sui beni pignorati di eventuali vincoli-artistici, sz‘onci albarghieri
di inalienabilitd o di indmsiéﬂffé acce:mm lesistenza di vineoli o oneri di natura
.condemimaie (s&gnafanda se gfl stessi resteranne a carico delf’ acquirente, owero
saranno carceliali o ﬂs:fﬂ@rannu non: opponibili al megdesimo), rifevare !'emsfenza di
diritti demaniali (i supérficie o servit pubbliche) o usi civici-evidenziendo gii eventuali
oneri di-effrancazione o riscaito;

12} - detemfnare i valore. da»'f immobile oOnt espressa e compiuia Indicazione del criterio
di stima 6 anaf;tzca descrizione della !ettarawfa cui si 6 fatto riferimento operando Je
apportune d@&uﬁaziani sul prezzo di stima considerando lo state di conservazions
dellimmobile ¢ avme oppambxlf allg procedura esecutiva i soli contratti d locazione ¢ §
prowedimenti di assegnazione al coniuge aventi dals certa anteriore allg data di
trascrizione del plgnoramento (I'assegnazione defla casa coniugate dovid essers
ritenuta opponibilte nel imiti &F 9 anni dallg data del prowedimento di assegnazione se
non trascritta nef pubblici registri ed anteriore alla data di trascrizione dsi pignoramento,
non opponibile alla procedura se disposta con prowedimenio successive afla data di
trascrizione del pignoramento, in questo caso limmobile verrs valutato come se fosse
nuda proprietd;

13 ~ riferire | risultati delle indagini svolte in apposita refazione redatta fornendo
compiuts, schematica e distinta risposta (ariche se negativa } ai singoli quesiti:

14) — inviare & mezzo posta ordinaria o posta elettronica, nal tispetto delfa normativa,
anche regolamentare, concernete la soltoscrizione, la trasmissions e la ricezions dei
documenti informatici e teletrasmessi, copia del proprio elaborato ai creditor procedenti
odntervenuti, al debitore, anche se non costituito, ed al custode eventualmente nominato
almeno quarantacinque giomi prima deil'udienzs fissata per l'emissione delfordinanza di
vendita al sensi del'art. 569 c.p,c. assegnando alle parti un termine non superiore a

C.TU. nells £1.0. 160/12
BNL Spaco/



qwncf:c: gmm; pmﬁa della pred@tta va‘:snza par {ar ﬁewemre presso dr !uf nofe di
csseﬁfa,zfme al proprio elaborato; .

15) - mfafvamre udienza fissata ex arl, 56‘9 c. p e. per f'emissione det!ardmanza di
vendfta at ﬁna gfi mna‘ere eventuali cmaﬂmem‘: in ordine al pmpﬁo inaanbo,

13) - o‘epasxtare, almeno dfeai gwmi prfma deﬂ’udienza f?ssafé' éx art 569 cp c, per
-_mzmssfc}na deiiordmama di verndiia it propric. elaborato perﬁaie compfeto di tufti gf:
aﬂagatx st in forma cartama, sig in forma. e!etffcnfea su apposito ¢d rom redatio con
pmgramfm compatsbﬂr son M:msafr Wort, oltre una Cﬁpf8 uso ufma
17) - allegars aita reiazione dacumaatazfaﬁe fofografea interng fed esterna- dellintero
immobife pignorate asfraendo immagini di Hitti gl ambienti (tafrazz:, glardini, accessan
pam muni d evsﬁfua# penmeﬁze comprese;

18) - allegare alla relazions plmimema del bene, visura calastale attuale, copia della
conpessione: o della i:cema edlizia e degli eventuall attl in sanatoria, copia del contratto
df fmazziqne 0 dei titolo iegitrmante la detenzione e del verbale d'accesso contenente il
sommario resoconto delle apemiiom svolte e le dichiarazioni rese daf!’mcupante,,
mncfzé tutta Ia d&cumentazmne rxtemzta df’ hecessario supporto alla vendita;

18} - segrialare femmsﬁwam&m‘e ai custoc{e {o se non nominato &l giudice
G‘eﬁ'asecuzmne) ognf ostacoio alfacoesso,

20) - provvedere a redigere, su apposito foglio a parte ed in tripiice copia, adeguata e
dettagliata descrizione def bene contenente glf elementi di cui &l precedente punto 1,
nonché la compiuta indjcazione dei dafi catastali per fa successiva allegazione
alfordinanza i vendita ed al decreto di trasferimento.

INTRODUZIONE
Sulla base dellincarico conferito la scrivente, ha iniziato le operazioni
peritali. Esaminata la documentazione, acquisita la mappa catastale, Patio
d'acquisto e tutto quanto altro necessario per redigere (a relazione, il glorno 08
Aprile 2013 si recava sul posto per effettuare i necessari rilievi e verifiche,
In base agli éccertamenﬁ_ effettuati il consulente ha redatto la presente
relazione - divisa nef séguenti'capéi%aﬁs- al fine dl ris‘pondére al quesiti posti
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L’nmmﬁbﬁa P gmmto si trava rza! aomuae di Cnnta Gastaliana nella fraziohe
-"Sassaci che dista ein;a tre chilormetri dal cenitro urbano-in via Sassaccl,5 piano
-L‘edlﬁczo d: cui fa parte  Tunitd immobifiare interessata dal pme&dim&nw,e
“costituito da due pi am fuor: ten‘a con tuth gl annessi e le perfinehze, nanché can
la eompmpneté pro-qwta degli spazi ed enti di natura comune, come specificato
nelart, 2 dell'atto di acquisto, Notaio Federico Tedeschi F‘orceddu del 04/10/10.
La costruzione del fabhmatc di cui & parte la porzione immobiliare, & stata
reaiizzata £on struttura in: muratura portarte, solai in latero cemnto e copertura &
tetto e ha accessa dirstio da via Sassacei.

Limmobile in oggetto & composto da soggiorno, una camera da lefto con cabina
armadio, game{étta, angolo cottura & un bagno, della superficie utile complessiva
pari a mq. 58,78 cosi suddivisa:

- goggiomo mgq. 23,20
-~ gamera mg. 13,72
- camera mg. 855
- cucina mgq. 7,64
- bagno mg. 4,34
- cabina armadio mg. 3,33
Superficie tolale utile mg. 58,78
Superficie totale lorda mqg. 75,44
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: iniemameﬂta é in huana stato di manutenmne & censewazsone a seguito delle
__epera dt nsimtturaz;ene eaegu%te dapa l’ac:qmstn La paret: sono mtgnacate e
tmggtate i-pavimenti sono in ceramica delle dimensioni cm. mxaa da colore
grigio in tutti i vani ,
Gli mﬁsaa $ONo in aﬁummw, colore blam, dsfate di vetro doppio & di persaam
alla romana in. aiiumlmo i bagno dotato di wm i servizi igienico samtarr con
;pareti nvestite ccm piastreile di ceramica (tfpu mosaico) fino ati’aitazza di mt,
1,20

L‘mtero stabate é stata eﬁﬂ‘ cato antecedentemente allanno 1967
(mﬁfanmeaenmsessamaseﬁe) € pertanto non era soggetto al rilascio di
concessioni e autorizzazioni da parte def comune.

Successivamente, per nuove opere edilizie, & stata rilasciata dal comune di
Civita Castellana autorizzazione n. 62 del 15 Ottobre 1973 e variante n. B2/is in
data 26 Giugno 1974,

L'appartamento & munito del certificato di abitabillta del 30 Luglio 1876 prot, n.
6130.

Dopo Pacquisto, l'attuale propristario, ha eseguito allintemo dell'appartamento
alcuni lavori di ristrutturazione con diversa distribuzione degli spazi intemi senza
titolo abff‘tazwo . Si rentle pertanto necessaro redigere la pratica di
autorizzazione presso il Comuné di Civita Castellana { Attivita Edilizia Libera)
con un costo complessivo di circa € 1,200,00.

Limmnbrla aifa data de pxgncramento era cengito al NCEU al comune di Civita
Castellana con | seguenti dati:

C. T4 nella Bl n, 158742
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Foglm 8 g:artrceua 105 subaltemo ‘i categarsa AJ4, classe 4, consistenza vani
' _5 Rendlta €€ 361 52 N pi’ane terra, Via Sassacci 5

intestate a __

- Q;@ Pfﬁpﬁeﬁpeﬂl? S '

A seguito di variazione causa le modifiche apportate si & 1eso necessario
'redigere la pratm “Docfa” per la diversa distribuzione degli spazi interni
{Vedere allegato “B2” visura storica catastale atiuale, “B3" pratica ‘Docfa”

'.Lapipartamaﬁtc”écnf‘na com: Via Sassacci , proprietd ‘
;propr etéﬁ_mﬁ salve altri.

mabﬁe é pervenuta aﬂ atﬂza%e pmpnataria con atto di vendita Notaio
Federico Ted&s@ht Porceddu , del 04 Qttobre 2010 repertorio n.26838 raccolta
n. 14351 registrato a Viterbo il 04/10/2010 al n. 10972 . Trascritto alla
Conservatoria dei RR.IL. di Viterbo il 05/10/2010 al n. 10837 di formalita,

A favors (™ m_) (libero da vincoli matrimonialf)
CGHB’O . - _ ‘h_ ‘m B 3

L‘ imm@hi!e ‘oggetto di pignoramento & gravato da:
1) Iscrizione N, 1645173088, nascente da atto di mutuo Notaio Federico
Tedeschi Porceddu del 04/10/2010
A favore: Banca Nazionale del Lavoro S.p.A. - Roma (elettivamente
domiclliata in Civita Castellana, Via Falisca n, 126)

Mutuo di eure 110.000,00, durata 30 anni, Ipoteca di euro 220.000,00
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2) Trascrizione N, 8462/6698 del 21/0672012 nascente da

pagnafa‘mento n. 416 del 32)105!2{}12 -—-Ufﬁcraie Giudiziario Tribunale di
\Fisarba '

A favcre Ban@a Nazionale dei Lavoro 8, p a. mRama (se ettivamente
-:dormcihaza clo Studzo Legafe Mannaochz & F;orem Lungotevere Amatde da
.Breseia n.91 0~Rmma)

r.-—-.—--A e Y
Contro: ———___ ee—
Limmobile risults attugimente occupato dai Droprietario —

P o
F___wmm ——

La stima é volta a cercare il pil probabile valore di mercate alla data
odiemna, attraverso una comparazione di prezzi di immaobili aventi la stessa
tipologia e ubicatl nhella stessa zona, assumendo come parametro di
rifefimento la superﬁcie espreesa in thetri quadrati,
La valutazione tiene inoltre presenite di tutti gli altri elementi ed, anche se
'non'a;ppiarénti, influenti-sulfa valutazione finale.
'Bopa aver svolto le necessarie indagini presso operatori del settore
(Agenzie Immobiliari, imprese di costruzioni, quotazioni immobiliari OMI,
ecc.) 8l ritiene come Il pili probabile valore di mercato i valore di €. 1.300,00
al mq. di superficie lorda.
ABITAZIONE € 1.30000xmq.7544 = €. 98.072,00
(Euro novantottomilasettantadue/00 ) € 98.072,00

Tale valore risulta al netto degli oneri per la cancellazione delle formalita
pregiudizievoli e delle spese relative alla pratica per la regolarizzazione
urbanistica

Vitarbo, 30 seffembre 2013 ] TU 2
Geom, Vrviana Go&é tini
1’ e 4,,,1/{ Y

C.TU. nstia E.1; n. 16912 AL

-10-



