TRIBUNALE DI VITERBO
ESECUZIONI IMMOBILIARI
Promossa da
BARCLAYS BANK PLC
contro
(omissis)
N° Ruolo Gen. 283/2016
Data udienza di comparizione parti ex art. 569 c.p.c.: 05.03.2020
Giudice: Dott. Antonino Geraci
Custode Giudiziario: avv. Graziani Alessandro

RAPPORTO DI VALUTAZIONE

Tecnico incaricato: ing. Pietro Giorgio Marziali
iscritto all’'Ordine degli Ingegneri delfa Provincia di Viterbo al n.223
C.F.: MRZPRG52E14A040X  p.iva: 00260560560
con studio in Acquapendente (VT), Via del Fiore n.13
teleforio: 0763/734808
fax: 0763/7734808
cellulare: 338 7584829
e-mail: marzialing.pg@libero. it
PEC: pietrogiorgio.marziali@ingpec. eu
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PREMESSA

A seguito dell'incarico ricevuto dall'lll.mo Giudice dell'esecuziong, Dott. Antonino Geraci, il
sottoscritto ingegnere Pietro Giorgio Marziali, regolarmente iscritto all'Ordine degli Ingegneri
della Provincia di Viterbo al n. 223, ha provveduto a rispondere all'elenco dei quesiti postighi,
previo sopralluogo e svolgimento dei necessari accertamenti di rito.

Oggetto di pignoramento & la “piena proprieta di {ormissis) sull'immobile sito in Ronciglione
{(WVT), localita Campo Maggiore via delle Rose, 10 censito in catasto al Fg.35 particella 90
categoria Af2 classe 2, vani 7 R.C.777,27 (per quanto riguarda abitazione e magazzino) e
nel NCT del comune di Ronciglione al Fg.35 particella 90, ente urbano ha 00.10.00 (per
quanto riguarda il terreno).

RISPOSTE Al QUESITI DELL'INCARICO

Rlsgosta e stata verlficata la cumpletezza della documentazmne GGStItuItE dalla relazione
notarile in data 28.10.2016, redatta a cura del Notaio Giuseppe Franco in Milano. La stessa
& stata esaminata ed estratta in copia. ALLEGATO 1

et trasGrito & Iideneita degil stossi 8 i Bel/Esaita idénffcazions
Rlsgosta dalla venf ica effettuata & emerso che i dati identificativi del fabbncatu uggettu di
pignoramento sono corretti sia a livello catastale sia nell'atto di pignoramento trascritto
ALLEGATO 2

Risposta: si indicano cli seguitu futti i passagg: dl pmpr:eta relatlw aII lmmnblle pignorato

intewenutl:tra la trascrizione del pignoramento e, a ritroso, il primo titolo di provenienza

anteriore al ventennio che precede la notifica del pignoramento nonche le variazioni catastali

eseguite E.iil fabbricato: ALLEGATO 3

- attodi {:umpra\rendil‘a rogato dal Notaio Paola Lanzillo in Ronciglione in data 24.06.2010
Hepertur|025216 riguardante gli immobili distinti un catasto al Fg 35 particella 90.

Si E|EHCEI[!IQ le variazioni catastali che hanno interessato I mmubll&

- Vanazlnne del 29.11.2002 inserimento fabbricato
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- Variazione del 28.11.2003 variazione nel classamento
- Variazione del 09.11.2015 inserimento in visura dei dati di superfice |
- Variazione dei 04.11.2016 variazione toponomastica '
4 M'ﬁ&m{mmﬁ sulla base dei documenti in aﬁ? Felenco delle iscrizioni & delle
pregiudizievoli {ipoteche, pignoramenti, sequestri damﬁndaigmdm& sentenze
dfchramm di féfﬁmentoj

Risposta: si elencano le iscrizioni e le trascrizioni pregiudizievali: ALLEGATCI 4

- Trascrizione del 28.06.2010 — Registro Particolare 7412 Registro Generale 10984,
Pubblico Ufficiale Lanzillo Pacla repertorio 25216/16689 del 24,08, 2[}1{}

Atto tra vivi — compravendita;

- |Iscrizione del 28.06.2010 - Registro Particolare 2074 Registro Generale 10949; Pubblico
Ufficiale Lanzillo Faola, repertorio 25217/16690 del 24.06.2010. | Ipoteca Volontaria
derivante da concessione garanzia di mutuo;

- MNota di trascrizione del 24.10.2016 — Registro Particolare 10819 Reglstm Generale

14460
Pubblico Ufficiale Ufficio Giudiziario del Tribunale di Viterbo Repertorio n1579 del
{}2 ‘l[] 2{}15 htto esec:utwo cautelare |

Rrsgosta é allegata la mappa catastale scala 1:2000 per la corfetta identificazione
de[l |rnml:lb|le ALLEGATD 5 '

Rlsgnsta snm:- statl acquisiti il certificato di residenza e il cerificato di stato libero.
ALLEGATD E

RIEE é statn eseguuto l'accesso presso I'immobile pignorato alla presenza del custode
Avv. Anna Guefrini in sostituzione dell’ avv. Alessandro Graziani in dateii 26.11.2018.
Immobile sito in Ronciglione (VT),localitd Campo Maggiore via delle Rose 10, censito in
catasto al Fg.35 particella 20 categoria A/2 classe 2, vani 7 R.C.777,27 fper guanto riguarda
abitazione e magazzino) enel NCT del comune di Ronciglione al Fg.3$ particella 90, ente
urbano ha00.10.00 (per quanto riguarda il terrenc). ALLEGATO 7

E' raggiungibile percorrendo la Strada Provinciale n.1 fino all'altezza della localita
denominata “}XXX Miglia”, poi il bivio della 5.P.26 e dopo circa 300 mt via di "Vallescura” in
fondo alla quale si trova via “delle Rose”. L'immaobile & al civ. 10. ALLEGATO 8

Il compendio in!qmubiliare & costituito da un lotto di terreno di circa fﬂﬂﬂ mq con forma
rettangolare, Iatnf:- lungo perpendicolare alla strada di accesso (via delle Rose).
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Su di esso: |

-1- un fabbricato ad un piano a pianta pressoché quadrata e un annesso adibito a rimessa
categoria catastale A7 classe 2,

-2- una serie di strutture precarie per ricovero animali domestici; |

-3-forno e balrbecue esteri in muratura.

-4- piccolo giardino frontale e sorta di orto dietro al fabbricato .

In particolare il’abita?_ione & costruita in muratura di blocchetti di tufo spessore cm30, ad un
solo piano {telfrenu} .ed & composta da:

un ingresso spggiornu ............................. = mg 32.00 netti interni
una cucina e fipostighio..........occcviiin= mq 12.00 netti interni
un bagno. .. = mg 6.00 netti interni
due camere da Iettc: _______________ 16 DD+15 D[I = mq 32.00 netti interni
una cameretta studio_.........cooiviiiiniainn, = mg 5.00 netti interni
pertico estern%o ........................................ = mq 18.00 netti

Il piano di calﬁhestio & isolato da un vespaio. Il soffitto e costituito da un solaio piano in latero-
cemento che bor‘ta il tetto a due falde, coperto con tegole in cotto.
Lingresso é p}mtettn da un piccolo portico frontale, in piano.
Le finestre scinr::- normali in legno con serrande avvolgibili in plastica, portone in alluminio e
vetro, pawmehtl in maiolica monocottura, finiture interne ad intonaco e tinteggiatura.
Gli impianti egettncn e idrico sono allacciati alle reti infrastrutturali pubblmhe la rete fognaria
& collegata ad una fossa a tenuta. .
Il magazzino adibito anche a rimessa e costruito in adiacenza al cnr@ﬁne, sul lato lungo, in
muratura di blocchetti di tufo e solaio in latero-cemento, con unica pendenza, manto di
copertura in tégole di cotto. |
E' costituito cia un unico vano di circa 40 mq con porta di accesso in ferro, e una porticina
laterale. Pavimento in “battuto” di cemento, intonacato e tinteggiato all'esterno, e “rustico”
allinterno. | |
Vi sono poi ir’r adiacenza a codesto magazzino una serie di manufatti precari costruiti con
diversi materﬁali, che costituiscono ulteriori depositi ripostigli & recinti in rete metallica per
ricoveri di anomali domestici.
ALLE A‘I;E}ﬁ:i ALLEGATO 10 docum. fotografica ke
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Rlsgosta si e. prowedutc- a verificare la mrrlspondenza tra la desl:nzmne del cespite
contenuta nel 1:|taln di provenienza e quella desumibile sulla base .de: dati di cui alla
planimetria catgstale: da lale verifica risulta che: '

vi & piena corrispondenza per quanto riguarda il fabbricato principale (abitazione), mentre
per quanto rigu:arda il magazzino, questo risulta ampliato rispetto a ciuanto autorizzato e
accatastato. Anche | manufatti precari sopra descritti non sono cnnfnn‘ru ma praticamente
insignificanti e da rimuovere. '

Il tutto rappresentato nell'elaborato grafico ,allegato 11, dove viene E:iowappustc: lo stato
censito e autorizzato con lo stato di fatto (tratteggiato in rosso).

ALLEGATO 11

RISE ta' per quantu nguarda il fabbricato l'identificativo catastale include interamente
porzioni plgnorate non necessitando pertanto di frazionamenti o nperazlri:m di identificazione
pill precise. |

Risposta: Le parti difformi dallattuale accatastamento, come sopra sommariamente
descritte e graficamente riportate nell'allegato11 riguardano solamente il magazzino e
risultano abusive. Per la loro regolarizzazione, prima di poter eseqguire éuentuali variazione
catastali, occorre acquisire 'ACCERTAMENTO DI CONFORMITA’ in sanatoria.

Rlsgosta I’LI’{IIIZZEIZICIHE prevista dallo strumento urbanistico comunale ﬁfeli area in oggetto,
& agricola in quanto ricade in Zona E — sottozone E2(zone agricole s:ott_b i 650mt) secondo
I'art. 19 delle NTA sottostare ai dettami della L.R. n38/99 e ss.mm.ii. ALf_.EGATD 1
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I'opera & stata costruita a a pero ottenuto Concessione Edilizia
in Sanatoria| (L.47/85) n.53 del 02.03.1995 (sia del fabbricato prin&ipale, sia dellannesso
magazzinﬂ}.\;l'ale Concessione in sanatoria comportava autﬂmaﬁcah'lente anche il rilascio
del Certificato di abitabilita o agibilita in base all'art.35 ¢.19 della L 47/85. Questo non & stato
mai rilasciato. ,

Da quanto stra descritto nella risposta al quesito n.9 , il magazzino risulta non conforme
rispetto alla detta Concessione in Sanatoria in quanto risulta ampliato (modificato in pianta e
in altezza) senza alcun titolo abilitativo come da comunicazione trasmessa dal ufficio tecnico
comunale. L

C’é peraltro una ulteriore difformita nella abitazione, dove sul tetto ariginariamente piano &
stata nportata una copertura a tetto a due falde spioventi. Questa perd non & da intendersi
come vero e proprio abuso, ma come un opera di manutenzione straof inaria eseguita senza
titolo abilitativo. Essa si pud sanare presentando al comune una richitlesta di accertamento di
conformita corredata poi dagli opportuni documenti progettuali per quel che riguarda la
staticitd del fabbricato. ALLEGATO13

[ =K
reld e

Risposta: |l documento che autorizza il manufatto & una Concessione Edilizia in Sanatoria
(L.47/85) CES n53 del 02.03.1995 rilasciata a nome dell'allora proprietario originalc Y

16)]

Risposta: seguito a opportune verifiche effettuate presso | mn!'lpetent[ uffici, & stato

accertato che il compendio pignorato sito in Ronciglione loc. Gampd Maggiore in via delle

non & gravata da alcuno dei sopraelencati pesi e che il diritto sul bene pignorato & di piena
; I

proprieta.
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Risposta: l'importo annuo delle spese fisse di gestione o manutenzierzé guello medio per
un‘abitazione con caratteristiche simili e puo essere quantificato in una cifra pari a €. 2500,00
annui, variabili in dipendenza dell'utilizzazione.

Risposta: il sottoscritto esclude la possibilita di poter vendere il bene in pit lotti.

19) G

Risposta: il col p immobiliare, distinta al C.F. al Foglio 35 particelle 90 con annesso
ente urbano cepsito in CT al Foglio 35 particelle 90, risulta essere pignorato nella sua
interezza e non divisibile in natura.

by

Risposta: I'immobile & occupato senza alcun titolo dal Sig. (omissis). Come riportato
nellALLEGATO 7 sopra menzionato

500 Euro/mese.
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Risposta: |

immobile non & occupato da coniuge o ex coniuge del debitore.

! .
Risposta: il bene pignorato non & interessato da vincoli artistici, storici, alberghieri di
inalienabilita p di indivisibilita, diritti demaniali o usi civici.

Risgus: ] !illustr di segitn la determinazione del valore dellimmobile, con il conteggio
della superficle commerciale e dell'attribuzione del valore al metro quadrato:
CALCOLO SUPERFICIE COMMERCIALE

Superficie merciale abitazione mag. 106.00*100%=...... . mg. 106.00;
Superficie commerciale magazzino me. 40.00°50%=...... mg. 20.00;
Superficie commerciale portico mq. 18.00*50%=................. mg. 9.00;
Totale superficie commerciale=..................coooiiiiiini. mgq. 135.00

CALCOLO DEL VALORE AL LORDQ DELLE CORREZIONI

Valore attribuito per metro quadrato: €. 1200 €/mq;

Valore dellimmobile: mg. 135.00 * €. 1200/mq.= €. 162000,00;

In lettere eurg centosessantaduemila/00.

Nel]'attribuzic{ne del valore al metro quadrato sono state considerate:
- le opportune riduzioni riguardanti la sistemagzione a livello urbanistico dellimmaobile:
- Opportuna maggiorazione per tener conto del terreno circostante.

Risposta: il criterio di stima adottato ai fini della determinazione del valore del bene & guello
comparativo \con immobili analoghi. A tale scopo sono state consultate le seguenti fonti:
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banca dati dell'Osservatorio del Mercato Immobiliare, Agenzia delle E

Territorio di Vite
stessa tipologia

rbo, dati relativi alle vendite forzate effettuate nello ste
di bene, mediante consultazione dei dati accessibili sui

ntrate — Ufficio del
territorio e per la
iti dedicati, indagini

di mercato supportate da professionisti e tecnici del settore. Sono state operate pertanto le
opportune valutazioni sul prezzo di stima in considerazione delle
dellimmobile.

attuali condizioni e

Risposta: considerato il periodo negativo per quanto riguarda il mercato immobiliare e
Fubicazione in zona agricola, la indipendenza della proprieta e la buona conservazione
globale, a giudizio del sottoscritto, ci sono sufficienti prospettive di utile collocamento del

bene sul merc

Risposta: si provvedera allinvio a mezzo p.e.c., entro i termini e le modalita stabilite, copia
dell'elaborato e dei relativi allegati ai creditori procedenti ed interuenw\ti e al custode. Al
debitore sara im|riata l'intera documentazione tramite raccomandata A/R

Risposta: si pro

integralmente rilegato (fatta eccezione per il quadro sinottice), completo

seguito indicati,

vvedera a depositare entro i termini e le modalita stabilite

sia in modalita telematica P.C.T. sia in forma cartacea.

l'elaborato peritale
di tutti gli allegati di

L
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sottoscritto interverrd alludienza fissata per il giorno 05/03/2020, al fine di
rendere eventuali chiarimenti riguardo al proprio incarico.

Risposta: & stato predisposto un estratto dell'elaborato senza l'indicazione delle generalita
del debitore & di ogni altro dato personale idoneo a rivelare l'identita di quest'ultimo e di
eventuali soggetti terzi.

esterni del compendio pignorato (allegato 10).

Risposta: si allega su apposito foglio a parte e in triplice copia adeguata e dettagliata
descrizione del bene contenente gli elementi richiesti, nonche la compiuta indicazione dei
dati catastali ALLEGATO 14.
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RIEE ta: Si allega alla relazmne
- ALLEGATD 1 Relazione notarile

-  ALLEGATO 2 Visura catastale

- ALLEGATO 3 Visura storica per immobile

- ALLEGATO 4 Elenco iscrizioni e trascrizioni

- ALLEGATD 5 Mappa catastale ed estratto planimetrico

- ALLEGATO 6 Certificato di residenza

- ALLEGATO 7 Verbale di sopralluogo

- ALLEGATO 8 Ortofoto per individuazione accesso

- ALLEGATO 8 Piante stato di fatto

- ALLEGATO 10 Documentazione fotografica |

- ALLEGATO 11 Sovrapposto accatastamento —stato attuale

- ALLEGATO 12 Stralcio PRG

- ALLEGATO 13 Concessione Edilizia in Sanatoria e relativo elabnréto grafico
-  ALLEGATO 14 Quadro sinottico

Acquapendente, li 30 gennaio 2020

NC.T.U.
Ing. Pietro Giorgio Marziali |

5,74 NG CA 3 Barial?: 45baled]c3ccdéad Had 7310556348
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