Esecuzione Immobiliare n. 236/2005

RELAZIONE

ORIGINALE PER L'UFFICIO




1. PREMESSA

It giorno 13 aprile 2006 il sottoscritto CTU riceveva i seguenti quesiti:

Preliminarmente & stata controfiata la documentazione agli atti, sono state eseguite visure ipoca-
tastali ed accertata la rispondenza, dei beni pignorati. con gli identificativi catastali. Sono
stati controllati gli avvisi ai creditori iscritti.

Al fine di rispondere ai quesiti & stato necessari to it giorno 9 maggio 2006 al-
la presenza della
E’ stato incltre ne presso Fuincio tecnico del Comune di Tuscania per richieders

notizie sulla regolaritd urbanistica della costruzione, presso FAgenzia del Territorio per la richiesta
delle planimetrie catastali e presso ta Conservatoria dei RRIL.
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1.1 ALLEGAT!

Alla presente retazione sono allegati:

e R

1.2 IMMOBIL] PIGNORATI!

l| compendio pignorato con verbale di pignoramento nofificato il 3/8/2005 contro_
-, trascritio alla Conservatoria dei RR.IL. di Viterbo il 12/9/2005 con formalita n. 11533 del
registro particolare, & costituito da:

i diritti di piena proprieta dell'intero sul seguente immobile in Tuscania: unitd immobiliare ur-
bana distinta nel__jg&g,u al-fogliorgl con la particella 1097,

1.3 FORMAZIONE DE! LOTTI

It bene pignorato & costituito da un solo lotto.

2. LOTTO UNICO (diritti di piena proprieta dell'intero)

2.1 INDIVIDUAZIONE CATASTALE

Confini:
Via Alpinolo Salvatori, propriets [ proprista B o<t causa, s.a

%

Intestazioni catastali;

2.2 DESCRIZIONE

Si tratta di una villetta a schiera da cielo e terra sita nella immediata periferia di
Tuscanica in zona residenziale estensiva (v. foto n. 01).




It fabbricato & di recentissima costruzione ed & disposto su piano terra e s;[
minterrato, con struttura portants in muraturaee ca e copertura a tetto. Gli in-
fissi esterni sono in alluminio vermiciato con persiane ad ante.

Internamente si compone, al piano terra: di ingresso-soggiorno (foto n. 02},
cucina (foto n. 03), disimpegno (foto n. 04) bagno (foto n. 05), vano letto (foto
n. 08), alira bagno (foto n. 07), altri due vani letto (foto n. 08), al piane semin-
terrato che & accessibile sia dalfingresso aftraverso una scala in muratura,
che dall'esterno attraverso la poria del garage, si compone di tre locali deposi-
to, un magazzino, un locals favanderia e un garage. Tale piano non pud avere
destinazione residenziale data laltezza di ml 2,40. La superficie utile
dellabitazione al piano terra & di mq. 86 circa, la superficie utile del piano se-
minterrato € di mq. 88 circa. Internamente le rifiniture sono di buon livello, con
pavimenti in ceramica, pareti tinteggiate, bagni e cucina maiolicati. L’area e-
sterna di pertinenza ¢ divisa in due parti una sul fronte fabbricato ed una sul
retro. La superficie complessiva ditali aree & di circa 150 mq., compresa la
rampa di accesso al garage.

2.3 PROPRIETA', PROVENIENZA, ESISTENZA Di DIRITTI O PRETESE

La societa debitrice esecutata & titolare della piena proprieta dell'intero in virtl del seguente
ﬁtO[o: L

Dal certificato ipotécario agli atti e dall'aggiornamento delle visure ipotecarie, a tutto il
13/2/2008, risulta che il lotto & gravato dalle seguenti iscrizioni e trascrizioni:

. Il lotto & nelta disponibilita della debitrice esecCutata s dalla medesima utilizzato come abita-
2N zione.

’ E stata stipulata una convenzione edilizia, relativa ai terreni della lottizzazione di cui fa parte
Funita immobiliare pignorata, con il Comune di Tuscania in data 10/03/2001 trascritta a Viter-
bo it 04/04/2001 con formalita n. 3050 def reg. part. e n. 3958 del reg. gen.. -

con

~ 7 i compendio pi ; fondo patrimeniale a favore di |

I
1 scrittura privata autenticata nelle firme dal notaie Luigi Orzi in data 18/12/2004 reperiorio n.

\ 76250, trascritta il 21/1 2/2004 con formalita n. 15543 del reg. part. e n. 21460 del reg. gen. !

-
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2.4 REGOLARITA’ EDILIZIA

| 'edificio & stato i con concessione edilizia n. 68 del 15/6/2001 rilasciata ad .
ﬂ(v. aflegato “7a"), inoltre & stata presentata la D.LA n. 30 del *
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2/3/2004 per opere interne (v. allegato “707). i fabbricato & stato dichiarato agibile con certifi-
cato n. 1565 del 3/2/2005 (v. allegato “7¢*.

Lo stato del fabbricato rilevato al momento del sopralluogo & apparso conforme zi suddetti o
titoli edilizi.
2.5 VALUTAZIONE

Si riportano i conteggi estimativi delfimmobile, adottando # metodo sintetico-comparativo che
tiene conto dei seguenti parametri;

» ubicazione, in relazione ai servizj di zona, alle zone verdi, alla densita d traffico

« stato di manutenzione e rifinitura del fabbricato.

¢ presenza di accessori e posti auto

¢ stafo di occupazione.

I valori sono stati attribuiti in base all'esperienza personale e ad indagini eseguite sul posto.
Valutazione de! fabbricato, .

Il mercato, in questo momento, per immobili simili in zona esprime un valore unitario al mq.
che varia tra i 1.100,00 €. & ; 1.300,00 €., pertanto si assumera # valore medic di 1.200,00 €,
al mq. utile di superficie ragguagliata.

Calcolo della superficie ragguagliata;

Entita Superficie utile | parametro Superficie ragguagliata |
Appartamento 86,60 1 86,00
Locali al piana seminterrato 88,00 4,50 44,00
Area scoperta 150 0,05 7,50

Totale superficie ragguagliata: 137,50 mq. ]

- Calcolo del valore del fabbricato:
137,50 mq. x 1.200,00 €. al mg. = 165.000,00 €. »
* [Valore def lotto unico: 165.000,00 €. {centosessantacinquemilai0o). . -]

3. DOCUMENTAZIONE IPO-CATASTALE

La documentazione ipo-catastale prodotta dal creditore procedente, copre il ventennio ante-
cedente la data di trascrizione del pignoramento.

4. REGIME PATRIMONIALE DELLA DEBITRICE ESECUTATA

L.a debitrice esecutata al momento dell'acquisto era, come {o & tuttora, in regime di
separazione legale dei ben Rt Bvivd St TR

Viterbo, 20 giugno 2006

.. ILCTU
Beom. Massimo Frontini
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Tribunale di Viterbo
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1.

PREMESSA

Alfudienza del 13/12/2012 al sottoscritio giorna 13 aprile 20086 it sottoscritto CTU riceveva
Fincarico di integrare la perizia valutando it bene distinto nel cataste dei ferreni in comune di Tu-
scania, al foglio 51 particelia 1097 diha 0.02.46 ente urbano,

Al fine di rispondera a questo sono state sseguite visure ipocatastail.

11 ALLEGATI

Alla presente relazione sono allegati:

1. Stralcio di mappa de catasto del terreni
2. Aggiornaments visure catastali '_
3. Aggioramento visure ipotecaria L
[ 4. _Nota spese.e compstenze '

RISPOSTA

Con verbale di pignoramento repertorio 426 del 26/06/2011, trascritto a Viterbo con la formalita n.
8137 del 07/06/2011, 1a Banca Cattolica 8.p.A. pignorava il seguente bene in Tuscania, localita
Vaividone snc:

Unita immobiliare urbana ad use abitazione distinta al catasto urbano al foglio 51, particsila 1087,
categoria A/Z e al catasto terreni al foglic 51 particella 1097 di ha 0.02 .46 ertte urbano.

i fabbricato urbano era st i on verbale di pignoramento immobiliare a favore di ALA
Arredamenti S.A., Cﬂnth frascritto con formalita reg. part. n. 115833, reg. gen. n,
17298 del 1222005, gia oggetto di stima nelia precedente OTU.

il terreno distinto con a particelia 1087 del faglic 51 costituisce Farea di pertinenza di tale fabbri-
cato, in parte coperta dal fabbricato stesso e in parte scoperta.

Nella precedente CTU i vaiore altribuito al fabbricato tomprendeva anche i valore dellarea di
perftinenza, coperta e scoperta,

i valore dellg superficie coperta era compreso net valore unitario attribuiio ai fabbricato, mentre
quelio della superficie scoperta era stalo attribuito trasformando, atiraverso i parameiro di rag-
guaglio, pari a 0,05, la superficie in superficie ulile del fabbricato stesso.

Pertanto non si ritiens opporiuno vaiutare separatamente il terreno, in quanto il valore, come area
di pertinenza, & incluso in quelio del fabbricato. :

Si ritlene oppertune invece Faggiornamento delle visure catastali e della mappa, dal quale non ri-
suitano variazioni rispetto a quanto gia riportato nella precedente CTL.

L'aggiomamento delle visure ipotecarie per il periodo 0S/05/2008 al 28/03/2013, conferma
We della sola trascrizione def pighoramente deila Banca Catiolica contro ia

Viterbo, 02 aprile 2013

iLCTu
Geom. Massimo Frontini
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Firmato digitalmente da

RELAZIONE

STORIA ULTRAVENTENNALE
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1.

PREMESSA

All'udienza def 3/3/2018 il sottoscritto CTU riceveva lincarico di integrare la perizia con |a ricostru-
zione della storia ultraventennale e di acquisire agli atti la copia dell’atto di provenienza ante ven-
tennio,

Al fine di rispondere al quesito sono state eseguite visure ipocatastali, ricostruita la corrispon-
denza tra Vecchio Catasto Pontificio e Nuovo Catasto Terreni, richiesta copia delfatto di prove-
nienza ulfraventennale.

1.1 ALLEGATI

Alia presente relazione sono allegati:

STORIA ULTRAVENTENNALE

L'immobile pignorato & una unita immobiliare urbana ad uso abitazione in Tuscania distinta al cata-
sto urbano al foglio 51, particella 1097, categoria A/2 e al catasto terreni al foglio 51 particeila 1097
di ha 0.02.46 ente urbano.

La sequenza degli identificativi che hanno originato la particella 1097 & la seguente.
102 > 266 > 799 > 925 > 1097,

All'impianto del NCT meccanografico (1/10/1971) il terreno era identificato con la particella 102 del
i i ' " mq), intestata a:

Il terreno allora aflibrato nel Vecchio Catasto ﬁontificio alla sezione 1 mappali n. 842/1 A, 1829 A di
tavole 18,25 (v. mappa allegato 2), era pervenuto al medesimo per atto di divisione a rogito notar
Mario Giuseppe Corbd del 12/8/1945 trascritto il 18/8/1 945 con formalita volume 1314 n. 2550 {Al-
legato 1).

Con frazionamento del 7/12/1976 n.169/77 |a particella 102 era frazionata nelle particalle:
265, 266 di 5.250 mq., 267.

Con atto a rogito notar Luciano D’Alessandro del 19/3/1991 repertorio n. 158751 la particelta 266 "~

era donata a: ,
proprietaria per %
proprietaria per 4.

Con frazionamento del 7/12/1998 n.3052/98 |3 particella 266 era fraziontata nelle particelle:
789 di 3.530 mq. e 800.

Con atfo di compravendita a rogito notar Anna Laura Paoletti del 17/12/1999 repertorio n. 3246, la

particella 799 era venduta a:
. con sede in Viterbo.

Con frazionamento del 14/07/2000 n. 2154.1/2000 dalla particella 799 & stata ricavata, unitamente
ad altre particelle, la particella 925 di 920 mq.

Con frazionamento del 8/9/2003 n. 2216.1/2003 dalla particella 799 & scaturita, unitamente ad altre
particelle, la particella 1097 di 246 mq.




Con tipo mappale del 8/9/2003 n. 2219.1/2003 la particella 1097 passa agli enti urbani.

Per denuncia di nuova costruzione del 08/10/2003 n. 1700.1/2003 l'unita immobiliare urbana & aili-
brata ai catasto dei fabbricati.

Con atto di compravendita a rogito notar Luciano D'Alessandro del 26/03/2004 repertorio n, 427425
trascritto a Viterbo con formalita n. 5077 del 30/3/04, di cui si & gia prodotta copia allaliegato “6”
della CTU, I'immobile pignorato & stato acgquistato dalla debitrice esecutata,

Viterbo, 8 settembre 2016
ILCTU
Geom. Massimo Frontini
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