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CONSULENZA TECNICA D'UFFICIO

Premesso:

~che & in corso presso il Tribunale Civile di \{§ i Civili il procedimento
immobiliare n. 213/2013 — 267 /2013 promossa dall ali hanno
rispettivamente ceduto | { it fats contro la

secuzione, ha nommnate 1l sotfoscritfe Geometra Giacinto Salvator, con studio
in Yasanello (VT) Yia Roma nro 13, Consulente Teenico dif Ufficio nella procedura predetta affidandogli il
seguente incarico richiamato il contenuto della disposizione di cui all’art. 173 bis disp. ott. C.p.c.:

“fenufo confo dei documenti deposifali dol creditore procedenfe of sensi delfort. 8567 cp.c. e degli
accerfamenti che P'esperfo riferrd di compiere presso Pubblici Uffici e/o Depositari di afti pubblici, si proceda
al preliminare coniroffo di regolaritd ed efficacia dell'afto di pignoromenfe in relazione alla conformité del
bene pignorato ed in ropporfo oi daofi catastali (ed offe alire formaliia indicafe nell'art. 2826 cod. civ.)
nonché oi diritt appartenenti af debitore sul bene softoposto ad esecuzione {ort. 555 cod. proc. civ.).”

In case di esito positive di tale accertamento si procederd alle vlteriori aftivita di seguito elencate:

1) Verifichi prima di ogni altra attivitd la completezza della documentazione di eul all'art. 567 2°
comma c.p.clestratto del cotaste e certificati delle iscrizion] e frascrizioni relative allimmobile
pignorato effettuate nei venti anni anteriori alla trascrizione del pignoramento, oppure certificato
notarile attestante [e risultanze delle visure cotastali e dej registri immobiliari), mediante Fesame
della documentazicne in at, da estrarre in copiq, lasciando ('originale della documentazione ex
art.567 c.p.c. nel fascicolo di ufficio;

2) Effettui visure aggiornate presso 'Ufficio del Cotasto accertando gli attuali dati identificativi
dell'immobile oggetio di pignoramento, verificando la correttezza dei dati indicati nell’otto di
pignoramento troscrifto e idoneité degll stess] «i fini della esatta idenfificazione;

3) Consulti i registri immobiliari dell’Agenzia del Territorlo, Ufficio di pubblicita immobiliari,
verificando gli atfi iscrifti e trascritti fino alla duta del tifole di acquiste iraserftto in date
anterfore al ventenmio precedente alla trascrizione del pignoramente immobiliare (atto da
acquisire se non gid presente nel fascicolo) ed indichi tutti i passaggi di proprietd relativi ai beni
pigriorati intervenuti tra la trascrizione del pignoramenta e, a ritroso if primo fitolo di provenienza
orteriore al ventennio che precede la notifica del pignoramento, segnalande anche futii i
frazionamenti e le variazioni catastali via via eseguiti, specificando aliresi, esattamente su quale
ex-particella di terreno insistono i manufaiii subastatl;

4) Predisponga svlla base dei documenti in att, Pelenco delle iscrizioni e delle trascrizioni
pregiudizievoli {ipoteche, pignoramenti, sequestri, domande giudiziali, sentenze dichiarative di
fallimento);

5) Acguisisca ove non depositati, le mappe censuarie che egll ritenga indispensabili per la corretia
identificazione del bene ed i ceriificati di desfinazione urbanistica (sole per i terreni) di cul

SALVATORI GIACINTC Emesso Da: ARUBAPEG S.P.A. NG CA 3 Serfalit; 602e4736a1bc69880eB6c5378c5c81
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allart.30 del D.P.R. é giugno 2001, n.380, dando prova in case di mancato rilascio di deita
documeniazione da parte dell'Amministrazione competente, della relafiva richieste;

6) Consulii 1 registrl dello stato civile del comune di nascita e/o residenza dell’esecutato (e/o il
registro delle imprese, nel case in cui 'esecutato sla un imprenditore} aequisisca, ove non
depositati, l'atte di matrimonio con annotazioni marginali evvere un certificato di stato libere
dell'esecutate e/o una visura camerale {nel easo in eui 'esecutato sia un imprenditore);

7} Descriva, previo accesso necessarlo, I'lmmobile pignorato, indicando dettagliataomente: comune,
localitd, via, numero civico, scala, plane, caratferistiche Interne ed esterne, superficie
{calpestabile} n me., confini e dati catastall attuali, eventuali pertinenze, accessori e millesimi dl
parii comuni {lavatei, soffitte comunilocall di sgombero, portineria e riscaldamento ecc.);

8} Accerti la conformitd tra la descrizione attuale del bene {indirizzo, numero clvice, plang, interno,
dati cotastali e confini) e quella contenuta nel pignoramento evidenziande in caso di rilevata
difformitd: o) se i dati indicati in pignoramenfo non hanne mai identificate Fimmobile e non
consentone la sua univoca identificazione; b) se i dati indicafil in pignoramente sone erronel ma
consentone [individuazione del bene; ¢} se 1 dati indicati nel pignoramento, pur non
corrispondendo o quelli attuali hanne in precedenza individuato I'immobile rappresentando, in
questo caso la steria catastale dei compendio pignorato;

9} Verifichi se vi sic corrispondenza tra la descrizione del cespite contenuta nel titolo di provenienza
e quella desumibile sulla base del dati di cui alla planimetria catastale, nonché tra questa e lo
stato ativale dei luoghi, descrivende (graficamente) il tipo e la ubicazicne delle eventuali
difformite; nel caso in cui | manufaiti pignorati parzialmente debordino, invadendole, su aree
agliene, condominiali o comunque non pignorate, Fesperfo illustri (se del caso con lucidi
sovrapponibili} le esatte porzioni ricadent] sulla esclusiva proprietd debltoria softoposta ad
esecuzione, evidenziando le soluzioni tecniche che possano rendere autonomi e funzionali siffotie
porzicni in esproprio, segnalandoe anche i lavori ed i costi di separazione e/o ripristine dello
statyus quo ante (tamponatura o alfro) oll'vopyo;

10) Segnali se l'identificative catastale eventualmente includa {*infra”) onche porzioni aliene, comunei
o comungjue non pignorate (da specificarsi aliresi graficamente], procedendo ai frazionamenti del
caso oppure, ove cid risulti cafastalmente impossibile, evidenziande le ragioni di tale
impossibilitd; segnali, per converso, se gli immobili contigui {ad esempio locall adiacenti) risultine
eventualmente fusi sul piano fisico con quelle pignorato, pur conservande autonomi identificativi
catastall;

11) Precisi anche, nel caso in cui 'immobile derivi da un'unico e maggiore consistenza originaria, poi
variamente frazionata e/o ceduta a terzi, se tale cessione riguardi porzioni diverse da quella pof
pervenuta al debitore e vincolata con it pighoramento;

12) Proceda ove necessarlo, ad eseguire le necessarle varlazioni per I'aggiornamento del catasto
provvedendo, in caso di difformitd o mancunza di idoneq planimetria del bene,alla sua
correzione o redazione ed all'accatastamento delle unitd immobiliart non regolarmente
accatastate; tali attivitd dovranno essere effeffuate solo in caso non siane necessari fitoli
abilitafivi ;

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

14} Indichi la conformitd o meno della costruzione alle auterizzazioni o concessioni amministrative e
lesistenza o mens di dichiarazione di agibilitd. In case di costruzione realizzata o medificata in
viclazione della normativa urbanistico-edilizia, descriva dettagliatamente la tipclogia degli abusi

riscontrati e dica se l'illecito sia state sanato;

15) Verifichi Peventuale presentazione di istanze di condone, indicando il soggetto istante e la
normativa in forza della quale Pistanza sia stata presentate, [o stato del procedimento, 1 costi per
il conseguiments del fitolo In sanatoria e le evenutali oblazioni gid corrisposte o da
corrispondere; in ogni altro caso, verifichi — ai fini della istanza di condone che laggivdicatario
possa evenfualmente presentare — che gli immobili pignorati si trovine nelle condizioni previste
dalParticolo 40, comma sesto, della legge 28.02.1985 n47, ovvero deil'art, 46, comma quinto
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del decreto del Presidente della Repubblica del 6 giugno 2001, n.380, specificando il coste per
il conseguimento del fitolo in sanatoria;

16} Yerifichi se i beni pignorati sicne gravati da censo, livello o uso civico e se vi sio stata
affrancazione da tali pesi, ovvero se il diritto sul bene del debitore pignorato sia di proprietd
ovvere derivante da alcune del suddettl tifoli;

17) Indichi "mporfo annuo delle spese fisse di gestione o di manutenzione, le eventvali spese
straordinarie gidt deliberate anche se il relativo debifo non sia ancera scadute, le eventuali spese
condominiali non pagate negli ultimi due anni anteriori clla data della perizia, lo state di
eventuali procedimenti giudiziari relativi al bene pignorafo;

18) Dica se & possibile vendere i beni pignorati in uno o pib lofti; prevveda in quest'ultimo caso alla
loro formazione procedende (solo previa autorizzazione del Giudice dell'Esecozione)
all'identificazione dei nuovi confini ed alla redazione del frazionamento alleghi in questo caso,
alla relaziene estimativa i fipi debitamente approvati dall’Ufficio Tecnico Erariale;

19} Dica se |'immobile & pignorato solo pro gquota, se esso sia divisibile in natura e proceda in questo
caso, alla formazione dei singoli lott (procedende ove necessario all'identificozione dei nuovi
confini e alla redazione def frazionamento allegandoe alla relazione estimativa i tipi debitamente
approvati dall’Ufficic Tecnico Erariale), indicando il valore di ciascuno di essi e tendo conto delle
quote dei singoli comproprietari e prevedendo gli eventuali conguagli in denare; proceda,.in
caso contrario, alla stima deilintero, esprimendo compiutamente il givdizio di indivisibilita
eveniualmente anche alla luce di quanto disposte dal'art. 877 c.p.c. dallart. 846 c.e. e dalla L. 3
givgno 1940, n.1078;

20) Accerti se Immobile & libero o occupate; dequisisca il tfitole legittimante il possesso o o
detenzione del bene evidenziande se esso ha data certa anferiore alla froscrizione del
pignoramento; verificare se risultanc registrati presso Pufficlo del registro degli aifi privatl
contratti di locazione e/o se risultino comunicazioni alia locale auvtoritd di pubblica sicurezza i
sensi deffart. 12 del D.L; 21 marzo 1978 n.59, convertito in L.18 maggie 1978, n.121; qualera
risultino contratti di locazione opponibili alla procedura esecutiva [registrati con cata anfecedente
clle trascrizicne del plgneramento) indichi lo deata di scadenza, la data fissata per il rilascio o sei
sia ancora pendente il relativo giudizio;

21) Ove il bene nen sia occupate dal debifore per le esigenze abitative primarie proprie e del
proprio nucleo familiare, indichi il valore locative del bene pignorato, si precisa che il valore
locativo dovrd essere fornitein ogni case in cui il bene sia occupate da soggetti diversi dal
debitore e, nel caso in cuia sia occupate dal debitore, laddove questl le utilizzi per lo svolgimento
di un'attivitd economica ovvero costituisca secondd casa ;

29) Ove limmobile sia occupato dal coniuge separato o dall'ex coniuge del debitore esecutato,
acquisised Il provvedimento di assegnazione della casa coniugale e verifichi se & stato iscritfo sui
registri dello stato civile {'assegnazione della casa coniugale dovrd essere ritenuta opponibile nei
limiti di 9 anni dalla data del provvedimento di assegnazione se non frascritta nei pubblici
registri e anteriere alla data di frascrizione del pignoramento; non opponibile alla procedura se
disposta con provvedimento successivo alla data di trascrizione del pignoramento; sempre
opponibile alla procedura se trascritta in data anterlore alla dafa di trascrizione del
planoramento, in questo caso Pimmobile verra valutato come se fosse una nuda proprietd;

23) Indichi I'esistenza sui benl pignoraii di eventuali vincoli artistici, storici, alberghieri di inalienabilita
o indivisibifitd; accerti Pesistenza di vincoli o oneri di natura condominiale {segnalando se gli stessi
resterannc o carice dellaceuirente, ovvero saranno cancellati o risulteranno non opponibili al
medesimo); rilevi Pesistenza di diritti demanicli {di superficie o servith pubbliche} o usl civici
evidenziando gli eventuali oneti di affrancazione o riscatto;
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24) Determini il valore dell'immobile; nella determinazione del valore di mercato 'esperto procede al
calcolo della superficie dell'immobile, specificando quella commerciale, del valrore per metro
quadro e del valore complessive, esponendo analiticamente gli adeguament e le correzioni dellg
stima, ivi compresa la riduzione del valore di mercafe praticata per Passenza di garanzia per
vizi del bene venduto, e precisando tali adeguomenti in maniera distinta per gli oneri di
regolarizzazione urbanistica, lo stato d’uso e di monutenzione, lo stato di possesso, vincoli e gli
oneri giuridici non efiminabili nel corso del procedimento esecutive, nonché per le eventuali spese
condominiali insolute;

25} Indichi espressamente il criterio di stima e soprativito le fonti specifiche uvtilizzate, ovvero: 21.1,
dati relativi alle vendite forzate effetfvate nello stesso territorio e per la stessa fipologio di bene,
anche mediante consultazione dei dati accessibill sul sito astegiudiziare.it; 21.2 specifici atti
pubblici di compravendita di beni analoghi, per collocazione efo tipologia; 21.3 indagint di
mercato con specifica indicazione delle agenzie immobiliari consultate; 21.4 banche doti
nazionali operande le opportune decurtazion] sul prezze di stima considerande lo stofo di
conservazione dellimmobile e, se opponibili alla procedura esecutiva, i soli contrattt di locazione
e | provvedimenti di assegnazione al conluge aventi data certa anterfore alla data di trascriziene
de| pignoromenio;

26} Indichi quali siane a suo giudizio le prospetiive di wtife collecamente del bene sul mercato, in
considerazione delf'ubicazione, delle caraiteristiche & della consistenza delf'immobile;

27) Segnali in casc di confratte di locazione, l'eventuale Tnadeguatezza del canone ex art, 2923,
comma 3 c.c g, in siffatta ipotesi fenga conto di questa circostanza determinando il valore
delimmebile come se fosse libero da qualsiasi vincolo loeative ;
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in data 18/071/2019 & stato svolio il primo sopralluogo di rifo negll immobili oggetio di esecuzione
unitamente al Custode della procedura, un secondo sopralluogo sempre unitamente al Cusfode il giorne
28/01/2019 al fine di completare la visione degli immobili, un terzo sopralluoge il giorno
23/01/2019 per il rilieve metrici dei fubbricati e il riievo topografico dell'area esferna e dei fabbricati
posti su di essa in localitd Strada con relativa decumentazione fotografica ed un quarto
sopraliuoge in data 09/04/201% per rilievo topografico dei terreni ubicati in Loc.- censiti in
cafasto terreni al Foglio 245 Particelle 201-231-232-233-419 e 420.
Eseguite le opperiune indagini a completamento, sia sully scorta del certificati e decumenti, contenuii nel
fascicale dell’Ufficio, che da quanto rilevato nel corso del sopralluoge effettuate, il C.T.U. soffoscritto

poteva acquisire ogni ufile elemento necessario per rispondere ai quesiti postigh dal Signor Giudice della

Esecuzione adempiendo agli obblighi derivatigli dallincarico.

ELENCO IMMOBILI 50TTOPOSTI A PIGNORAMENTO

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

Dalla documentazione contenuta nel fascicole d'Ufficio ed in particolare dagli oiti  di pignoramento,

risultar che sono stati sottoposti a pignoramento immobiliare i seguenti beni:

con procedura RG 213/2013 promossa dcllg—nfro ’ i_seguenti

immobil:

% Diritti di Piena proprietd, delf'immobile site nel Comune di Viterbe,
1- Magazzino sito in VIA MARIA SANTISSIMA LIBERATRICE n. 22 e n. 20 piano: S1-T;,
ripottata nel cataste urbano al foglio 170 Parlicella 77 sub. 23 graffata alla particella

79 sub. 9, cot, C/2, classe 3, consistenza mg. 145,00 ,R.C. € 389,41;
con successiva procedura RG 267 /2013 promossa dalla oniro 1.

% Dirltti di Piena proprietd, degli immobili siﬁ‘ nel Comune di Viterko, del
1. Magazzine sifo in VIA MARIA SANTISSIMA LIBERATRICE n. 22 e n. 20 piano: $1-T;,
riportata nel catasto urbano al foglio 170 Particella 77 sub. 23 graffata nila particella
79 sub. 9, cat. C/2, classe 3, consistenza mgq. 145,00, R.C. € 389,41,

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

3- Terreno sifo in loc. Salemme, riportato nel cafasto terreni al foglie 210 Particella 660,
qualita Uliveto classe 3, Superficie are 24 e centiare 35, R.D. € 5,66;

4- Terreno sito in loc. Salemme, riportalo nel catasto terreni al foglio 210 Particeila 159,

qualitd Uliveto classe 3, Superficie are OB e centiare 10, R.D. £€1,88;
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5- Terreno sito in loc. Salemme, riportate nel cotaste terreni al foglio 210 Particella 150,
qualitd Seminativo classe 2, Superficie are 14 e centiare 80, R.D. €171,47;

6- Terreno site in loc. Salemme, riporfate nel catasto terreni al foglio 210 Particella 270,
qualitd Seminatlve classe 2, Superficle are 12 e centiare 30, R.D. € 9,53;

7- Terreno sito in loc. Salemme, riportato nel catasto terreni al foglio 210 Patticella 271,
qualité Uliveto classe 3, Superficie are 10 e centlare 80 , R.D. € 2,51;

8- Terreno site in loc. Salemme, riportato nel catasto terreni al feglio 210 Particella 664,
qualitds Uliveto 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 Uliveto classe 3, Supetficie are 12 e centiare 45, R.D. € 2,89;

10-Terreno sito in loc. Salemme, riportato nel cafasto terrent al foglio 210 Particella 668,
qualitd Uliveto classe 3, Superficie are 15 e centiare 30, R.D. € 3,56;

11- Abitazione sita in VIA DELLE FABBRICHE n. 26 pianos 2, ripertata nel catasio urbane al
foglio 174 Particella 503 sub. 2, cat. A/4, classe 4, cansistenza 3 vani , R.C. € 247,90;

12- Magazzino sito in VIA PIEVE DI CADORE n. 43 pianc: T, riportfata nel catasto urbano al
foalio 171 Particella 451 sub. 1, cat. C/2, classe 2, consistenza mq. 630,00, RC. €
1.464,16;

L Diritti di Proprietd di 1/2, degli immobili sifi nel Comune di Viterbo,

1- Terreno sito in loc Pian di Giorgic- Acqua Rossa, riportate nel catasto terreni al foglie 79
Particella 195, qualitd Seminativo, classe 3, Superficie are 01 e centiare 31 , RD. £
0,88;

2- Terreno sito in loc Pian di Giorgio-Acqua Rossa, riportato nel cataste terreni al foglio 79
Patticells 198, qualitd Incolto Produttivo, classe U, Superficie are 03 e centiare 75, RD.
€ 0,10;

3- Terreno sito in loc Pian di Glorgio-Acqua Rossa, riportato nel catasto terrent af foglio 79
Parficella 983, qualitd Seminafivo, classe 3, Superficie are 32 e cenflare 17, RD. €
21,60;

% Diritti di Nuda Proprietd per 1/3 del sig.
e diritti di Usufrutto per 1/2 dell

uda proprieté di 1/3
degli immobili siti nel
Comune di Yiterbo
1- Terreno sito in loc. Petrignano, riportato nel catasto terreni al foglio 245 Particella 112,
qualités Pascolo Cespugliato, classe 2, Supetficie are 01 e cenfiare 60, R.D. € 0,06;
2. Terreno sito in loc. Petrignano, riporiato nel cataste terreni al foglio 245 Particella 500,
quaiita Uliveto, classe 2, Superficie are 59 e centiare 85, R.D. € 18,55;
3- Terreno sito in loc. Petrignane, riportate nel catasto terreni al foglio 245 Particella 501,

qualitd Uliveto, classe 2, Superficie are 01 e centiare 75, R.D. € 0,54;
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% Diritti di piena Proprietd del si- degli immabill siti nel Comune di Viterbo

1. Terreno sito in loc, Gavazzano, ripertato nel catasto terreni ol foglio 245 Particella 202,
gualitt Seminative, classe 4, Superficie are 12 e centiare 60, R.D. € 3,58;

9. Terreno sito in loc. Gavazzano, ripottate nel catasto terreni al foglio 245 Particella 231,
qualitd Pascolo Cespugliato, classe 2, Superficie are 0T e centiare 80, R.D. € 0,07;

3. Terreno sito in loc. Gavazzano, riportato nel catasto terreni al foglio 245 Particella 232,
quality Pascolo Cespugliate, classe 2, Superficie are 01 e centiare 60, R.D. € 0,06;

4- Terreno sito in loc. Gavezzano, riportato nel catasto terreni al foglio 245 Particelln 233,
qualité Uliveto — vigneto, classe 2, Superficie are 18 e centiare 60, R.D. € 7,068;

5- Terreno sito in loc. Gavazzano, ripertate nel catasto terreni al foglio 245 Particefla 419,
qualita Uliveto, classe 3, Superficie are 20 e centiare 85, R.D. € 4,83;

6- Terreno sito in loc. Gavazzane, riportatoe nel catasto terreni al foglio 245 Particella 420,
qualita Uliveto, classe 3, Superficie are 03 e cenfiare 00, R.D. € 0,70;

% Diritti di piena Proprieta deil gl immaobili siti nel Comune di Viterbo

1- Terreno sifo in loc, Stada Moniarone, riportato nel cataste terreni ol foglie 163
Particellu 66, qualitét Semin Irrig, classe 1, Superficie are 24 e centiare 20, RD. € 48,74;

5. Terreno sito in loc. Stoda Montarone, riportato nel cotasto terreni al foglio 163
Particella 65, qualita Semin Irrig, classe 1, Superficie are 22 e centiare 40, RD. € 45,12;

3. Terreno sito in loc. Stada Montarone, riportate nel catasto terrenl al foglio 163
Particella 213, qualitd Semin irrig, classe 1, Superficie are 06 e centiare 55, RD. € 13,19;

4- Terreno sito in loc. Stada Monfarane, riportato nel cotaste terreni al foglie 163
Parlicella 242, qualitd Semin lrrig, classe 1, Superficie are 00 e centiare 35, R.D. € 0,70;

5- Terreno sito in loc. Stada Montarone, riportato nel catasto terreni al foglio 163

Particella 241, qualita Ente Urbano, Superficie are 04 e centiare 60, RD. € =====;
& Diritti di piena Proprieta dell gli immobili siti nel Comune di Viterbo

- Abitazione sita in STRADA MONTARONE piane: T-1;  riportata nel catasfo urbano al
foglio 163 Particella 241, cat. A/2, classe 2, consistenza 7 vani, R.C. € 777,27,
% Diritti di Proprietd per la quota di 1/2 egli immobili sitl nel Comune di
Yiterbo
1- Abitazione site in VIA YALLEPIATTA n. 41 piano: 1, riportata nel catasto urbano al
foglio 170 Particella 643 sub. 1, caf. A/4, classe 1, consistenza 4 vani, R.C. € 194,25;
Con ogni perfinenza ed accessicne e futti | diritti inerent! quand’onche non fossero specificati nella
descrizione sopra riportaia.
Cen provvedimento del 12/09/2013 il G.E. ha disposto la riunione della procedura n. 267 /2013 alla n.
213/2013 -
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Geom. Giacinto Salvatori
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inffo@azimutprogetti.it

Registro Generale Esecuzioni -

Quesito 1

Verifichi prima di ogni altra aftivita la completezza dells documentazione di cui all'art. 567 2°
comma c.p.c.lestratto del catasto e cerfificati delle iscrizioni e fraserizioni relalive all’immobile
pignorato effettuate nei venti anni anteriori alla trascrizione del pignoramento, oppure certificato
notarile atfestante le risultanze delle visure catastali e dei registi immobiliari), mediante esame
della documentazione in atti, da esfrarre 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, enframbi a copertura del ventennio
anterformente alla trascrizione dei relativi atti di pignormanto.

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

Nelle certificazioni notarili allegate alle procedure, sono riportate le risultanze delle visure catastali e
dei reglstri immobiliari. Dall'analisi delle relazioni notarile il sottescrifte ha potute accertare la
completezza delle risultanze dalle visure catastali e dei registri immobiliari  effettvate nei venti anni
anteriori alila trascrizione del pignoramento relativamente a:

- la provenienza degli immobili;

- i dati catastali degll immobili;

- degli afti che riguardante gli immobili presse la Conserfqtoria dei RR.L di Viterbo (descrizione delle
formalita).

Quesito 2

Effetui visure aggiornate presso I'Ufficio del Catasto accertando gli aftuali dati identificativi
dell'immobile oggeite di pignoramento, verificando la corretfezza dei dati indicati nell’atto di
pignoramento trascritto e 'idoneitd degli stessi ai fini della esatta identificazione.

Le visure catastall aggiornate degli immobili sono allegate ally presente relazione - Allegate T - di
seguito se ne riassumo in datf:

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

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

Intestazione cufasia!e:m Proprietd per 1/1

Nota - Gli affuali dafi identificativi dell immobile oggetto di pignoramento individuana il bene inferessafo,

mentre I'identificazione foponomastica non corrisponde con lo stato di fatte, in quante gli accessi ai focali

sono posizionati su via 5. Agosfino n. 21-23 e via dei Magliatori n. 2
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~OMISSI5 -

con | seguenii identificativi:

Proprietd per 1000/1000

SERifErimER T e L1 St i) o e L ol REnditali
CuU.__ | 163 €777,97 |

Intfestazione catastale:

Notfa : Nedl'imm fi non corrispondone con il reale godimento def bene
in quanto i sign o propriefori per la quota di 1/2 ciascuno in virtd

della denuncio di’ i attuali daii identificativi dell'immobile oggetfo di
pignoramente individuano il bene inferessafo, mentre I'idenfificazione foponomastica non corrisponde con lo
sfato di fatte, in quanto il numero civico atfuale de”’immobi!—

Gli identificativi_catastall ottuali sono idonei_ai fini della esatta identificazione dei beni
oggetto di pilgnoramento ad eccezione delle note sopra cilate, pertanto prima dell’emissione
del deereto di vendita dovranne essere esequiti gli aggiornamenti catastali.

Le note di frascrizione relafive ai pignoramenti xisullano conformi con
i_reali dirifti di godimento deqli immobili,

Quesito 3

Consulti i regisfri immobiliari dell’ Agenzia del Territorio, Ufficio di pubblicitd immobiliari, verificando
gl afti iscritti e fraseritti fino alla datu del titolo di acquiste trascritte in data anteriore al ventennio
precedente alla trascrizione del pignoramento immobiliare {afte da acquisire se non gia presente nel
fascicolo) ed indichi fuli i passaggi di proprieta relativi at beni pignoratt infervenuti tra la frascrizione
del pignoramento e, o ritroso il primo tifole di provenienza anteriore al ventennio che precede la
nofificu del pignoramente, segnalande anche tuiii i frazionamenti e le variazioni catastali via via
eseguiti, specificando alfresi, esatfamente su quale ex-particella di ferreno insistone i manufaiti
subastati.

Il sottoseritto CTU recatosi presso la conservatoria dei registri immobiliari ed ha effetiuate le opportune
ispezioni aggiornate degli immobili di seguito se ne certificanc i dati ¢ se ne allega elenco suddiviso per

potzioni immobiliari {Allegato T o)
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Dalla consultazione dei registri immobiliarl, sui beni oggetto di pignoramento partendo dal primo titolo di
provenienza anteriore al ventennio che precede la nofifica del pignoramento al titolo con it quale il
debitore ne & venuto in possesso, risultano le seguent! proprietés in forza dei seguenti titoli:

A) Il magazzinoe sito in Viterbo via Maria Santissima Liberatrice censito in cataste urbano al fg 170
p.lia 77 sub 23 graffata all plla 79 sub 9, derivanfe dalla soppressione della plla 77 sub 21 stesso
foglio, graffata allo plla 79 sub 7 stesso foglio giusfa denuncia di variezione per divisione def
02/04/2001 n. 898 provenienti dail’originaria pdla 77 sub 14 stesso foglio groffata dlla pdla 79 sub 3 e
Particella B0 Sub. 4 stesso foglio:

; A_nqto _nobile ol Fg. 170 Pulla 77 sub 14

graffato alla Plla 7% sub. 3 e Plla 80 sub. 4 & pervenuic da
in virtd di affe di donazione per notaic del

rascritto presso la Conservatoria di Viterbo addi

ai nn

e relativa rinunzia ad azione di riduzione per notaio

trascritto presso la Conservatoria di Viterbo addi

, quanto sopra & pervenuto da

in virtdt di atto di compravendita per notar

Viterbo

ascritto  presso la Conservatoria di
con sede in Viterbo & pervenuto
di atto di compravendita notaio de scrifto
presso la Conservatoria di Viterbo il in
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Quesito 4 - Oﬂ LSS‘ S -

Predisponga sulla base dei documenti in atii, Felenco delle iscrizioni e delle frascrizioni
pregiudizievoli {ipoteche, pignoramenti, sequeshi, domande giudiziali, sentenze dichiaraflive di
fallimenio}.

Il sottoscritto CTU recatosi presso la conservatoria dei registri immobiliari ed ha effettuate le opporiune

ispezioni ipotecarie delle quali se ne riassume Pelenco ed allegate alla presente - Allegafe 1fa e 2 «

_  Pignoramento trascrite il _02/07/2013 a_favore della

Viterbo, distinti al catasto terreni foglie 210 particelle 162-660-159-160-270-271.664-666 e
668 e distinti in cotaste fabbricati ol foglic 170 particella 77 subalterno 23, groffate con la
particella 79 subalterne 9, foglic 174 particella 503 subglterno 2 e foglio 171 particella 451

distinti in catasto terreni foglio 79 particelle 195.-198-983;

* contro _umeme al diritfte di nuda
proprietd per 1/3 su immobili siti in Viterbo, distinti al catasto terreni foglio 245 particelle 112-
500 e 501 e relativamente al diritto di proprietd per 1/1 su itmobili siti in Viterbo, distintt al
catasto terreni foglio 245 particelle 202-231-232-233-419 e 420

. contro—lcﬁvamente al diritte di nudo
proprietd per 1/3 su immobili siti in Viterbo, distinti ol catasto terreni foglic 245 particelle 112-
500 e 501,

» cm_ﬁvumente ¢l diritio di usufruito per V2 su
immohbill siti in Viterbo, distitni al cataste terreni al foglio 163 particelle 213, 66, 241, 242 ¢ 65
ed al catasto urbane al foglio 163 particelin 241 e relativamente al diritto di propeita per Y2 su
immohili sifi in viterbo, distinti al cataste fabbricati al foglie 170 particella 643 sub. 1

—~ lpoteca legole trascrifta il 28/06/2013 a favore dell-isfro
generale n. 8644 e Regisfro particolare n. 857;

s contr n sede in Vitetbo relativamente al diritic di proprietd per 1/1 su immobili
siti in Viterbo, distinti in catasto fabbricati al foglio 170 particella 77 subalternc 23, greffate
con la particella 79 subalterno 9; foglio 171 particella 451 subalterno 1 e foglio 174

subalterno 503 subaiterno 2

Pignoramento trascritto il 18/06/2013 o favore del— generale

n. 8015 e Registro particolare n. 6203;

*  conir fivamente al diritto di proprietd per 1/1 su immobile sito
in Viterbo, distinto in catasto fabbricati al foglic 170 particella 77 subalterno 23, graffato con la

particella 79 subalterno 9
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gistro generale n. 17060 e Registro particolare n. 1757;

con sede | elativamente ! diritto di proprietd per 1/ su immobill sifi in
Viterbo, distinti al catasto terreni foglio 210 particelle 162-660-159-160-270-271-664-666 e
648 e distinti in cotasto fabbricait al foglia 170 particella 77 subalterno 23, foglio 170
particella 79 subalterno 9, foglic 174 particella 503 subalterne 2 e foglio 171 particella 451

.....

distinti in catasto terreni foglio 79 particelle 195-198-983;

proprietd per 1/3 su immobili siti in Viterho, distinti al catasto terreni foglio 245 particelle 112-
500 e 501 e relativamente al diritto di proprietd per 1/1 su immobili siti in Viterbo, distinti ol
catasto terreni foglio 245 particelle 202-231-232-233-419 ¢ 420

s confro lativamente al divitte di nuda

proprietd per 1/3 su immobili siti in Viterbo, distinti al catasto terreni foglio 245 pqrticelle 112~

500 e 501;
s contro ivamente ol dirifto di proprietd su
immabili siti in Viterbo, distitni al catasto terreni al foglio 163 particelle 213, 66, 241, 242 e 65,

relativamente al diritto di di usufrutto per Y2 per gl immobili sitl in Viterbo, distinti al catasto
terreni al foglio 245 particelle 112, 500 e 501 e relativamente al diritto di proprietd su immobili
siti in Viterbo, distinti ol catasto fabbrieat! of foglio 170 particella 643 sub. 1

— [poteca Legale trascritta il 29/02/2010 a favere deila‘egisim

generale n. 16160 e Registro parficolare n. 3044;

. lativamente al diritto di proprietd per 1/1 su immebill
siti in Viterbo, distinti in catasto fabbricati al foglio 170 particella 77 subalternc 23, graffato
con la particella 79 subalterno 9; foglio 171 particella 451 subeoiterno 1 e foglio 174
subalterno 503 subalterno 2 e distinti in catasto terreni al foglie 210 porticelle
162,660,159,160,270,271,664,666 e 668

. elativamente al diritto di proprietd per 1/2 su immobili

sitf in Viterbo, distintl in catasto terreni al foglio 79 particelle 193,195 e 198

il 12/12/2007 o fovore della —

siti in Viterbo, distinti in catasto fabbricati al foglie 171 parficella 512 subalterno 1

(attucimente identificate al fg. 171 plia 451 sub. per bonifica identificative in data
202/07 /2010 prot. VT0113253).
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— |poteca Volontaria traseritta il 15/04/2006 a favore dw

generale n. 7080 e Registro particolare n. 1216;

e coniro lativamente al diritto di proprieta per 1/1 su immobili

sift in Viterbo, distinti in catasto fabbricati al foglie 170 particella 77 subalterno 23, graffato

con la particella 79 subalterno 9;

— lIpofeca Volontaria trascritta il 30/03/2006 a favore de_

Registro aenerale n. 5858 e Registro particolare n. 1003;

ativamente al diritto di proprietd
per 1/1 su iterbo, distinti in catasto fabbricati al foglio 163 particella 241 e
distinti in catasto terreni al foglio 163 particelle 65,66,213,242 e 241

— lpoteca Volontaria frascrifta il 04/03/2006 a favore deilu_

Registro generale n. 3783 e Registro particolare n. 655;

ativamente al diritto di proprieta
per 1/1 su immobili siti in Viterbo, distinti in cataste terreni al foglie 194 particelle
477,472,492 e 122, |l suddetto terreno risulta ipotecato ma nen pignerato.

- |poteca Volontaria frascritba_ il 18/03/2005 a favore della .. _Reagistro

generale n. 5211 e Registro patticolare n. 697

| relativamente al dirifto di proprietd per 1/1 su immobill siti

in Viterbeo, distinti in catasto urbano al foglio 170 particella 77 subalterno 23, foglio 170

particella 79 subalterno 9, ipoteca perda qual

vendita

rep 34166/19002 trascritto

presso la Conservatoria di Viterbo il 15/04/2006 ai nn 7079/4480, per la quale i Signori
dssunﬁ I'obbligo alla cancellazione, attualmente nen risultante
nelle annotazioni dalla nota di trascrizione originaria.
Quesito 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 cui ail’art. 30
del D.P.R. 6 giugno 2001, n.380, dando prova in case di mancato rilascio di defta documentazione
da parte dell’ Amministrazione competente, della relativa richiesta.
AL FINE DI UNA MIGLIORE IDENTIFICAZIONE DI TUTTI t BENI OGGETTO DI ESECUZIONE, NEL
PROSEGUO DELLA PRESENTE RELAZIONE PERITALE S1 ABBINA AD OGNI IMMOBILE O PORZIONE
UNMNA LETTERA DISTINTIVA:

Si allegano gli estratti di mappa relativamente:
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Consulti i registri dello stato civile del comune di nascite e/o residenza dell’esecutate (e/fo il registro

info@azimutprogetti.it
Quesito &

delle imprese, nel caso in cui 'esecutate sia un imprenditore) acquisisca, ove non depositati, 'atto di
mairimonio con annofazioni marginali ovvero un certificato di stato libero dell'esecutate efo wna
visura camerale (nel caso in cvi 'esecuiato 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 —

-c quale risulia coniugata col

presenti annotazioni (Allegato 18});

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

dal quale risulta coniugata con

annotazioni “ con dichiarazione all’atta di matrimonio controscritto gli sposi hanno scelto il regime
della separazione dei beni” {Allegate 19);

L Stato di famiglia di

dal quale risulta lo stato civile celibe (Allegaio 20)
Inoltre si allega visura cameral egato 21);
Quesito 7
Descriva, previo accesso necessario, I'immobile pignorato, indicande deftagliatamente: comune,
localita, via, numero civico, scala, piano, interno, caraleristiche interne ed esterne, superficie
{calpestabile in ma.), confini e dafi catastali attvali, eventuali pertinenze, accessori e millesimi di
parti comuni (lavatoi, soffitte comuni, locali di sgombero, portineria e riscaldamento ece.).
Si tratta di una serie di beni sia terreni che fabbricati e precisumente :

% (LETT. A) : Immobile sito in Viterbo Via 5. Agostino n. 21.23 e via dei Magliatori n. 2

(catastalmente in Via Maria Sanfissima Liberatrice n°22 n® 20 ) censito al catasto urbano al fg
170 p.lla 77 sub 23 graffata alla p.lla 79 sub 9

DESCRIZIONE DELLA ZONA : l'immobile & posto nel centro storico del Comune di Viterbo a poche
centinaia di metri da Piazza della Rocca e dal parcheggio o pagamento in Piazza Martirl di Ungheria.
Lintera zona & costituita da fabbricati multipiano di antica costruzione. Nelle immediate vicinanze sono
presenti varie attivitd commerciali quali negozi e bar noché una filiale della Banca c-
CONFINI UNITA' IMMOBILIARI : L'unita immobiliare confina per un late con Via 5. Agostine, per un lato
con Via deil Magliatori , per un lato con chiostrina condominiale , salvo altri.
CARATTERISTICHE : L'unitd immobiliare si sviluppa su tre livelli e precisamente al piano seminterrafo
piano terra e soppalco. Al pianoc seminterrato sono presenti due ambienti adibiti @ magazzino/cantina ai
quali si accede attraverso un scala in ferro, al piane ferra sono presenti quattro locall in linea di cui tre
collegati fra loro aventi, uno accesso carrabile su via S. Agostine con porta in ferro, ed une con accesso

pedonale su via dei Magliatori con porta o saracinesca mentre il quarto locale ha con accesso
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indipendente e pedonale da via S. Agostine avente una porta In. legno, ed infine un soppalco
raggiungibile dal piano terra aftraverse una scala in ferro.

La superficie interna utile risulta pari a 134 mq. crca al piano terra, 48.00 mq. circa al piano
seminterrato ed il soppalco di 47.00. mq. circa.  Alla data del sopralluogo lo stato del bene oggetio di
pignoramento risultava essere allo stato grezzo privo di impianti (elettrico, termo-idraulico, telefonico ecc)
e finiture (pavimenti rivestimenti, tinteggiotura,infissi interni,ecc } di qualsiasi genere per due locali al
piano terra e il locale al piano seminterrato, mentre due locali risultavano parzialmente completati con il
rifacimento degli impianti ed intonaci. Da quanto potute accertare dagli accessi effettuati presso il
Comune di Viterbo, e da quanto accertato in loco, il bene & stato oggetto di opere di ristrutturazione a
seguito di titoli edilizi riguardanti la ristrutturazione edilizia finalizzata al frazionamento e cambio di
destinazione d'uso da magazzine ad abitazioni Allo stato attuale tutti | fitoli abilitativi per l'esecuzione
delle predette opere risultano scaduti per cui alla data del soprallvogo i laveri risultavanc sospesi..

Esternamente il fabbricato risulta essere intfonoco e tinteggiato.

VISTE ESTERNE

VISTE INTERNE

-OMISSIS—
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Quesito 8 - m Bﬂ S'—'

Accerti la conformité tra la descriziene attuale del bene (indirizzo, numero civico, piano, interno, dati
catastali e confini) e quella contenuta nel pignoramento evidenziando in caso di rilevata difformita:
a) se i dati indicali in pignoramento non hanno mai identificato I'immobile e non consentono la sua
univoca identificazione; b} se i dati indicati in pignoramento sono eronei ma consentono
Pindividuazione del bene; c) se i dafi indicati nel pignoramento, pur non corrispondendo a quelli
attuali hanno in precedenza individuato I'immobile rappresentando, in questo caso la storia catastale
del compendio pignorato.

Relativamente alle unitd immobiliari pignorate, il sottoscritto pud dichiarare che la descrizione aftuale dei
beni {indirizzo, numero civico, piano, interno, dafi catastali e confini)‘ e quella contenuta nel pignoramento
sono conformi, ad eccezione delle note richiomate al quesito 2 e nello specifico per guanto riguarda
Iimmobile (LETT. A), bisogna eseguire una variazione toponomastica mediante pratica catastale DOCFA,
per guanto riguarda limmobile {LETT. F), fare istanza presso IAgenzia delle Entrate di allineamento
delle quote di proprietd in base ai dati riportati nell'atto di provenienza, mentre per l'immobile (LETT.
G), bisogna eseguire una variazione foponomastica mediante pratica catastale DOCFA e presentare
voltura dellatto di provenienza per allinemaento delle giuste quote di proprietd.

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

Verifichi se vi sia corrispondenza tra la descrizione del cespite contenuta nel tifelo di provenienza e
quella desumibile sulla base dei dati di cvi alla planimetria catastale, nonché fra questa e lo stato
attuale dei luoghi, descrivendo (graficamente} i fipo e Ja ubicazione delle eventuali difformita; nel
caso in cui | manufatti pignorati parzialmente debordino, invadendole, su aree aliene, condominiali o
comunque non pignorate, I'espetto illuski (se del case con lucidi sovrapponibili) le esatte porzioni
ricadenti sulla esclusiva proprietd debitoria sottoposta ad esecuzione, evidenziando le soluzioni
tecniche che possano rendere aufonomi e funzionali siffatte porzioni in esproprio, segnalando anche
i lavori ed i costi di separazione e/o ripristino dello status quo ante (ftamponatura o alire) all'uopo.
Relativamente alle unita immobiliari in oggetto, il sottoscritto pud dichiarare corrispondenza  tra la
descrizione del cespiti contenuta nei titoli di provenienza e quella desumibile sulla base dei dati di cvi alla
planimetria catastale.

% In riferimento allimmobile sito in Viterbo in Via Maria Santissima Liberatrice n°22 censito al
catasto urbano al fg 170 plla 77 sub 23 graffata dlla plla 79 sub 9 (LETT. A}, da sopralluege
effettuato sono state riscontrate le seguenti difformitd, la realizzazione di ambienti destinati «
servizi igienici posti all’interno dei locali al pianc terra, con ingresso da Via San Agostino, la
modifica di un’apertura esterna da finesira a porta di ingresso ai locali posta su Via San
Agostino, la chiusura di una finestra e la demolizione di un tratto di muratura al locale al piano
seminterrato. E' stato inoltre riscontrata una difformitd delle altezze interne dei locali. ~Allzgaie
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Geom. Glacinte Salvatori
01030 - Vasanalle = VT - Via Roma 13
Tel. 0761.40.95.98 Cell. 328.32.40.65.07

Info@azimutprogettlit

Registro Generale Esecuzioni - Nurol13/2013

% [|n riferimento allimmobile site in Viterbo

f-.lic-; {LETT. B} & stala verificata Jo corrispondenza

% In riferimento all'immobile sito in Viterbo in ensito in cataste vrbano

al fogiir‘ p.Elq—cﬁ. C/2 {LETT. €}, da soprallveggfeffettuato sono state riscontrate

le seguent] difformitéds , demolizione di tramezzature interne . -fllegaio 23~

sito In cataste urbono al

% in riferimento agli immobili &itl in Viterbo loe. Gavazzano, gensiti in catasto terreni of foglio 245
p.lle 202,231,232,233,419,420, sono presenti dei manfratt, e nello specifico sulla particello
419, non sanabili;

% In riferimento allabitazione ubicata nel comune di Vigfrbo in Strada Montarone censita al cataste
urbano fg 163 p.dla 241 (LETT. 1), da sopralluago £ifettuato si & riscontrato quanio segue:

e Al piano terro, & stato apportato un ampliomento di circa 18,00 mq. circa, per ta
realizzazicne di un locale adibito a cucingl , & presente un portico esternc della superficie

pari a 36,00 mq circa, nofire risulta effeffuato il cambio di destinazione d'uso da magazzino
in parte od abitazione ed in parte utfici. Sono state eseguite inolire varianti interne,

consistenti nella realizzazione di bagno, un disimpegno ed una scala interna di

collegamento con il pianoc superiorefposta nel locale cucina.

Inolire & presente in adiccenza gf locali destinati attualmente ad uffici un vane, costituito da

strutfura prefabbricaty, destingfo ad archivio e we.
s Al piano primo, & stato esegyfio un terrazzo praticabile posto o copertura dellampliamento
softostante {cucing ) della syperfidie pari a 14.00 ma. circa , e le tramezzature eseguite sonoc
difformi da quelle riportaff nella planimetria catastale . ~Allegato 24~

ita in Viterbo in —nsifo in cafasto urbano al

ETT. L), da sopralivoge effettuato si & risconiraio una diversa

—~ In riferimento all'abiiazion

Quesito 10

Segnali se l'identificative catastale eventualmente includa (*infra”) anche porzieni aliene, comuni o
comungue non pignorafe (da specificarsi altresi graficamente), procedendo ai frazionamenti del caso
oppure, ove <id risulti catastalmente impossibile, evidenziando le ragioni di tale impossibilita;
segnali, per converso, se gli immobili contigui {ad esempio locali adiacenti) risultino eventualmente
fusi sul piane fisito con quello pignorate, pur conservando autenomi identificalivi catastali;

Gh identificativi catastali non Includeno porzieni aliene, comuni o comungue non pignorate, si rifiene
tuttavia opportune far presente che Paccesso ai terreni censiti ol f' p.II—LETT. F},
avviene dalla _per mezzo di una siriscia di terreno censita con la p.[!c:-enfe
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urbano e che la stessa non risulta pignorata sulla quale dovréd essere costivita una servitd di passaggio o
coatfiva o mediante aito notarile pubblico.
Inoltre si dovré prevedere la costituzione di una servitlh di passaggio sulla particella 421 del foglic 245
per 'accesso ai terreni identificati al foglio 245 p.lle 233-232-231 e 419 {LETT. G).
Quesito 11
Precisi anche, nel caso in cui I'immobile derivi da un’unica e maggiore consistenza originaria, poi
variamente frazionata efo ceduta a terzi, se tale cessione riguardi porzioni diverse da quella poi
pervenuta al dehitore e vincolata con il pignoramento;
Caso non ricorrente per fe unitd oggetto di pignoramento.
Quesito 12
Procedu, 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 correzione o
redazione ed all'accatastamento delle unitd immobiliari non regolarmente accatastate; tali attivita
dovranno essere effettuate solo in caso non siano necessari titoli abilitativi;
Sono state riscontrate delle difformitd urbanistiche che comporterebbero la variazione delle planimetrie
catastali, nonché il censimento di unitd immobiliari ma tali aftivitd non possono essere effettuate in quanto
occorre ripristinare prima lo stato dei luoghi e rendere conformi le unita immobiliari al titoli abilitativi
rilasciati dal Comune di VITERBO.
Sonoe altresi presenti su alcuni immobili (LETT. A - LETT. G) delle difformita catastali, riguardanti erraie
indicozioni toponomastiche, per le quali non & necessaria una immediata correzione in quanto 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'allineamento delle quote di proprietd
sugli immobili { LETT. F — LETT. G)
Quesito 13
Indichi Putilizzazione (abitativa, commerciale...... ) prevista dallo strumento urbanistico comunale;

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

L'utilizzazione prevista per i fabbricati di via Santissima Liberairice e via Pieve di Cadore & magazzino,

per le unitd di via delle via per i terreni di

& agricola; mentre il terreno sito | ricade

all'internc  dell insediamenti industriali ed artigianali), infine i terreni adibiti ad area

pertinenziale dell’abitazione di cui sopra ricadeneo in zona F4 (servizi e atirezzature

privati).
Quesito 14

Indichi la conformité o meno della cosiruzione alle autorizzazioni o concessioni amministratfive e
I'esistenza o meno di dichiarazione di agibilita. In caso di costruzione realizzata o modificata in
violazione della normativa urbanistico-edilizia, descriva dettagliatamente la tipologia degli abusi

riscontrati e dica se l'iliecito siu stato sanato;
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% Immobile sito in Viterho in Via Maria Santissima Liberatrice n°22 censito al catasto urbano al
fg 170 p.lla 77 sub 23 graffata alla p.lla 79 sub 9 (LETT. A)
Detfa unitd immobiliare & stata edificata in data anteriore al 1967.
E' stata oggette 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, - Allegato 26 - successivamente volturata a favore

seguito di o atte di  compravendita o rogito notaio
trascrifto presso la Conservatoria di Viterbo il
- Permesso di Costruire n, P054/07 del 02/03/2007 -Alegato 27-;
- DIA n. 407/07 del 01,/06/2007 - Allegaic 28 -
- DIAN.352/2010 del 12/05/2010 - Allegaio 29
1 titoli abilitafivi sopra citati risultano scadutl pertanto qualora si intendesse procedere alla conclusione
dei laveri parzialmente eseguiti , inerenti il cambio di destinazicne d'usc e varianti interne, si renderd
necessario acquisire un nuovo titolo edilizio (Permesso a Costruire). Allo stato attuale considerando che le
opere di cui i predetti titoli abilitativi non risultano essere concluse si dovrd procedere alla presentazione
di una Scia per riportare l'immobile alla sua originaria destinozione d'uso { magazzino ) e
susseguentemente redigere una variozione catastale per aggiornarte la planimetria allo stato attuale.
Al fini della presente perizia la determinazione del valore immobiliare sara considerato in base alla
originaria destinazione d'uso { magazzino ) , applicande gli epportuni ragguagli dettati dalle stato dei

tucghi.

Non é& presente il certificafo di agibilitd per l'unitd immobiliare in o
i

% Abitazione ubicata nel Comune di Viierbo Vi",

urbano al fg 174 p.lla 503 sub 2; (LETT.B)

abhriche n® 26, censito al catasto

L'immobile risulta realizzato anteriormente al 1

L'immobile risulta conforme agli elabor gettuali allegati alla Concessione Edilizia in Sanateria n.

p.lla 451 sub 1 cat. C/2.{LETT. C)

Detta unité immobiliare & stata edificata anteriormente o
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ptla
LSmmeobile risulta edifcate anteriormente ol 1967,

Come riportato nella descrizione del bene, lo siato di fatto al momento dff pruliuogo risulfa comuque

nonché una pratica per la conformitd paesaggjgfa in sanatoria ai sensi dell’art, 167 commi 4 e 5 del

Decreto Legislativo 22 gennalo 2004 n. 42¢4ffcante Codice dei beni culturaii e del paesaggio e s.m.,
4
ricandenda ['immobile in zona sottoposta gvincolo paesistico D.Lgs 42/04 .

Non e presente il cerlificate di agibili et 'unitd immobiliare in oggetto
I pet gefto

Quesito 15

Verifichi I'eventuale presentazione di istanze di condono, indicando il soggeito istante e la normativa
in forza della quale Pistanzo sia stafa presentate, lo stato del procedimento, i costi per il
conseguimento del titolo in sanateria e le evenutali oblazioni gia corrisposte o da corrispondere; in
ogni altro case, verifichi — at fini della istanza di condono che I'aggivdicatario possa eventvalmente
preseniare — che gli immobili pignorati si frovino nelle condizioni previste dall’articolo 40, comma
sesto, della legge 28.02.1985 n.47, ovvero dell'art. 46, comma auinto del decreto del Presidente della
Repubblica del 6 giugno 2001, n.380, specificande il costo per il conseguimento del fitalo in

sanatoria;
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Geom, Giacinte Salvatori N Regisira Generale Esecuzioni - N.ro 213
010320 - Vasanelle — VT - Yia Roma 13
Tel. 6761.40.95.98 Cell. 328.32.40.65.07

info@ozimutprogetti.it
Quante riportato nel presente paragrafo & stato elaborato sulla scorta delle informazioni e degli atii
forniti dal Comune di Viterbo (VT), dall'Agenzia delle Entrate e dagli atti di provenienza, pertanto il
softoscritto non & responsabile di eventuali omissioni/carenze perpetrate dagli organi sopra citafi rispetto

a quanfo formalmente richiesto. Dai controlli effettuati nella sede del Comune di Viterbo (VT) assistito

dalla Signora nen sono state riscontrate domande di condono edilizio in riferimento agli

immobill oggette di esecuzione. Per le difformitd dianze riportate sl ritiene possibile procedere al
regolarizzazione urbanistica esclusivamente:
- Abitazione posta i (LETT. L} mediante presentuzione di una SCiAdEFanatoria
per le opere realizzate in assenza di titelo, nonché una pratica per la conformita aggistica in
sanatoria ai sensi dell'art. 167 commi 4 e 5 del Decreto Legislative 22 ggffio 2004 n. 42
recante Codice dei beni culturali e del poesaggio e s.m.i, ricandengiilfimmobile in zona
bl presentazione della

¥ 1.000/00 per sanzioni,

gy 00 per spese tecniche olfre

sottoposta a vincale paesistico D.lgs 42,/04. Le spese da sostenere p
SCIA in Sanatoria risvitane essere pari ad Euro 2.475,00 { di cui

Euro 75.00 per dirifti di segreteria presentaziene Scia ed Euro 1

numero 24,

Quesito 16

Verifichi se I beni pignorati siano gravati da censo, livello o uso civico e se vi sia stafa affrancazione

da iali pesi, ovvero se il dirifto sul bene del debitore pignoratoe sia di proprietd ovvero detivante da

alcuno dei suddetli titoli;

| beni oggette di esecuzione non risulfane gravati da censo, livello o vso civico come risulta dal certificato

rilasciaio dal Comune di Viterbo Prot. 67182 del 18/07/2019 - Alleguto 36-

Durante 1l sopralluoge & stata risconfrata la presenza, sul terreno ubicato in |oculi~

precisamente sulla Particella 419 del Foglio 245, (LETT. G) di un bombolone del gus ., di un tratte di
] jtazione di proprieta d

condotia fognaria_e

contraddistinta al Catasto Urbano ol Foglio 245 Particella 421.
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Geom. Giacinte Salvatori Regisiro Generale Esecuzioat
01030 - Vasanello — VYT - Via Roma 13
Tel. 0761.40.95.98 Cell, 328.32.40.65.07
info@ozimutprogetti.it
rbano al foglio - p.i!c-

F compravendita a rogito notaio

l'abitazione ubicata In Viterbo in Via Vallepiatta n® 41, censita in catast

ETY. L} risulta gravata, da quanto riportato nell'atto
NAZZARENO DOBICI del 12/05/1952, rep. 1916/181 trascri
addi 23/05/1952 ai nn. 2759 /2555 von il quale

presso o Conservatoria di Viterbo
acquistavano dai signori

nnuo dell'impotte pari a Lire 12,50 da

o_ﬁ Viterbo in

1948 nro 1847 Volume 175 con il quali i Signori

il bene sopra descrifto ol Signe i e

corrispondere a favore deg Viterbo.

presso l'archivio notarile Mi Viterbo, a rogito Notai

data 22/05/1948 registrate a Viterbo il 01 Giu

potuto riscontrare che all'internco deflo stess

Da visione dell'uito notarile,

iene riporfato quanto segue ... Gravata deil'annuo

perpefuo canone di Lire 12.50 a fuvore d

a carico dei compratert ™.

Quesifo 17
Indichi {'importo annvo delle spese fisse di gestione o di manutenzione, le eventuali spese
sfracrdinarie git deliberate anche se il relative debifo non sia ancora scaduto, le eventuali spese
condominiali non pagate negli ultimi due anni anteriori alla data della perizia, lo stato di evenivali
procedimenti givdiziari relativi ol bene pignoraio;

Gli immebili in cui & presente un condominio sono | seguenti :

Via Moria Sanfissima Liberatrice,22 (LETT. A)

Via Pieve di Cadore, 43 (LETT. C

Terreno sito [oc, Pian di Giorgio (LETT. E)

Per gli altri immobili non & presente condominio o spese di consorzio
Palle informazioni acquisite dagli amministrateri risultano le seguenti situazioni:

Condominio LETT. A) : Dal resoconto forniie doll'amministratore del
condominio il alla data def 21/06/2019 risulta un debite complessivo di

e non risultano deliberati e/o autorizzati interventi siraordinarl. Le spese fisse di gestione risultano essere

er quote millesimali

pari ad € 924,00 annve. ~Allegaio 37+, inoltre sono state approvate con delibera assembleare del
24/10/2019 lavori di monutenzione straordinaria del fubbricato, la spesa & stagg ripartita come da

tabela millesimale e risulia pari ad €-Miega%c 37/A -

nistratore del condominio

Condomini TT. C) : Dal resoconto fornite d

il debito relativo alle quote condominiali riferito alla data del 2 19 risulta essere pari ad €

-e non risultano deliberati e/o autorizzati interventi sty

riultano essere pari ad € 252.11. -Allegato 38«

Consorzie uanto riportato doll
del consorzio risulta che | debitrice per te coneri di gestione anno 2014-2015-20164-
per quota IVA su contributo Regionale per un

ari. Le spese fisse di gestione

mento di sintesi fornito dall'amministratore

2017 e 2018 per un importa totale pari a Euro

importo pari ad Euro 95%9.36 e per la qu ghi oneri di urbanizzazione relativi al primo siralcio
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Geom. Giacinto Salvatori Registro Generale Esecuzioni. 13/2013
01030 - Vasanello ~ VT - Via Roma 13
Tel. 0761.40.95.98 Cell. 328.32.40.65.07

info@azimutprogesti.it

MiSu i Waaey . . - -

Quesito 18

Dica se & possibile vendere i beni pignorati in uno o piU lotti; 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 dall’Ufficic Tecnico Erariale.

| criteri generali e fondamentali per la suddivisione in lotti dei beni sottoposti a pignoramento, vengono
ispirati dalla necessita di separare tra loro gli immobili, tenendo conto delle caratteristiche proprie e
singole di ciascuno di essi configuratfi come entitd economiche a se stanti, e quindi suscettibili di produrre
un reddifo proprio. La natura degli immobili ha reso necessario la creazione di 10 lotti, che qui di seguito
vengono descritti e determinato in rapporto al loro aspetto economico, al grado di utilizzo ed alle qualité
specifiche.

(LETT. A)
ATASTALlI ATTUALI
N.C.E.U.: Intestazione catastal

MAGAZIINO

{LETT. B)
ol CATASTALI UALI
N.C.E.U.: Intestazione catastale: Proprietd per 1/1

Rifériment Foglit

503 € 247,90

“ABITAZIONE | 174
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Geom. Giacinto Salvator
01030 - Yasanelle ~ VT - Via Roma 13
Tel, 0761.40.95.98 Ceil. 328.32.40.65.07

info@azimutprogett.it

DATI CATASTALI ATTUALI
N.C.T. Intastarione catastale

iferimenteRiT Fagliotls Pavb il S EQualitar i P Elassel i RS
Semin [rrig. 1 € 17.50
TERRENO Semin. frrig 1 00.22.40 € 4512 € 16.20
AGRICOLO . Semin. lrrig i 00.06.55 €13.19 € 474
Semin. lrrig 1 00.00.35 € 070 € 025
Ente Urbano e 00.04.30 Y £ cemne-

N.C.E.U Intestazione catastale:

(LETT. L}
DATI CATASTALI ATTUALI

N.C.E.U. Intestazione catastale:

getio, come precedeniemente spacificato, occorre allineare le reali quote
di proprietd presso I'Agenzia delle Entrate prima del consolidamento della vendita.

Quesite 19

Dica se Fimmobile & pignorato sole pro quota, se esso sia divisibile in natura e proceda in questo

case, alla formazione dei singoli lolti (procedendo ove necessario all'identificazione dei nuovi
confini e alla redazione del frazionamento allegando alla relazione estimativa i tipi debilamente
approvati dall’Ufficio Tecnico Erariale}, indicando it valore di ciascuno di essi e tendo confo delle
quote del singoli comproprietari e prevedendo gli eventuali conguagli in denaro; procedy, in caso

conkario, alla stima dell’infero, esprimendo compivtamente il givdizie di indivisibifitd eventualmente
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Geom. Glacinto Salvatori Regi
01030 - Vasanelle — VT - Via Rema 13
Tel. 0761.40.95.98 Cell. 328.32.40.65.07
info{@azimutprogetfiit
anche alla luce di quanto disposte dalP’art. 577 c.p.c. dall'art. 846 c.c. e dalla L. 3 givgne 1940,

n.1078;

e In riferimento al Lotte 5, terreno edificabile in zona industriale, sito In loc, Pian di Glorgio —

Acquarossa, distinte in catasto al fogli articell la superficie complessiva

di mq, 3723, {LETT. E) aftuclmente & intestato catastalmente

ropEetd per 2
Proprietd per V2, lo stesso risulta pignorato esclusivamente per
lo stesso non pud essere divisibile se non con [a reduzione di un frazionamento

e preliminare approvoziene di una variante al plano di lottizzozione,

¢ In riferimente al LoHo 6, terrenc agricolo, site in lee. Gavazzano, distinto in catasto ol fogli-

particelle —dellm superficie complessiva di 6320 mg, (LETT.F} & attvalmente

intestaio  catastaimente a n

1

lo stesso risulta pignorgio esclusivomente per la quota

pud essere divisibile in quante Fusufrutte di ¥ sulllintero non pud essere divisibile

¢ In riferimetno

fcglio-

Proprietd

per 4/6,
pignerato per 1/2 della quor

anche se lintestazione cafastale non risulia aggiornota in quanto limmobile &

s5a non pud essere divisibile.

Per tuiti oli aliri lotti, gli immobili non sono pignorafi pro quota, ma per i dirilti di piena proprietd.

Quesitc 20

Accerti se immobile & libero o sceupato; acquisisca il titolo legiltimante il possesso o la detenzione
del bene evidenziando se esso ha dala certa anteriore alla frascrizione del pignoramento; verificare
se risultano registrati presso I'ufficio del registro degli atti privati contratti di locazione efo se risultino
comunicazioni alla locale autoritd 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 contraiti di locazione opponibili alla
procedura esecutiva (registrati con data antecedente alla trascrizione del pignoramente) indichi la

data di scadenza, la data fissata per il rilascio o sei siu ancora pendente il relaiivo giudizio;
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Geom. Giacinto Sulvatori Registro Generale Esecuzioni - Noro 213/2013
01030 - Vasanelle = VT - Via Rema 13
Tel. 0761.40.95.28 Cell. 328.32.40.65.07

info @ azimutprogettiit

Da quanto emerso da accertamenti effettuati presso FAgenzia delle Entrate di Viterbo il soifoscritto ha

potuio constatare quanto segues:

e Limmobile al Loito 1 : Magazzino sito in via Maria Santissima Liberairice n. 22, (LETT. A} lo stesso
risulta occupato dai debitori..

s LUimmoblle al Lotte 2 : Abitazione in Via Delle Fubbriche , {LETT.B} lo stesso risulta risultc occupate
dai debitori.. .

e Limmobile al Lofto 3 : Magazzino sito in via Pieve di Cadore n. 22, (LETT. C) lo stesso risulta
risulta occupato dai debitori.,

» Uimmobile af Lotio 4 : Terreno agricolo in localitd Salemme (LETT. D } lo stesso risulta cccupato dai
debitori.. .

Da guanto accerfato presso PAgenzia Delle Entrate & stato comunque reperifo un contratto di affitto di

fondo rustico stipulato in data er una duratg n scadenzd in daf

ncedeva in locazione al

ricelle 159-160-270-271-664-666 e 668.

numer-er lo stesso non risulta
versata imposta di registre per il rinnovo. - Allegato 40 - ’

s I'immobile al Lotte 5 : Terreno edificabile in !oculité-LETT. E) lo stesso risulta risulia

occupate dai debitori.

+ LUimmobile al Loito 6 : Terreno agricelo in Iocali’r&-TT. F} lo stesso risulta occupato dai

debitori.. .

con il quale la societ
Signor

il contratio & stato registrato o Yiterba in

Dea quanto accertato presso I'Agenzia Delle Entrate & stato comungue reperito un contraito di affifto di

fendo rustico stipulato in data per una durata di 6 anni con scadenza in

con il quale

ciascuno per la rispe i proprietd concedevane in [ocazione al Si

rticelle 112-500 e 501. |l contratte & stato registrato a Viterbo in data
nurnen- e per lo stesso non risulta versata Fimposta di registro per il rinnovo.

-~ Allegato 40 -

s Pimmobile ol Lotte 7 : Terreno agricole in localita &) lo stesso risulia occupato

senza averne titolo dai Sighori

T, Gllo stesso risulia occupato

LUimmobile al Lotto 8 : Terrenc agricolo in localitd

senza averne titolo dai

Limmokile al Lotfo 9 : Abitazicne _{LETT. 1) la porzione di immobile adibita ad

abitazione risulia essereaaacupata doll'esecutaio

B cnite I porzicne adibita od uffic risulta essere occupata dolla
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Geom. Giacinte Salvatori Reqisiro Genar H
01030 - Vasanello — VT - Via Roma 13
Tel. 0761.40.95.98 Cell. 328.32.40.65.07

info@azimuiprogestilt

Da quanto accertato mediante accesso agli atti all'Agenzia delle Entrate, per i locall adibiti ad uffici

risultanc in essere presenti tre confratti di affitto di comodota d'uso gratuifo tutli registrati in data

o parte dena- favore di s

ella qualita di amministratore unico de
una superficie pari o

superficie pari a 16.00 numero di registrazione 6665/3

mq. numerao di registrazione

mq. numera di registrazione 6667/3

| contrafti di affitio sepra citati risultono antecedenti alla data di pignoramento.
s Limmobile al Lotto 10 : Abltazione in Vi

_:)uc:litc‘: di comproprietario e dal

dal cerificate di residenza.
Quesito 21

LETT. L} la stessa risulta occupata dal Signor

evidenziato

Ove il bene non sia occupato dal debit;:re per le eéigenze abitative primarie proprie e del prc:prio.
nucleo familiare, indichi il valore locafivo del bene pignorato, si precisa che il valore locativo davra
-assere Fornito in ogni caso in cvi il bene sia occupato da soggetti diversi dal debitore e, nel caso in
cui sia occupato dal debitore, laddove questi lo ufilizzi per lo svolgimento di un'alivili economica
ovvero costitvisca seconda casq;

Gli immobili risultano liberi da persone o cose fatto salvo quante riportato al quesito 20

Quesifo 22

Ove limmobile sia occupate dal coniuge separate o dalf’ex coniuge del debitore esecufale,
acquisisca il provvedimento di assegnazione della casa conivgale e verifichi se & stato iscritfo sul
registri dello stato civile (Yussegnazione dellu casa conivgate dovra essere ritenuia opponibile nei
limili di 9 anni dalla data del provvedimento di assegnazione se non traserifta nei pubblici registri e
anteriore alla data di trascrizione del pignoramento; non opponibile alla procedura se dispasta con
provvedimento successive alla data di trascrizione del pignoramento; sempre opponibile alla
procedura se frascrifia in data anteriore alla data di trascrizione del pignoramento, in quesfo case
I'immobile verra volutato come se fosse una nudo proprieid;

Per gli immobili in questione il caso noen ricorre.

Quesito 23

Indichi I'esistenza sui beni pignorati di eventuali vincoli arfistici, storict, alberghieri di inalienabilita o
indivisibilita; accerti Pesistenza di vincoli o oneri di natura condominiale (segnalando se gli stessi
resteranno o carico dell'acquirente, ovvero saranno cancellati o risulteranno non opponibili «l
medesimo); rilevi Pesistenza di diriti demaniali (di superficie o servif pubbliche) o usi civicl

evidenziando gli eventuali oneri di affrancazione o riscatio;
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Geom. Giacinto Salvatori j iooi
01030 - Vasanello - VT - Via Roma 13
Tel. 0761.40.95.98 Cell. 328.32.40.65.07

infe@azimutprogetti.it

Quanto riportato nel presente paragrafe & stato elaborato sulla scorta delle informazioni e degli afti
forniti dal Comune di Viterbo e dagli atti di provenienza, pertanto il sottoscritto non & responsabile di
eventuali omissioni/carenze perpetrate dagli organi sopra citati rispetto a quanto formalmente richiesto.
Per gli immobili in questione, non vi & Vesistenza di vincoli artistici, storici, alberghieri di inalienabilitd o
indivisibilité; non vi & lesistenza di vincoli o oneri di natura condominiale . In relazione al lotto 5 &
presente 'esistenza di servitd pubblica ( acquedofto consortile).

Quesito 24

Determini il valore dell'immobile; nella determinazione del valore di mercato I'esperto procede al
calcolo della superficie dell'immobile, specificando quella commerciale, del valore per metro quadro
e del valore complessivo, esponendo analiticamente gli adeguamenii e le correzioni della stima, ivi
compresa la riduzione del valore di mercato praticata per I'assenza di garanzia per vizi del bene
venduto, e precisando tali adeguamenti in maniera distinta per gli oneri di regolarizzazione
urbanistica, lo stato d’uso e di manutenzione, lo stato di possesso, vincoli e gli oneri giuridici non
eliminabili nel corse del procedimente esecutivo, nonché per le eventuali spese condominiali
insolute;

Sulla scorta di quanto sopra esposto, in base al criterio di stima adottato, e nel paragrafo seguente
specificato, in relazione alle fonti specifiche utilizzate per la determinazione del valore unitario di
compravendita, visto il particolare momento economico, ovvero la situazione di crisi del mercaio
immobiliare, in considerazione delle destinazioni d'uso, della conformazione, dell'ordinario stato di
conservazione la valutazione del compendio oggetto di pignoramento sard la seguente:

Calcolo consistenza degli immobili :

Per la determinazione delle consistenze sono stati utilizzati eriteri derivanti da

DPR nro 138/98 allegato C. - Norme Tecniche per la determinazicne della superficie catastale delle unitd
immobiliari a destinazione ordinaria. la superficie commerciale & da intendersi come somma della superficie netta
dell'appartamento, somma delle murature interne ed esterne fino allo spessore massime di 50 cm,, e dello met&
della superficie delle murature divisorie con altri immobili, conteggiando le scale una sola voita. | locali non
residenziali a servizio dell'abitazione principale al 50% per i primi 50 mq. & al 25% per i restanti. Le aree scoperte
(terrazzi e balconi} vengono cakolate al 25% per i primi 25 mq. e al 10% per la quota eccedente , { portici )

vengono caleolate al 35% per i primi 25 mq. e al 10% per la quota eccedente, le aree pertineziali al 10%, aree a
giardino supetiort a mg. 100 ai 3%.

n. 21-23 e via dei Magliatori n. 2 ( indirizzo reale} censito al catasto urbano al fg 170 plla 77 sub
23 graffata alla p.lla 79 sub 9. (LETT. A}

RIEPILOGO SUPERFICI
RO i : o (e T R B P pr L e it T g 6 R B T T
_ 5 o - i cia ‘ mmerciale
e S e
Magazzine T 134 1.00 134.00 mq
Magazzine/Cantina S1 48 0.50 24.00 mq
Soppalco 1 47 0.50 23.50 mg

La ricerca di mercato effettuata dallo serivente ha portato all'individuazione di un prezzo riferito al metro
quadrato di superficie commerciale pari ad € 450/00 {Quatirocentacinquanta//00 ). Detto valore &
stato oftenuto, come descritto al punto successivo dalla ponderazione degli elementi costitutivi I'immobile
nonché dalla condizioni positive e negative in cui lo stesso si frova oltre [assenza di garanzia per vizi del
bene venduto.
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Geom. Giacinto Salvatori Registro Generale Esecuzioni - N.ro 21
01030 - Vasanelle — VT - Via Roma 13
Tel. 0761.40.95.98 Cell. 328.32.40.65.07

info@azimuiprogettiit

Calcolo del valore di mercato

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

Al valore sopra ottenuto devranno essere detratti gli oneri per la regolarizzazione dell'unitd immobiliare
attualmente adibita ad magazzine, in quanto come specificate al quesito 14, i precedenti titoli abilitativi,
nel contempo scaduti, prevedevane il cambio della destinazione d’use ad uso residenziale con varianti
interne. Pertanto al fine di regolarizzare la parte urbanistica e catastale dell'immobile allo stato attuale
si dovrd procedere a presentare una SCIA in Comune e una variazine catastale. Le spese siimate da
sostenere risultane essere pari ad Euro 2.325/00 di cui Euro 1500/00 olire Iva e Cpg per redazione
Sciq, Eure 75.00 per dirifti di segreteria, Euro 700/00 olfre Iva e Cpg per redazione nuova planimetria
catastale e pratica Docfa ed Euro 50.00 per dirifti presentazione variazione catastale, nella quale si

potrd prevedere la variazione toponomastica senza ulteriori costi aggiuntivi.

tHl valore stimato nefto & parl pertanio ad :

€ 81.675//00 - €2.325//00 =€ 79.350//00 arrotondato a € 79.500//00

p.lla 503 sub 2; (LETT.B)
‘ RIEPILOGO SUPERFICi

: R o
S i el o

Abitazione 2 38, 00 - 38.00 mq

Soffitta 3 38,00 12.00 mqg

Totale Superficie Commerciale L 57.00 mg

La ricerca di mercato effettuata dallo scrivente ha portato all'i ing ividuazione di un prezze riferito al metro
quadrate di superflcle commerciale pcm ad € 350/00 { tr cemocmqucmfa/OO } Def’ro vanre & s’rcn‘o

dalla condizioni positive e negative in cui lo stesso si
venduto.

Caicolo del
Valore complessive : 57.00

Il valore stip ato neifo & pari pertanfo ad :
Eure 19.950/00 arrctondate a €0.000/00

K

““ﬁizﬁ <Wé~“f’sw

451 sub 1 cat. Cf2; (LETT. )
RIEPILOGO SUPERFlCl _

“‘ R “?’-%‘é&i’ﬁw?-w%}?%"‘ IR S
Des] _nan%:

P

£1en

—
ay

33
w3

i3
w
P~
o
uwn

53
o
i}
=
(=3
o
==
1]
o

[}
£
-

7]
w0
[l
P~
~

[H
o™
[=)
©
S
.8

@
2]
o
s
[&]
U]
=
<
o
)
(5]
wl
o
e
m
=
[T
<
o
[a]
o

@

0

@

£
w
2
Z
Q
<
a
8
&
3
=
w

i
=)
2]

E
E




Geom. Giacinto Salvatori Registra Generale Esecuzioni - N.ro 213/2013
031030 - Vesanella -~ VT - Vio Roma 13
Tel. 0741.40.95.98 Cell. 328.32.40.45.07 -

info@ozimutprogetiit

Quesito 25
Indichi espressamente il criterio di stima e soprattuito le fonti specifiche utilizzate, ovvero: 21.1. dati
relativi alle vendite forzate effetiuate nello stesso ferritorio e per la stessa tipologia di bene, anche
mediante consultazione dei dafi accessibili sul sito astegivdiziare.it; 21.2 specifici atti pubblici di
compravendita di beni enaloghi, per collocazione efo lipologia; 21.3 indagini di metcato con
specifica indicazione delle agenzie immobiliari consultate; 21.4 banche dati nazionali operando le
oppottune decuriazioni sul prezzo di stima considerando lo stato di conservazione delf'immobile e,
se opponibili alla procedura esecutiva, i soli contrati di locazione e i provvedimenti di assegnazione

al conivge aventi data certa anteriore alla data di irascrizione del pignoramento;

Riceren del valore di mercato

Per il calcolo del valore di mercate & stato utilizzato un procedimente di stima sintetica- comparativa in
base al prezzo medio riscontrate sulla pinzza locale, | prezzi unitari fanno riferimente al metro quadrato
e sono stati reperiti presso L'Osservatorio Immobiliare della Camera di Commetcio, L'osservatorio
immobiliare dell'Agenzia dell Entrate, sul sito Del Borsino Immobifiare , denche sul sito di Immabiliare.if.
oltre che dai siti di operatori professionall come agenzie immobiliari. Per quanto riguarda i terreni
agricoli si & fatte riferimento al valorl medi riportati per il Comune di Viterbo per l'annualitg 2017 forniti
dall'Agenzia delle Entrate . | valori ottenuti dalle fonti sopra elencate, sono stati ponderati in base ad
elementi quali stato di conservazione, finiture Inteme, stato di mantutenzione, nonché posizione
dellimmobile e appetibilitd del mercato nei confronti dello stesso, applicando quindi le opportune
deduzieni e/o aumenti derivanii dal confronto delle condizione dellimmobile con immobili simili
compravenduti di cui & noto il valore.

Quesito 26

Indichi quali siane a suo giudizio le prospettive di ufile collocamente del bene sul mercato, in
considerazione deli'ubicazione, delle caralterisfiche e della consisienza dell'immobile;

La crist economica degli ulfimi anni ha contratto il mercato immobiliare della Provincia di Viterbo. Depo
IFavmente costante dei valorl immobiliari, o partire dal 2008, ovunque gli immebili residenziali e non
hanno subito un brusco deprezzamento e la tendenza attuale & stazionaria, la grande disponibilités di
immobili in vendita ha inaltre prodotto una corsa al ribasse delle quotazioni.

In considerazione di quanto detto si pessene riassumere in breve le prospettive di mercate dei singoli lotti:
Lotfo 1: Ulmmobile essendo Jocalizzato In centro storico pud essere appetibile sia per Patiuale utilizzo
locale magazzine e deposito sia per una eventuale trasformaizone in unita abitative come da precedenti
titoli abilitativi autorizzati.

Lotto 2: Limmobile viste le condizioni fatiscent] in cui versa potrebbe essere oggetto di acquisto per
investimento.

Lofto 3: Viste le elevate dimensioni dellimmobile posto in una zona della citté carente di parcheggi

potrebbe essere appetibile al fine di poterlo trasformare in box auto coperti.
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Geom. Gidcinto Salvatori Regjstro Generale Esecuzioni - Nuro 213/2013
01030 - Yasapells — VT - Via Roma 13
Tel. 0761.40.95.98 Cell. 328.32.40.65.07 _

nfo@azimutprogettiit

Lotto 4: VYista la tipologia di ferreno agricolo di medle dimension! con la presenza di piante di vlive In
buono stafo e produttive, il fafto che lo stesso & interamente recintate e non da ultimoe la facilita di
accesso e la poca distanza dalla citté rendono lo stesso appetibile.

Lofto 5: La zona in cui rleade il lofto edificabile & ancora in fase di sviluppo e questo rende il lotio
appetibile.

Loto 6: Le ridotte dimensioni dell’appezzamento, la presenza di plante di ulive in buono state e
produttive, il fatto che lo stesso & in parte gid& recintato e non da ultime la facilité di accesso e la poca
distanza dalla cittd rendono il terreno appetibile,

Lofto 7: Viste la sua conformazione e le ridofie dimensioni deil'uppezzamente, che lo stesso risulta prive
di piantagioni produttive , il difficile accesse anche se poco distante dalla cittéi e parzialmente recintato
rendono i} terreno poco appetibile.

Loto 8: Le ridotte dimensioni dell’appezzamento, il fafto che lo stesso & in parte gid recintato e non da
vitime g facilith di accesso essende prospiciente per due [ati con strada vicinale e la poca distanza dalla
cittd rendono il terreno appetibile.

Lotte 9: |l fabbricato con relativi tetreni & posto a confine di wna struthura termale, queste rende
appetibile il bene che potrebbe essere trasformato in struttura ricettiva oppure mantenere la sua
originale destinazione residenziale ed essere adibic ad abitazione principale,

Lottt 10: Vista [a sua ubicazione, anche se le condizioni in cul attualmenfe si trova non sone otfimali, lo
stesso pud risultare appetibile sia per essere mantenute ad uso residenziale sia per essere adibito a casa
vecanzel.

Quesito 27

Segnali in caso di conkatto di locazione, P'eventuale inadeguatezza del canone ex art. 2923, comma
3 c.c. e in siffalia ipotesi fenga conto di guesta circostanza determinande il valore del'immobile

come se fosse libero da gualsiasi vincolo locativo;

Per gli immoblili oggeito di perizia il caso non sussiste, pertante 1 valori di stima rimangone invariati

Tanto doveva il sottascritto ad evasione dell'incarico ricevuio.

I C.T.U.

Geom. Giacinto salvatori
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Geom. Giacinte Salvatori
01030 - Vesanelle = VT - Via Roma 13
Tel. 0761.40.95.98 Cell, 328.3282124

info@azimutprogetiit

TRIBUNALE ORDINARIO DI VITERBO

Udienza del 03/02/2022

1cCT.u
Geometra Giacinto Salvaiori

ARUBAPEG S.P.A. NG CA 3 Serfalff: 602e4736a1bc69B90{{eB6c537805091

Viterbo Li 09/08,/2021
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Geom. Giacinto Salvafori . Renisiro Generale Esecuzioni - N.ro 213/2013
01030 - Yasanelle ~ VT - Viy Roma 13
Tel. 07671.40.95.98 Cell. 328.3282124

info@azimutprogettiit

TRIBUNALE CIVILE DI VITERBO

CONSULENZA TECNICA D'UFFICIO

INTEGRAZIONE ALLA CONSULENZA TECNICA D'UFFICIO

Premesso:

- che & in corso presso il Tribunale Civile di Viterbo, Sezione Esecuzioni Civili, il procedimento

immobiliare n.213/2013, contro =

-che il Givdice dell'Esecuzione ha nominato il sottoscritte Geometra Gilacinte Salvatori , con studio
in Vasanelio , Via San Antenio 116, Consulente Tecnico di Ufficio nelia procedura predetty;

-che nel tempi e termini previsti & stafa consegnata clle parti e quindi anche ai debitori [a
relazione tecnica d'ufficio per le eventuali osservazioni;

-che dalla parte dei debitori sono pervenute osservazioni ;

- che in data 29/04/2021 nelfudienza alla presenza del Giudice Roberta Crescentini, si &
ritenute opportunc richiedere al CTU di rispendere alle nofe pervenute da parte del Custode Avwv .
Alfonsing Lamoratta;

Il softoscritto ritiene di rispondere brevemente alle osservazioni del custode , in relazione alla CTU

depositata e precisamente :

Quesite n.2):

In relazione al lotto n.1) le particelle 77 sub 23 e 79 sub @ del foglio 170 dalla visura catastale risvitano

graffate {allegato 1 di CTUL

ARUBAPEG S.P.A. NG CA 3 Serialih 602e4736a1bc69890MefGcE378c5081
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Geom. Giacinte Salvolori
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Quesito 4
Predisponga sulla base dei documenti in alii, Ielenco delle iscrizioni e delle trascrizieni
pregivdizievoli (ipoleche, pignoramenti, sequestri, domande giuvdiziali, sentenze dichiarative di
fallimenfo).

Stralcio questito n.ro 4} di CTU

Ipoteca Giudiziale Jrascritta il 12/12/2012 g favore della

A Registro generale n. 17060 e Regisiro parficolare n, 1757;

relativamente al diritfo di proprietd su
immobili siti in Viterbo, distitmi of catasto tercent al foglio 163 particelle 213, 66, 241, 242 e 65,
relativamente al dirfito di di usufrutte per V2 per gli immebili siti in Viterbo, distinti al catasto
terreni ol foglio 245 particelle 112, 500 e 501 e relativamente al dirftto di proprietd su immaobili

siti in Viterbo, distinti al catasto fabbricati al foglio 170 particella 643 sub. 1
Straleio nota allegata afla CTU:

-

Segardtnm, 3 b guading St

Chiarimenti del CTU:

iSC!'!l!NE DECRETO INGIUNTIVO UNITA' NEGOZIALE 3) relativamente af diritte di usufrutto per V2

su immokili siti in Viterbo, distitni al catasto terreni al foglie 245 P.LLE 112, 500, 501

[SCRIZIONE DECRETO INGIUNTIVO UNITA! NEGOZIALE 5) relativamente al diritto di proprieta/1 su
immobili siti in Viterbo, distitni al catasto terreni al foglio 163 particelle 213, 66, 241, 242 e 65
ISCRIZIONE DECRETO INGIUNTIVO UNITA" NEGOZIALE 6) relativamente al diritte di proprietd su

immobili siti in Viterbo, distinti al catasto fabhbricati al foglic 170 particella 643 sub. 1
Dalle visure catastali:

- relativamente al diritto di usufrutto per V5 su immobili siti in Viterbe, distitni al catasto terreni al
foglio 245 P.LLE 112, 500, 501; le quote risultano congrue rispetto alla nota di iscrizione del
12.12.2012

relativamente al diritto di proprietal/1 su immabili siti in Viterbo, distiti al catasto ferreni al foglio
163 particelle 213, 66, 241, 242 e 65; le quote risultano congrue rispetto alla nota di iserizione del

12122012
- relafivamente al diritto di propriet& su immobili siti in Viterbo, distinti al catasto fabbricati al foglio

170 particella 643 sub. 1;la quota risulia non congrua rispetto alla nota di iscrizione def 12,12.2012,

equito del decessa della stessa, con denuncia di siccessione & devoluta alla

all'attu isulta proprietaria per la

in quanto la

per la quotd di V2.
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Geom. Giacinfo Salvatori Registra Generale Esecuzioni. 013
01030 - Yasanello — VT - Via Rema 13
Tel. 07561.40.95.98 Cell. 328.3282124
info@azimutprogettiit

Quesito n.5)

Il guesits n.5) demonda al CTU: “Acquisisca ove non depositali, le mappe censuarie che egli ritenga

indispensabili per la corretta identificazione del bene ed i cerfificati di destinazione utbanistica (solo
per i terreni) di cui all'art.30 del D.P.R. 6 givgno 2001, n.380, dando prova in caso di mancato
rilascio di detia documentazione da parte dell' Amministrazione competente, della relative richiesta.”

Il CTU ha acquisite i Certificati di destinazione urbanistica per | terrenl, cosi come demandate dul GE,
guindi cdempiendo a quanto dispesto. | vinceli verranno indicati nei quadri sinotiici .In relazione ol valore

dei lotfi, si & tenuto conto anche della presenza di quanto ripertate nelle destinazioni urbanistiche

Quesite 7

Infearazione del CTU (LETT. E} : Terreno vbicato nel Comune di Viterbo Lo

in cotasto terreni al
DESCRIZIONE DELLA ZONA : U'appezzamento di ferreno edificabile & p l'interno della nuova zona
indusiriale denominata " Acquarossa . L'accesso & garantito da strade lézazione interne.
CONFINI UNITA' IMMOBILIARI : Il terreno confina sui lati Sud ed E

o MNord con le Particelle 465- 4326 -988 e ad Ovest con le Particell

nz!a viabilité interna deila zong,
o’ e 992,

CARATTERISTICHE : La localitad Acquorossa si raggiunge con ’éso diretto dalla Strade Provinciale

Teverina a circd 5.00 Km da Viterbo in direzione Grotte S 'S'tefcno Il terreno , della superficie
catastale pari @ 3.723.00 myg, ricade all'internc di un hd D1 per insediamenti industriali ed

artigianali. Al momento del sopralluogo risultava essere | ?'e privo di manufatti, recinzione e opere

'e'l"wfu passiva perpertua di passo pedonale

.
Fvembre 1973 rep-rcxvante sul terreno

fisulta essere stata soppressa con frazionomento

di urbanizzazione inferne, |l terrenc risulto gravate da u
costituita con afto d rogite Notaio Paolo Tesserini del 3
distinto al Eaglio 79 Particella 7 1. La suddetta partice
n. 2500.1/1993 del 23/07/1993 e dally stessa s

Particella 98 & stata soppressa con frazionament:

,_..s.cufurite le Particelle 98 e 99 . A sva volta la
148349.01/2004 del 16/12/2004 e dalla stessa
icella 135 & stafa soppressa con frazionamente n.
33999.2005 del 06/04/2005 scaturendo le Pfllfelle 141-142-143- e 144 . La Particella 141 & stata
soppressa con frazionamento n.4078.1/200 17/01/2006 scaturendo le Particelle 153-154-155 e
156. La Particelle 153 & stata soppresyfilifon frazionamento n. 95815.1/2006 del 14/09/2006
scaturendo le Parficelie 183-184-185 -187-188-189-190-191-192-193-194-195 e 196. La
nomento n.20808.1/2011 del 03/02/2011 scaturendo le

sono scuturite le Particelle 135136 e 137, La

particelly 193 & stata soppressa con f
Particelle 983-984 e 985. ll terreno ri, inoltre gravato da servitull di passaggio e acgedotto costituita
con atto o regifo Not 5/07 /2005 rep. 77597 gravante sul terreno distinto al Foglio
79 Particelle 85-141-144-139 e
n.4078.1,/2006 del 17/01/2006
soppressa con frazionamento n. 9
184-187-188-189-190-.191-19,

frazionamento n.20808.1/2011
/

9 . la Particelle 141 & stata soppressa con frozionamento
rendo le Particelle 153-154-155 e 156, La Particella 153 & stata
5.1/2006 del 14/09/2006 scaturendo le Particelle 183-184-185-
93.194-195 e 196. La particella 193 & sfata soppressa con
103/02/2011 scaturendo le Particelle 983.984 e 985..
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Geom. Giacinto Salvatori
01030 - Yasanello ~ VT - Via Roma 13
Tel. 0741.40.925.98 Cell. 328.3282124 T

infe@azimutprogetti.it

Quesite n.10)

Il quesito n.10) demanda al CTU: “Segnaii se lidentificativo catastale eveniualmente includa
{(*infra”) anche porzioni aliene, comuni o comungue non pignorafe (da specificarsi altresi
graficamente), procedendo ai frazionamenti del caso oppure, ove cid risulti catasfalmente
impossibile, evidenziando le ragioni di tale impossibilitd; segnali, per converso, se gli immobili
contigui (ad esempio locali adiacenti) risultino eventualmente fusi sul piano fisico con quelle
pignorate, pur conservande autonomi identificativi catastali.”

In relazione a quanto demandato dal quesito 10} il CTU nelic sua relazione ha risposto esaurientemente e
congruamente. Si_specifica che il valore delle servith & indicato a pg. 54 e 55 perilotti 6} e 7).

Quesito n13)

It quesito n.13) demanda al CTU: Indichi I'ufilizzazione (abitativa, commerciale......] prevista dallo
strumento urbanistice comunale;

In relazione a quanto demandato dal quesito 13} il CTU nella sua reiazione ha risposto esaurienfemente e
congruamente, si riporta la risposta contenuta nella relazione relativa alle indicazione delle utilizzaziont
da PRG: “l diversi beni oggetto di pignoramento ricadono tutti nel Comune di Viterbo.

L'utilizzazione prevista per i fabbricati di via Santissima Liberatrice e via Pieve di Cadore & magazzing,
per le unitd di via delle Fabbriche, via Vallepiatia e strada Montarone & residenziale; per i ferreni di
strada Gavazzano e strada Salemme & agricola; mentre il terreno sito in localitd Pian di Glorgio ricade
allinterno  delle zona D1{insedicmenti industriali ed artigianali), infine i terreni adibifi ad area
perfinenziale dell'abitaziene di cut sopra, in strada Montarone, ricadone in zona F4 {servizi e afirezzature

privati}. *

Quesitc 14}

[l quesite n.14) demanda al CTU: Indichi la conformila o meno della costruzione alle auviorizzazioni o
concessioni amministrative e P'esistenza o meno di dichiarazione di agibilita. In case di costruzione
realizzata o medificata in violazione della normativa mrbﬁﬁ?‘s“ﬁco-edilizia, descriva deftagliatamente
la tipologia degli abusi risconirati e dica se Fillecito sia stato sanato.

In relazione a quanto demandato dal quesito 14) il CTU nella sua relazione ha risposto esaurientemente e
congruamente, infafti & stato relazionato in merifo alla conformitd o vielazione urbanistico, La presenza di

strutfure contenenti fibre di cemento amignto non costituiscono violazione urbanistica, infatti ricadong nelle

norme specifiche {tipo sicurezza sui lueghi di lavero) e dalla valutazione dello state delle strutiure con

verifica da parte degli enti competenti diversi dal Settore Urbanistic /Edilizig.

Si specifica che trattandosi di demolizione totale dei fobbricati, il soffoscritto nella determinazione dei

costi di demplizione ha tenuto conto della presenza di strutture contenent] fibre di cemegnto amianto,
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Tel. 0761.40.25.98 Cell. 328.3282124

info@azimutprogettilt

Quesito 16
Il gquesifo n.16) demanda al CTU: “Verifichi se i beni pignorati siano gravati da censo, livello ¢ uss
civico e se vi sia stata affrancazione da talt pesi, ovvero se il dirifto sul bene del debitore pignorato
sia di proprietd ovvero derivante da alcuno dei suddetti titoli.”

In relazione o guante demandato dal guesito 16) 1| CTU nella sua relaziene ha risposto esaurientemenfe e

congruamente.

Quesito 17)

Non avende ricevuto aggiornamenti da parte del -ﬁ riporto o cquanfo

precedentemente riportate nella perizia princiale.

Quesito 18}

La p.lla 202 del foglio 245, non fa parte del lotto 7) bensi del lotto 8), si legga lu pg.46 della relazione

di CTU,

Quesito 20

Accerfi se I'immobile & libero o occupato; acquisisca il titolo legitfimante il possesso o la defenzione

del bene evidenziando se esso ha data cerfa anteriore alla trascrizione del pignoramento; verificare

se risultano registrati presso I'ufficio del regisfra degli aiti privati contratti di locazione efo se risultino

comunicazioni aila locale autaritd di pubblica sicurezza ai sensi deli'art. 12 del D.l: 21 marzo 15738

n.59, convertito in L.18 maggio 1978, n.191; qualory risuitino coniratti di locazione oppenibili alla

procedura esecutiva (registrati con dafa antecedenfe alla trascrizione del pignoramento) indichi la

data di seadenza, la data fissata per il rilascio o sei sia ancora pendente il relativo giudizic;

Infegrazione del CTU :

Da quanto emerso do oecertamenil effeftuati presso FAgenzia c%eile Entrate di Viterbo il sottoseritto ha

potuto constatare quanto segue: -

¢ Limmobile al Lofta 1 : Maguzzino_.sf'fo in via Mario Santissima Liberairice n. 22, ({LETT. A} lo stesso
risulta cccupate dai debitori. I *

» Limmobile al Lotto 2: Abitazione,in Via Delle Fabbriche , (LETT.B) lo stesso risulta risulta occupato
dai debitori, "’J -

s Limmobile al Lote 3 : Magazzine sito In via Pieve di Cadore n. 22, (LETT, €} lo stesso risulta
risulta occupato dai debitori. . .

¢« Limmobile al Lotto 4 : Terreno agricele in localitd Salemme (LETT. D ) lo stesso risuita occupato dai
debitori.

Da quanfo accertato presso I'Agenzic Delle Entrate & stato comungue reperita un contrafto di affitto di

fondo rustica stipulate In dat per una durata di 6 anni con scadenza In d

con Il guale la socie ramite 'amministratore eva in locazione al

$-160-270-271-664-666 e 668.
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It contratto & state registrato @ Yiterbo in data 18/07 /2008 al numero ‘er lo stesso non risulta

versata {imposta di registro per il rinnove. - Allegato 40 CTU ~

| suddetti contraiti sono stati ritenusi risolti da GE con atte del 02/09/2020

s LUimmobile al Lette 5 : Terreno edificabile in localita ‘T. E) lo stesso risulta risulia
occupato dai debiteri..

¢ Limmobile ol Leffo 6 : Terreno agricolo in Iocalif&-LETT. F) {o stesso risulfa occupato dai
debitori.

Da quanto accerfato presso 'Agenzia Delle Enfrate & stato comunque reperito un contratto di affitto di

fondo rustico stipulate in data er una durata di 6 anni con scadenza in data 30/06,/2014

con il guale
ciascunc per la rispettiva quota di proprietd concedevano in locazion

Particelle 112-500 e 501. |l confrafto & stato registrate a Viterbo In data

1 8/07/2058 al numero 7968/3 e per lo stesso non risulta versata Pimposta di registro per il rinnovo.

Limmobile al Lotfe 7 ; Terreno agricolo in localit occupato senza

averne fitele dai Sigher

o Limmobile al Lotto 8 : Terreno agricelo in localitd LETT. G} lo stesso risulta occvpato

senza overne iitolo dat Signor

Pimmobile al Lolto 9 : Abitazione | ETT. 1) la porzione di immebile adibita ad

abitazione risulin _essere occupata dall’'esecutata

mentre la porzione adibita ad uffici risulta_essere occupata dalla

Do quante accerfato mediante accesso agli atti allAgenzia delle Entrate, per i locali adibiti ad uffic
risultano in essere presenti tre contratti di affitfo di comodota d'vso gratuito tulti registrati in data

02/ 08/2000 dg parte dell a a favore di:

v nella qualitd di amministratore unico del[“m

superficie pari a 16.00 numero di regisirazione 6665/3

una superficie pari a

16.00 mq. numero di registrazione 6666 /3

v itolare d superficie pari a 16.00

mgq. numera di registrazione 6667 /3

| contratti di offitto sopra citati risuitanc antecedenti alla data di pigneramento. | suddeH contratti sono

stati ritenuti risolti da GE con atto del 02/09/2020
s Limmobile al Letto 10 : Abitazione in ‘ETT. L) la stessa risulta cccupata dal Signor

valits di comproprietario —‘re evidenziato

dalce ato di residenza.

-
o
(1}
3
o
[ad
o3
o]
J
3
&
g
[=:]
[E)
o
o
[%]
S
kv
1]
o
o3
54
-+
Q
o
[=]
[}
3
=
‘B
O
w
"
<
[&]
(<]
=z
<
..
]
©
w
o
<L
m
=
o
q
@
o
[+]
(%}
g
1)
o
]--
=
(5]
<
[&]
E
2
g
i §
rey
iy
I
o
5
o
E
£




Geom,. Giacinto Salvatori istro Generale
01030 - Yasanella ~ VYT - Via Roma 13
Tel. 0761.40.95.98 Cell. 328.3282124
info@azimutprogatiit

Quesito 23 R
Indichi Pesistenza sui beni pignorati di eventuali vincoli artistici, storici, alberghieri di inalieridbilita o
indivisibilitd; accerti Pesistenza di vincoli o oneri di natura condominiale (segnalando se gli sfessi
resteranno a carico dell’acquirente, ovvero sarannc cancellati o risulteranno non opponibili al
medesimo); rilevi I'esistenza di diriti demaniali (di superficie o servitd pubbliche) o usi civici
evidenziando gli evenfuali oneri di affrancazione o riscatio;

Quante ripettate nel presente parografo & stato elaborate sulla scorfa delle informazioni e degli afii
forniti dal Comuns di Viterbo e dagli aifi di provenienza, pertanto il soffoscritfo non & responsabile di
eventuali omissioni/carenze perpetrate dagli organi sopra citati rispetto a quante formalmente richiesto,
Per gli immobili in guestione, i vincoli sono qulli riportati nei certificati di  destinazioni vrbanistiche. In
relazione al lotio 5 & presente I'esistenza di servitl pubblica { acquedotto consertile),

Quesito 24)

- La pla 202 dei foglio 245, non fa parte del lotto 7} bensi del lotto 8), si legaa la pg.46 delia
relazione di CTU.

- lotte 9) Si specifica che trattandosi di demolizione totale dei fobbricat, il sottoscritto nella
deferminazione dei costi di demolizicne ha tenuto conto della presenza di strutfure contenenti fibre di
cemento amianto.

-Lotti 6} e 7), nella relazione in risposta al quesito 24} sono stati riportati i costi inerenti alla costituzione
delle servith (pg 54}).

-Lotte 5) la servitl & stata costituita precedentemente all'atfo di pignoramento ed & risultante neli’atto di
provenienza, in sede di valutazione del lotto il softascritfo ne ha tenuto conto determinando cosi il valore
di mercata delbene in € 70.737,00.

-Lotto 8) il lotto & costituito da ferreno distinte in catasto al foglio 245 p.lle 202 e 420, il lotto ha accesso
direfto dalla strada di Gavazzane, Per dette lotto non si dovra costituire aleuna servith. Inrelazione a pg

28, & riportate: “Caratteristiche :If terreno della superficie cofastale pari a 5.846,00 mq. risuffa per la

moggior parie recintafo con geresso per fe parficelle 202 e 420 dolla sirade df Gavazzano. ...

Come richiestomi si allega convenzione stipulata tra i
I'attuazione del
ALLEGATO - A -

In osservanza all'incarice affidato e in risposta alle osservazioni.

i CT.U.

Geom. Giacinto Salvatori
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TRIBUNALE ORDINARIO Di VITERBO
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TRIBUNALE CIVILE DI VITERBO

INTEGRAZIONE ALLA CONSULENZA TECNICA D'UFFICIO

Premesso:

-che & in corso presso il Tribunale Civile di Viterbo, Sezione Esecuzioni Civili, il procedimento
immobiliare n.213/2013, contr

-che il Giudice dell'Esecuzione ha nominato il sotfoscritto Geometra Giacinte Salvateri , con studio
in Vasanello , Via San Anfonio 116, Consulente Tecnico di Ufficio nella procedura predetta;

~che nel tempi e termini previsti & stata consegnata alle parti e quindi anche ai debitori la
relazione tecnica d'ufficio per le eventuali osservazioni;

-che dalla parte dei debitori sano pervenute osservazioni ;

—che in data 26/09/2019 nelludienza alla presenza del Giudice Roberta Crescentini, si e
ritenuto opportuno richiedere al CTU di rispondere alle osservazione pervenute dalla parte dei debitori,
frammit Jalle note pervenute da parte del Custode Avv . Alfonsina Lamoratta;

Il sottoscritto ritiene di rispondere brevemente alle osservazioni delI’Avvocuf— in
relazione alla CTU depositata e precisamente :

In relazione al LOTTO 1

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

In riferimento all'unita immobiliare dianzi citata pur essendo stati rilasciati titoli abilitativi inerenti il
cambio di destinazione d'vso da magazzino ad abitazione , gli stessi risultano allo stato attuale essere
scaduti senza che i lavori siano stati portati o termine come peraltro meglio evidenziato nella
documentazione fotografica e nella CTU depositata.

La valutazione non pud essere effettuata sulla base di fitoli abilitativi rilasciati ma scaduti o che
potrebbero essere rilasciati in quante rimaste inalierate le ragioni per il loro rilascio , ma deve essere
effetfuata su titoli abilitativi validi e sopratutto sulla base dei lavori fino ad oggi eseguiti.

In assenza di proroga dei lavori dei titoli abilitativi, in base a quanto indicato nellart.15 del DPR
380/2001, non si pud configurare per terminare i lavori né una variante al titolo abilitativo rilasciate, e
né in difetto di proroga tempestiva, si possono salvare gli effetti di un titolo scaduto.

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 inferniecc ) di
qualsiasi genere per due locali al piano terra e il locale al piano seminterrato, menire due locali

risultavano parzialmente completati con il rifacimento degli impianti ed intonaci.
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Pertanto I'mmobile , in mancanza della conclusione dei lavori e Iq decadenza dei fitoli ediliz rilasciati, &
stata valutate considerando Ig destinazione d'uso ativale che risulta essere a mogazzine ; € non
abitazione, e lo stato di conservazione & manutenzione in cuf lo stesso si trova.

It coefficiente di detrazione pari al 50% della superficie & stato dpphicate alla porzione del magozzino
che si trova ol pionc seminterrato ed alla porzicne del soppalco che non pessono avere + Per piane,

esposizione, luminositd, eca, uguale valore rispetio al plano terrg del locale,

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

In relazione al LOTTO 3

Unitd immobiliare situ nel Comune di Viterbo (VT), Via Pieve di Cadore ,

in riferimento alf'unitd immebiliare dianzi citate pur essendo stati rilascigff titoli abilltativi Inerenti il

cambio di destinazione d'use do magazzine ad abitazione ed uffic « gli gessi risultono allo stato attugle

essere scadufi senzea che i lavori siano staii portati o termine come Foralire meglio evidenziato nelig

documentazione fotografica e nella CTU depositata.

in assenza di proroga dei lavori dei titoli abilitativi, in basedtr quanto indicate nell'art.15 del DPR
380/2001, non si pud configurare per terminare i lavori né iy variante ol fitole ubilitative tilasclato, e
né in difetto di proroga tempestiva, st possono salvare gli fii di un titolo scaduto.
Le valutaziene non pud essere effettuate sulla bosedli titoli abllitativi rilasciati ma scaduti o che
potrebbero essere rilosciet! In quante rimaste inalterfite le ragloni per il foro rilascio , ma deve essere
effettuata su titoli abilitativi valid e sopratutto sullgfbase def lavori fino ad oggi eseguiti,

Lo state del bene oggetto di pignoramento risyfer essere composte da un unico locale allo stato grezzo
priva di impionti { eletirico, termo-idraulico, ffelefonico ecc ) & di opere di finifura e completamento {
pavimenti rivestimenti tinteggiatura,ecc } di #Ualsiasi genere.
Pertanto limmabile, in mancanza della o clusione dei lavori & la decadenza dei titeli edilizi rilasciati, &
stata valutate conslderande |a desuzione d'uso attuale che risulta essere o magazzine, e hon
abitazione o uffic 6 eventualmente 'ossibili box auto, e Io state di conservazione e manutenzione in cui
to stesso si trova. Si specifica . il quesito poste dal G.E. & attinente ol valore di mercato {valore
fondamentale) e nen ol valore gf trasformazione (valore accessoric o derivato).

Inoltre it Valore di Mercato/ ppresema un valore di stima che gli Standards valutativi internazionali
definisco chiaramente : |4 Valore di Mercate {VM) & 'ammontare stimato per il quale un determinato

immobile pud essere com#fravenduto alla data della valutazione tra un dequirente e un venditore.

Per quanto sopra espgfio si conferma il valore altribuite al bene.

In relazione al LQ#TO 5
Terreno sito CEEESSNN
ediante afto a rogito §

Il tetreno in questions & stato acquistate dalla Sode

hita inoltre redofta una convenzione tra il

B o prezzo di Eu T

Comune d- e il BN

Fouale il consorzio si era obbligate a vendere | terreni
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Infine confermando integralmente, suifa scorta & quante sopra riportato, lu consulenza tecnicy o ufficio
gid depositata, nen sl tleva la necessitd di effeftuare un nuovo sopralluoge, piuttesto sl evidenzia che le
osservazien] dovrebbero essere suffragate da dati oggettivi, per esemplo data certe di edificazione dej
manvfettl, confranto con specifiche normative urbanistiche, considerarioni su valor di mercato e non di
frasformazione, applicatl in base alle siato di manutenzione e canservazione degli immobili, dopo una

atterta ricerca di marketing, cost come disposto dal G.E, nei vari quesifi affidat! agh ausiliarl,

Per quante riguardd le nofe del Custode Av. Alfonsina Lomoratia olle stesse & stato risposto nella

reluzione aggiornata,

In osservanza cilinearico affidato e in risposta alle osservazlent di parie.

ICT.L.

Geom. Giaginto Salvatori

413621 bcBI0R0MRRRNSAZ R0

Firmaly Da: SALVATOR) GIACINTO Emesso Da: ARUBAPEC S.P.A. NG CA 3 Scrlald: 6

)
&



