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L'litmo Giudice per le Esecuzioni trmmobiliar ha nominato il sottoscritto Arch. Mario Dinarelii, Iscritto all'Ordine
degli Architetti di Viterbo e Provincia al n, 109, C.T.U. nel procedimento richiomato in epigrafe.

Nell'Udienza del 23.05.2019 contestuamente alla nomina  venive richiesta al softescritto  "Una refazione
Integrativa che tenga conto dei quesiti posti e dei chiarimenfi chiesfi dal Custode nelia propria relozione”,
Dopo il givramento di rita. il sotoscritio procedeva alla disaming dela documeniazione relativa al fascicolo
contenente gli ot del procedimento.

I quesiti posti al C.T.U. i seguenti:

1) verifichl, pfima di ogni dlira ottivitd, la completerza delia documentazione di cui al'art, 567, 2° comma
c.p.c. [estratto del cataste e certificati delle iscrizioni e trascrizioni relafive al'immoblle pignorato effettuate
nei venti anni anterion alla traserizZione del pignoramento, oppure certificato netarite attestante le rsulianze
delie visure catastall e dej registi iImmobiliari) - . medianta I'esame della documentazione in attf:

2) effettui visure aggiomate presso 'Ufficio del Catasto accertando gli attuali dati identificativi dellfimmobile
oggetto di pignoramento, verificande Ia corretterza dei dati indicati nell'atio gi pignoramento trascritto e
ldoneitd degli stessi ai fini della ssatta identificazione;

3) consulti f reglstrt immobiliar] dellAgenzia del Termitorlo, Uficio di pubblicita Immobiliar, verficando glt atti
iscrithi @ trascritti fino allg data del fitolo di acquisto trascritto in data antericrs ol ventennio precedente alla
trascrizione del pignoramento immobitiare (atte do acquisire se nen gid presente nel fascicolo} ed indichl
tulti | passaggi di proprietd relativi ai beni pignorati intervenuli fra la frascrizione dal pignoramente e, a ritroso,
il prime fitole di provenienza anteriore af ventennio che brecede la notifica del pignoramento, segnalando
anche tutti i frazionament e le variazioni catastall via via eseguiti, specificando, altresi, esattamente su quale
ex-particella di terreno Insistono | manufatt subastati;

4) predisponga, suila base dei document in atti, I'elenco delle iscrizionl e delle trascrizioni pregiudizievoli
{ioateche, pignoramenti, sequestr, domande giudiziali, sentenze dichiarative di fallimento);

§} acquisisca, ove non depositati, le mappe censuarie che egli ritenga indispensabili per la coretta
identificazione del bene ed i certificati di destinazione urbanistica {solo peri tereni} di cui all'articolo 30 del
D.P.R. 6 giugno 2001, n. 380, dando prova., in caso di mancato rlascio di detta documentazione da parte
dell’ Amministrazione competente, dellq relativa richiesta;

7) descriva, previg necessario gccesso, I'immobile pignorato indicando deftagliatamente: comune, localitd,
via, humero civice, scolg, piano, caratteristiche inteme ed esterne, superficie (calpestabile] in me., confini e
dati cotastali attuali, eventuali pertinenze, accessor e millesimi di parfi comuni {lavatoi, soffitte comuni, locgal
di sgombero, portineria, riscaldamente ecc.);

8) accert la conformitd tra la descrizone aftudle del bene (indiizo, numero clvico, piano, infermno, dati
catastali 8 confin) e quella contenuta nel pignoramento evidenziando, in coso di rilevata difformita: a)sei
dati indicati In pignoramento non hanno mai identificate Immobile e non consentono g sua univoca
identificazione; b) se i dati indlcat in pignoramento sono emonei ma consentono l'individuazione del bene: c)
se i dafi indicati nel pignorarmento, pur non commspondendo a quelli attuali, hanno in precedenza individuato
l'immobile rappresentando., in questo caso, la storia catastale del compendio pignorato;

?) verifichi se vi sia corispendenza fra la descrizione del cespite contenuta nel titolo di provenienza e quella
desumibile sulla base dei dafi di cui dlia planimetia catastale, nonché fra questa e lo state aftfudle del
luoghi, descrivendo {graficamente) it tipo e la ubicazione delle eventuali difformites; nel case in cui i manufatt
pignorali parzialmente debordine, Invadendole. su aree allene, condominial O comungue non pignorate,
I'esperto Hlusiri (se del caso con fucidi sovrapponibiii) le esatte porzioni ricadenti sula esclyusiva proprieté
debitoria sottoposta aag esecuzione. evidenziando le soluzioni tecniche che possano rendere autonomi e
funzionali siffatte porzioni in esproprio, segnalande anche i lavor ed | costi di seporazione e/o di ripristine delio
status quo ante {fompagnatura o altro) all'vopo;
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10) segnali se l'identificativo catastale eventualmente includa {"infra") anche porzioni alisne, comuni o
comungque nen pignorate ([da specificarsi alires) graficamente), procedendo ai frazicnementi del caso
oppure. ove cid risulti catastalmente Impossibile, evidenziande fe ragioni of fale impossibilitd: segnall, per
converso, se gli immobili configut {od esempio locali adiacenti) risultine eventualmente fusi sul piano fisico
con quello pignorato, pur coenservando autonomi identificativi cotastali;

1) precisl anche, nel caso in cui Mimmobile staggito derivi da un'unica e maggiore consistenza originaria,
pol variamente frazionata e/o ceduta g fers, se tale cessione riguardi porzioni diverse da quella poi
pervenuta al debitore e vincolata con i pignoramento;

12) proceda, ove necessario, ad eseguire le necessane varazioni per l'aggiormamento del catasto
provvedendo, In caso di difformita © manconza di idoneo planimetia dei bene. alla sua correzione <]
redazione ed all'accatasiamento  delle unité immobiliar  non regolarmente accatastate: tali attivitd
dovranno essere effettuate solo in ©as0 non siano necessan fitoli abilitativi ;

13} indichi I' ufilizzazione (abitativa, commerciale...} prevista dallo strumenta urbanistico comunale;

14} indichi o conformita o meno della costruzione alls autcrizazion 0 concessioni amministrative e
Iesistenza o meno o dichiarazions di agibiita. In caso di costruzione redlizzata o modificata in violaziore
defla normativa wrbanistico — ediliza, descriva dettagliatamente Ig tipologia degli abusi riscontrati e dica se
I'ilecito sia stato sanato.

15) Verifichi i'eventuale presentazione di istanza di condono, |l soggetto istante & la normativa in forza della
quale I'istanza sia stata presentata, lo stato del procedimento, i costi per il conseguimento del titolo in
sanator a e le eventuali oblazioni gi& corisposte o da corispondere; in ogni lafro easo, verlfichi - af fini

14) Verlfichi se | beni pignorati sono gravati da censa, livello o uso civico, e se vi sia statg offrancazione da talf
pesi, ovvero se il diitto sul bene del debifore pignorate sia di proprietd ovvero dervante da alcuno dei
suddetti titoli;

17} indichi I'importo annuo delle spese fisse di gestione o di manutenzione, le eventuaii spese stracrdinarie,
gia deliberate anche se i relativo debito non sia ancora scaduto, le eventuall spese condominlali non
pagate negli ultimi due anni anterior al dlia dota delle perizig, Io stato deglf eventuali procediment; giudiziari,
relativi ol bene pignerato;

18} dica se & possibile vendere i beni pignorafi in uno o RiY loti; provveda, in quest'ultirmo caso, alia loro
formazione, procedendo {solo previa autorizzazions del Givdice dell'esecuzions) all'identificazione dei nuovi
confini ed alla redazione del frazionamento; alleghi, in questo caso, alla relazione estimativa i fipi
debitamente approvali dali'Ufficio Tecnico Erariate:

Tecnico Erarale) indicando # valore di ciascuno di esst ® fenendo conto delle quote del singoli
compropristari e prevedendo gli eventuali conguagli in denaro; proceda, in caso conirario, aiio stima
dell'intero esprimends compiutarnente il giudizio di indivisibilitd eventuaimente anche alla luce di quanto
disposto dall'art.577 c.p.c..dall'art.844 c.c. e dalla L, 3 giugno 1940, n.1078;

21} ove il bene non sia cccupato daf debitore per le esigenze abitative primatie proprie e del proprio nucleo
famiiiare, Indichl il valore locative del bene Plgncrato; si precisa che il valore locative dovrd essere fomita in
ogni caso in cui |l bene sig occupato da soggetti diversi dal debitore e, nel caso In cui sia occupato dal



debitore, laddove questi lo utilizi per lo svolgimento di un'aftivitd economica ovvero costituisca seconda
casa;

22) ove I''mmobile sio occupate dal conivge separato o dall'ex ceniuge del debitore esecutato acquisisca il
provvedimento di assegnazions della casq conivgole e verifichi se & stato iseritto sui registri dello stato civile
{'assegnazione dello cosa coniugale dovrd essere fitenula opponibite nei imiti di 9 anni dalia data del
provvedimento di assegnazione se non traseritta nei pubblici registi ed anteriore allg data di trascrizione del
pignoramento; non opponibile olia precedura se disposta con provvedimento successivo dila daia di
trascrizione del pighoramento: sempre oppenibile alla procedura se frascritta in data anteriore alla data di
trascrizione del pignoramento, in questo case I'immobite verrd valutato come se fosse una nuda proprietd)

23) indichl 'esistenza sul beni pignorali di eveniuall vincol artistici, storici, alberghien di inalienabilita o di
indivisibilitd: accertl I'esistenza di vincoli o oneri di natura condominiale {segnatando se gli stessl resteranno a
carico dell'acquirente, ovvero saranno cancellati o risulteranna non opponibili af medesimo}; rfevl I'esistenza
di dirfti demaniali {di superficie o servitd pubbliche) o usi civici evidenzZando glif eventuali oneri di
offrancazione o riscatto;

24) determini il valore dellimmobile: nella determinazione del valore di mercato I'esperto procede al calcolo
delio superficie dell'immablle, specificando quella commerciale, del valore per meiro quadrato e del valare
complessivo, esponendo andliicamenie gh adeguamenti e la corezione defig stima, ivi compresa la
riduzione del valore di mercato praticata per I'assenza della goranzia per viz del bene venduto, e
precisando tali adeguamenti in maniera distinta per gii oneri di regolarizazione urbanistica, lo stato d'uso e
di manutenzione, lo stato di possesso, i vincoli e glt oneri giuridici non eliminabiii nel corso del procedimento
aseculivo, nonché per le eventuali spese condominiali insolute;

25) Indichi espressamente il criterio di stima e soproftutto ie fonti specifiche ufiizzate ovvero: 21.1 dati relativi
olle vendite forzate effethuate nello stesso temitoric e per la stessa tipologia of bene, anche mediante
comsultezione dei dati accessibili sul sito astegiudiziode it; 21.2 specifichi ot di compravendita di beni
analoghi per collocazione efo tipclegia; 21.3 indagini di mercato con specifica indicazione delle agenzie
immobiliar consultate; 21.4 banche dati nazionali operando le opportune decurtazioni del prezzo di stima
considerando Io stato di conservazione dell'immobile e, se opponibili alia procedura esecutiva, i soli confratti
di locazione e i provvedimenti di assegnazione al coniuge aventi data certa anteriore allg data i
frascrizione del pignoramento.

26) Indichi quali siane a suo givdizio le prospetti vedi utile collocamento del bene sul mercato, In
considerazione dell'ubicazione, delle carattensfiche e della eonsistenza dell'immobile.

27) segnali. in caso di confrotto di locazione, I'evertudle inodeguatezza del canone ex ar. 2923, comma3
c.c. e, In siffatta ipotesi, tenga confo di questa circostanza detemminando it valore delimmobile come se
fosse libero da quaisiasi vincole locativo.

PREMESSA

La procedura riportata in oggetto {N. 57/2017} colpisce I'immobile sito net Comune di Civita Casteliana (VT)
ubicato inloc. “Borghetta: o stesso & distinto in catasto come segue:

-Nuovo Catasto Edilizio Urbano, Via Gluseppe Taschinl, 25 , piano prima, Foglio n. 2, Parlicella 362, subalterno
4 Categoria A/3 Classe 2, Consistenza 5 Vani, Rendita Euro 503,55,

In ottemperanza a quanto disposto dal Giudice Nell'Udienza del 23.05.201% il softoscritto ha redatto la
relozione Integrativa tenendo conto dei quesiti posti e dei chianmenti chiesti dal Custode nelta propria
relazione.,

La presente nuova relazione ha recepito in buona parte quanto gid riportato nell*eloborato peritale
deposifato in atti @ datato 24.04.2018 q firra del Geom. Alessandro Maria Bertellini opportando allo stesso

elaborato le modifiche le integrazioni ritenute necessaris.
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OPERAZIONI PRELIMINARI

Come di rito & stato effettuato il sopralluogo sui beni pignorati presenti il Custode, Avv.to Daniela di
Paolo ed il perito precedentemente nominato Geom. Alessandro Maria Bertollini in data 27.11.2017 ; con
il sopralluogo veniva verificata ta corrispondenza dell’appartamento situato a Civita Castellana (VT), loc.
Borghetto, in via Giuseppe Taschini, 25, situato al primo piane, ¢osi cote riportato nel verbale dj
sopralluogo (in allegato).

Successivamente, in data 20.08.2019 il sottoscritto, in considerazione del lasso di tempo trascorso al
primo accesso, previo preventivo avviso al debitore, eseguiva un noovo soprailuogo al fine di accertare la
permanenza delle condizioni descritie nel verbale di primo accesso in data 27.11.2017. Dal sopralluogo
effettuato non sono emerse modificazioni allo stato dej luoghi rispetto a 1 primo sopralluogo (Allegato
verbale di sopralluogo in data 20.08.2019)

RISPOSTA Al QUESITI

Tutto quanto premesso ai precedenti paragrafl, in risposta al quesiti posti dall'll.mo Giudice, con riferimento
specifico all'immobile sopra indicato, si relaziona quanto segue:

RISPOSTA AL QUESITO N°1

il CTU ha provveduto, prima di ogni attivita peritale, a verificare la completezza delia documentazione di cui
allart. 567, 2° comma, effettuando tutte te verifiche connesse relafive all' immobile pignorato, effettuate sia
presso i compelenti uffici, sio il cerlificato notarile aftestante le dsulfanze delle visure catasiali al fine di
verificare il ventennio antecedente alla trascrizione del pignoramente; dalla documentazione visionata &
emerse che i beni sopra identificati, ed oggetto della presente procedura immobiliare sono pervenuli in
proprietd al debitore esecutate come appresso indicato;

Nel fascicolo di procedura & presente Io cerfificazione notarle ipocctastale, dove sone riportate le risultanze
delle visure catastali e dei registi immobilicri. Da questi s & potute accerfare che 'atto di pignoramento
fisuita regolare, in conformitd oi beri pignorati ed i daff censuar;

In particolare:

-Verbale di pignoramento trascritto in data 068.03.2017 ol n. 3036 di reg. gen. e 2259 di req. partic., A favore di
DoBanKsp.a.¢ - mep—aa ' Co= T

- diftl di piena proprietd per la quate del 507100 sig. E nato i
J

- diritti di plena proprieta perla quota del 50/100 sig. |

-f;'ﬁmoblle individuato al Nuovo Calasto Edllizio Urbanoe, Via Gluseppe Taschini, 25-24-27 . plano primo e § 1,
Foglio n, 2, Particella 342, subatterno 4 Categoria A/3 Classe 2, Consistenza 5 Vani, superficie catastale totale
mgq. 78 - Rendita Euro 503,55.

Al catasto terreni la particefia 342 dal foglio 2 [atuate Ente Urbano), & statq origincta dalla particella 59 del
foglio 2, fubbricato rurale (tipo mappdale in datal?.08.2007 prot, VTO159166

| bene sopra descritto & pervenuto in proprigtd dei debitori con Atto di Compravendita a rogito Notaio
Federico Porceddu Tedeschi di Civita Castellana Rep. 23543/11878 in data 09.04.2008, trascritte o Viterbo i
18 aprile 2008 ol n. 4023 di formalités;

parte venditice soc. "P.

N.B. L'atto di compravendita comprendeva anche I'ente comune censito in Catasto fabbricati al foglio 2,
parficella 362, sub 1}

In precedenza;

- NEL VENTENNIO, per atto del Notaio Federico Porceddu Tedeschi di Civita Castellana Rep. 10354
In data 15.02.2001, frascritto @ Viterbo i 16.02.2001 al n. 1405 di formalitd;
La suddeta ' miilienss (B © srl, vendeva ! predetto terenn rencitn Al damtia A
particella 59 c.._; _.
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- OLTRE IL VENTENNIO la proprietd del bene in oggetio, censite come fabbrcate rurale Al fanlia ko
particelka 59) era di propretd della soc, *
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(in allegato titoll i provenienza)

RISPOSTA AL QUESITO N° 2

il CTU ha provvedute ad effettuare le Visure Catasiali aggiomnate presso I'Agenzia deiie Entrate, Ufficio
Provinciale ai Viterbo, Serviz Catastali (visure storiche in villegato) accertando gli attuali dati identificativi
del'immobile oggetto di pignoraments, verificande e riscontrande incltre la comettezza del dafi indicati
nell"atto di pignoramento.

-porzione immobiliare individuata al Nuovo Catasto Ediiizio Urbano, Via Gluseppe Taschinl, 25-26-27 , plano
pimo e $1, Foglio n. 2, Particelia 362, subalterno 4 Categoria A/3 Classe 2, Consistenza 5 Vani, superficie
catasiale totale mq. 78 - Rendita Euro 503,55,

Nel'atto di pigneramento trascritto in data 08 marzo 2017 qi n. 2259 [reg. part) e 3054 freq. aen.}, notificate
in data 03.03.2017 rep.250 a favore di DoBank s.p.a. contre si pignora la
seguente porione immobiliara:

“abltazione di fipo economico, sita In via Gluseppe Taschini, 25, censita In catasio fabbricati al fogllo 2 part.
362 3ub 4, cat A/3, cl. 2, vani §, superficle catastale mq. 78, rendita euro 503,55;
I pignoramento sf estende alle pertinenze, agll accessod e al diriti condominiall”

Il sottoscritto ha effettuato visure aggiomate presso I' Agenzia delle Enfrate, Ufficio del catasto, accertando la
comettezza dei dati indicati neli'atto di pignoramenfo.

RISPOSTA ALQUESITO N° 3;

il CTU ha provveduto ad effetiuare la verifica dei primi fitoli di provenienza anteriod ol ventennio che
precede la nofifica del pignoramento e I'elenco delle iscrizioni e trascrizion pregiudizievali che interessa no
I'immobile pignorato sito in Civitg Castellana (VT}. distinto in cataste sez. tabbricatl 1. 2 partic. 362 sub. 4
seghalando i frazionamendi e |e variczioni cotastali eseguite nel corso del tempo (accertamenti con
Ispezione ipotecaria in allegato):

RISPOSTA AL QUESITO N° 4

Si rporta di seguito  l'indicazione delle iscrizioni e trascrizioni pregiudizievoli fipotecha,,
pignoromenﬁ,condonne) risultanti dalle ispezioni ipotecarie esequite, sia sul nominalivo dell'esecutato sia
sugliimmobili che s aliegano allg presente relazione (in allegato risultato defle Ispezionl Ipotecarie}

1. TRASCRIZIONE del 18.04.2008 — Registro Parficolare 4023 Registra Generale 5852 Pubblico Ufficiale
TEDESCHI PORCEDDU FEDERICO Repertoric 23543/11878 del 09.04.2008
ATTO TRA VIVI-COMPRAVENDITA

2. ISCRIZIONE del 18.04.2008 — Registro Particolare 1219 Regisfro Generale 5852 Pubblico Ufficiale
TEDESCHI PORCEDDU FEDERICO Repertorio 23544/1187% dal 09.04.2008 IPOTECA VOLONTARIA
derivante da CONCESSIONE A GARANIZIA DI MUTUO

3. ANNOTAZIONE del 05.11.2008 — Registro Parficolare 1848 Registro Generale 18699 Pubblico Ufficiale
TEDESCHI PORCEDDU FEDERICO Repertorio 23463/11819 del 21.03.2008
ANNOTAZIONE A ISCRIZIONE-RESTRIZIONE DI BEN| Formalitds i riferimento: Iserizione n, 66 del 2007

4. TRASCRIZIONE del 08.03.2017 — Registro Porficolare 2259 Registro Generale 3056 Pubblico Ufficiale
UFFICIALE GIUDIZIARIO TRIBUNALE DI VITERBC Repertorio 250 del 03.03.2017
ATTO ESECUTIVO O CAUTEL ARE-VERBALE DI PIGNORAMENTC IMMOBIL
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RISPOSTA ALQUESITO N° 5

$i & provveduto ad acquisire, al fine di determinare Ig giusta idenfificazione dei beni, I' estratto di mappa
aggiornato e le schede catastall e plonimetrie catastal {allegate planimetrie catastall )
I'unitd immobiliare ricade all'interno Della frazione "Borghetto” nel Comune di Civita Castellana (v}

RISPOSTA AL QUESITO N° §

Si & provvedute ad acquisire presso I'Ufficio Servizi Demografici del Comune di Civita Castellana il certificato
centestuale di farmiglia e residenza da cui risulta il nucleo famigliare residente in via Giuseppe Tedeschi, 25
cosl compaosto:

1. |

2
3.
4,

5i & provvedulo inolire ad acquisire presso I'Ufficio Servis Demogrofici del Comune di Civita Castellana Ia
certificozione relativa alla situazione individuale del sig. Panaite Titi dalla quale Asulia:
1. stato civile: divorziato
o ¢ro- 5 =N

Si & provveduto inolfre ad acquisire presso I'Ufficio Servizi Demograficl del Comure di Civita Castelland la
cerfificazione relotiva alfa situazione individuale della sig.ra Paraschiv Lenuta dalla quale rsulta:

1. stato civile: divordato

[ TR S

§i & provveduto infine ad acquisire presso |'Ufficio Servizi Demografici del Comune di Civita Castsliana per
entrambi 1 soggetti sopra indicati il cerificato contestucle anagrafice di nascita e di Residerza,

Per quanto figuarda latte di makimonio con annofazioni marginall, non presenti presso gli uffici del Comune
di residenza, si & richiesta la relativa documentazione all'Ambasciata di Romania presso la Repubblica
Italiana che ha fornito indicazion: dell' ufficio competente alrrilascio .

Si & pertanto inolfrato formale richiesta alla Direzione per 'Evidenza delle persone presse it Ministere
dell' Amministrazione; si & provveduto inolire a sollecitare il flgscio del documento all’Ufficio competente,

Il documento verrd prodotto e comunicato non appena acquisito.

(in allegato la documentazione sopra richlamata)

RISPOSTA AL QUESITO N° 7

L'unitd immebiliore interessata dal presente pignoramento, & ubicata nel comune di Civita Castellana {VT} in
loe, “Borghetio”, via Giuseppe Taschini, 25, pianc prime.

La locdlitd indicata si trova a circa é/7 km dal capoluogo, raggiungibile percomendo la 5.5. n® 3 ; a pochi
mefri dal fabbricato passa la linea ferroviaria,

L'appartamento & ricompreso all'interna di un vecchio fabbricate ristrutturato tra gli anni 2006-2008, come
fisulta dai titoli ediliz; 1| fabbricato composte da fre piani & di nature condominiale e comprende athi
appartamenti olfre quello in oggetto.

L'appartamento pignorate & ubicato al prime piane e § raggiunge con scale condominiali, & composto da
un vano diingresso comprendente cnche angolo cottura e soggiomo inolre I'appartamento comprende un
servizio igienico e due camere: 'appartamento & dotato di un terazzo coperto fruibile attraverso una delle
due camere e di una piccola pertinenza ne! piano (S1) destinate a cantina che non comunica direttamente
con I'abitazions (P.1)

La costruzions in muratwra fradizionals, esternamente presenta intonaci al clvile e tinteggiatura, nel suo
insiemne I'edificio presenta una tipolegia fradizionale tipica degli edifici rurali risalenti ai primi anni del secolo
scarso; I'edificio & stato oggetio di integrale ristrutturczione avtorizzata con regolan titol edilzi come sopra
accennato (in allegato titoli edllizi e cedificato di agibilita).

Intemamente I'abitazione s frova In discreto staio di manutenzione, i pavimenii sono in mattonelie di gres
ceramico, mentre le camere in parquet. Le parefi sono infonacate ol civile e tinteggiate, mentre il bagro &
dotato di piastrelle ceramiche (in allegato documentazione fotografica).

Le porte interne sono di buona fattura,

Il bagne ha una dotazione standard con cabina doccic;

La superficie calpestabile risulfa essere di mq é4 olfre al terrazzo pari a mq 18,10

L'appartamento in cggetto confing loteralmente con dltra abitazione: il fabbricato esternamente confing
con sfrada perconibile aperta ol pubblico trarsito ed a nord con una piazza dotata di parcheggio pubblico.
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RISPOSTA AL QuUESITO N° 10
Dalie verifiche condotte non si segnalano identificativi catastall che includone porzion; dliene comuni o non
pignorate,
RISPOSTA Al QUESITO N°11

La particelig 342 del foglio 2, attuaie ente urbaro distinto a catasto terreni | & statg onginata dalta particefla
5% del medesimo foglio 2, fabbrcato rurdle (Hipo mappale in daota 07.08.2007 o proprietd

T mmal i mmd wandAibe
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RISFOSTA AL QUESITO N° 12

L'appartamente pignorato risulia conforme alig Planimeiria catgstale presente negli Uffici dell'Agenzia del

RISPOSTA AL QUESITQ N° 13:

La destinazrione Urbanistica previstg dallo strumento Urbanisico & quella residenzigle prevalente essendo |l
fabbricato ricompraso all'interno dellg ona di Centro Storico relativa al piano del centro urbano di

RISPOSTA AL QUESITO N° 14

Con riferimente alig conformita urbanistico - edilizia dei fabbricati, i soffoscritto CTU hg effeftuato
sopralluoghi presso l'immobile Pignorato ed inolfre ha Qvuto accesso agl attj presso Il competente ufficio
tecnico comunale qf fine verificare eg acquisire i titoli edilizg inerenti gj cespiti dei benj pignorafi e dj
dccertame la regolaritd ubanistica; dagh accertament eseguiti s fabbricati & emerso quanto segue:;

E' stata accertata Iq sostanziate conformita qi titoli ediizi rilasciati sut fabbricato ove & ficompreso lirmmobile
pignorato:

-Permesso di Costruire n. 59/2006
-Permessa di Costruire n. 59 bis /2008
-Permesso di Costruire . 5% ter /2008
E' stato inoitre reperito Cerfificato dij Agibilita n. 02 /12008 dey fabbricato in vig Taschini- frazione Borghetto,
distinto in catasto conlg particellacis2 de| foglio 2, rstrutturate o seguite dei fitoli ediliz sopra elencat
{In cilegato 1 titol ey sapra richiamati ed Il certficato di agibiiitas)
RISPOSTA AL QUESITO N°18:
Relativamente all' immobile sopra descritto, verificata Ig conformitdy qj progetti approvadi, ai fitoli edilizi &
dato atto delg presenza del cerfificate o AgIBMG rlasciato per I'ntere fabbricato dopo | lgvor i

fistutturazione, non sono state risconfrate opera abusive e pertante non necessita ottivare | procedure
previste per il rilascio di titolt edilizi in sanatorniq, {In allegate Hicl edilize certificato di aglblit)
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RISPOSTA AL QUESITO N° 14:

In risposta ol quesito, si riferisce che gl immobili pignorati non risultano gravati da censo, livello o usi civici, né
l bene pignorato rnisulta derivante da alcuno dei suddetti fitofi; {In allegato apposha cerificazione rlasciata
dal Comune di Civita Castellana)

RISPOSTA AL QUESITO N© 17

Inrisposta ot quesito, si riferisce che Mimmobile pignorate in via Taschini non & subordinato all’ Amministrazione
di Condominio.

RISPOSTA AL QUESITO N°18

In risposta ol quesito, vista la natura del bene consistente in una unica unitd immobiliare con relatfive
perfinenze non separabili, non & possibile vendere | beni pignorati in pid loti.

RISPOSTA AL QUESITO N°19

In risposta al guesito, si riferisce che I’ immobile fsulta pignorato per intero e lo stesso non risulta divisiblle in
natura,

RISPOSTA AL QUESITO N°20

In risposta al quesito, si fiferisce che non risultano procedimenti opponibili alla procedura.

RISPOSTA AL QUESITO N° 21

L'immobile pignorato in via Taschini risulta allo stato occupato dal nucleo famigliore degli esecutati per
esigenze abitative.

RISPOSTA AL QUESITO N° 22

In risposta ol quesito, si riferisce che ol momento delie operazioni pertali gifimmobile pignorati risultavano
occupati esclusivamente dal nucleo famiglicre degli esecutati.

RISPOSTA AL QUESITO N° 23

in risposta al quesito si riferisce che, in seguitc ad opportune verifiche ed accertamenti condotti direttamente
presso |'Ufficio Tecnico del Comune di Civila Castellana, si & riscontrata l'inesisterza di vincoil di natura
arfistica, storica, alberghied di inglienabilith o Indivisibilitd, lTnesistenza di diriti demanial o usi civici. 1
fabbricato risuta ricadere all'interno del vincolo paesoggistico imposto con D.G.R. n. 1059171989
denominato "vdlle del Tevere" (in dllegato appostta certificazione rlasciata dal Comune di Civita
Caslellana).

RISPOSTA AL QUESITO N° 24 (Stima del Valore degll Immobili)

Oggetto della stima & fa determinazione dei valere vendle in comune commercio degli immobili pignorat,
ovvere quel valore che in libsra contrattazione tra una plurdlitd di operator economici, avrebbe la maggiore
probabiitd di costituire il punto di incontro trea domanda ¢ offerta.

Quindi I'aspetio economico, nel case in esame, & determinato come il pib probabile valore di mercaoto. Tale
valore pud essere determinato secondo due divers) procedimenti, cornunque fondat sulla comparazions: il
prime diretto o sintetico. it secondo indiretto o andlifico. La presenza di un mercato sufficlenternente ampio
per benl analoghi a quello in esame, ha permesso di formare un'odeguata scala df prezzi, dllg quadle
raffrontare il bene da stimare, pertanto s rifiene che # metede pil Idoneo da ulilizzare sia quello sintefico,
fondate sulla comparazione di valori per beni assimilabiti compravenduti in zona. Con opportung indagine di
mercato presso le agenzie immaobiiar e | valor indicati nei borsini immobiliar dell'Agenzia delle entrate si
sono individuati | prezzi di vendita degli immobiit af fine di proceders alle stima dei var immobili per
comparozione.
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Al fine di tenere nel dovuto conto le caratt
dei coefficienti comettivi determingti sulle b

superficl.

eristiche specifiche del bene occorre applicare a questo valore
ase dell'infrinseca specificitt del cespite & della destinazione delle

Per la determinazione det valore dell'immaobie si & provveduto a determinare Ila Superficie Commerciale
Vendibile (SCV) cioé la somma delle superfici ponderote che compongono Iimmobile, che rappresenta un

parameiro oggettivo al quale attenersi per le valutazioni patrimoniali.

| parametri ufilizzati sono | seguenti:

SUPERFICI PRINCIPAL)

DESCRIZIONE INCIDENZA ANNOTAZIONI

Superficie netta calpestabile 100%

Muri perimetrali 100% Calcolare fino dllo spessore max
di 50 cm

Murl perimetrali In comunione 50% Calcolare fino alfo spessore max
di25¢cm

Mansarde 75% Altezza media minima mt 2,40

Sottotett non abitabili 35% Altezza media minima inferiore a
mt 2,40ed daltezza minima di mt
1.50

Soppalchi abitabii 80% Alterza media minima mt 2,40

Soppdalchi nen abitakbili 15%

Verdande [con finiture analoghe ai | 80%

vani prncipali}

Verande [senza finiture andloghe | 40%

ai vani principali}

Taveme e locall  seminterali | 60% Altezza media minima mt 2,40

abitabili

SUPERFICI DI ORNAMENTO

DESCRIZIONE INCIDENZA ANNOTAZIONI

Balconi & lastrici solari 25% Applicabile fino a 25mq.
l'eccedenza va calcolata al 10%

Terrazzi e logge 35% Applicabile fine a 25 mq.
I'eccedenza va calcolata al 10%

Portici @ patii 35% Applicabile fino a 25 mq,
I'eccedenza va calcolata al 10%

Corti e cortili 10% Applicabile fino a 25 mg,
l'eccedenza va calcolata ol 2%

Giardini ed aree di pertinenza 15% Applicabile fino a 25 mq,

{appartamentc} I'eccedenzg va calcolata al 5%

Giardini ed aree di pertinenza 10% Applicabile fino a 25 mq,

{ville e villini)

'eccedenza va calcolata al 2%

SUPERFICI VANI ACCESSORI E PARCHEGGI

DESCRIZIONE INCIDENZA ANNOTAZIONI

Cantine, soffitte e locali accessori | 20% Altezza minima di mt 1,50

non collegati ai vani prAncipali)

Locall accessor {collegati ai vani | 35% Altezza minima 2,40

principali)

Local tecnici 15% Altezza minima mt 1,50

Box (in autorimessa collettiva) 45%

Box {non collegato ai vani 50%

principali)

Box {collegato ai vani principali) 0% Dimensioni tipo posio auto 2,50 x
3,00=2,50 mq

Posti auto coperti {in qutorimessa 35%

collettiva)

Posti quto scoperti 20%

10

—ANTAANSABALA - AANARAEE A 8,

e P A I 4 L A N e Mo ARIINAREA A M A R A A AL Tana

[T,

ha



APPARTAMENTO

DESTINAZIONI D'USQ SUPERFICI UTILI INCIDENZA SUPERFICI
RAGGUAGLIATE

Camera 14,70 100% 14,70

Camera 12,10 100% 12,10

We 4,30 100% 4,30

Sala e angolo cotturg 33,00 100% 33,00

Muri perimetrali 28,10 100% 28

Muri permetrali in 8,20 50% 4,10

comunione

Terrazzo coperto 18.10 40% 7.24

Cantina 7,30 20% 1,46

TOTALE 105,00

§i ofilene perfante una Superdicie commerciale pari a mq 105,00, che moltiplicata per vn valore di mercato di
madio pari ¢ euro 830,00, si oiflene:;
mq 105,00 x euro/mq 880,00 = sure 92.400,00 (evro novantadvemlla quatirocento)

RISPOSTA AL QUESITO N° 25

Al fine di determinare il valore di riferimento necessario per effettuare le stime sintefica per comparazione, si &
provveduto ad assumere le seguenti fonti uliizate per la determinazione del pit probabile valore di
mercato;

- Agenzia delle entrate-Osservatode Mercato Immobiliare

- Borsino Immobiliare

- Immobiliare.it

(in allegate indagine di mercato)

RISPOSTA Al QUESITO N° 26

Sirifiena che le prospettive di collocamento, in considerazione dell'ubicazione dell'immobile pignorato in un
piccolo borge, la presenza di serviz, la prossimité: a sirade di comunicazione di rilievo regionale e la modesta
consistenza della superficie, possano favorire una discreta possibilitd di cellocazione sul mercato immobilicore

RISPOSTA AL QUESITO N° 27

Non sono presenti contratti di locazione dellimmobile pignorato

Allegati alke Perizia:

All. 1 -AHi Notarili

All. 2 -Visure Catastali

All. 3 -Mappe e Pianimetrie Catastali

All. 4 -Ispezioni lpotecarie

All. 5 -Titell Edlllizi e certificato di Agibilitd - oitestazione Vincoli e Usi Civic)
All. & -Attestazioni Anagrofe e State Civiledstanze oll' Ambasciata di Romania
All. 7 -Indagini di mercato

All. 8 -Verbdii di Accesso ai Luoghi.

All. ? -Relazione Peritale in versione privacy

All. 10 -Onorario € ricevute spese sostenute

All. 11- Quadro Sinottico

Il softoscritio rifiene con la presente, di aver assolto altincarco ricevuto e rimane a disposizione
dell'llushissime Giudice per qualsiasi chigimento.

ILCTU
Arch. Mario Dimarelli
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