studio Tecnico Geom. Evandro Stefanoni  Via Grili 37 01027 Montefiascone (VT)
Tel. 3474248753 PEC evandro.stefanoni @geopec.it

TRIBUNALE DI VITERBO
ESECUZIONE IMMOBILIARE n. 194/2019

Debitori: Sig.

Creditore procedente: INTRUM ITALY SPA ( mandataria della JULIET SPA )a
sua volta procuratrice di SIENA NPL 2018SRL.

Giudice dell'Esecuzione: Dott. Antonino Geraci

Custode giudiziario: AvV. Maria Luisa Capoccioni

PREMESSA

[l sottoscritto Evandro Stefanoni , iscritto al Collegio dei Geometri della Provincia di Viterbo al n. 943,
avente studio in Montefiascone (VT), via Grilli 37, codice fiscale STFVDRA3LO6F4990 ¢ Partita [VA
00%24580567, riceveva in data 11/12 /2019 incarico dal Giudice dell’Esecuzione Dott. Antonino Geraci
di redigere relazione quale esperto in materia agli aspetti di due diligence previsti dall’art. 173-bis delle
Disposizioni di altuazione del Codice di provedura civile.

SVOLGIMENTO DELL’INCARICO

1l sottoseritio esperto, contattato dal Custode dell’esecuzione Dott.ssa Avyy. Maria Luisa Capoccioni per
concordare una data per procedere al sopralluogo presso i beni pignorati, il giorno 14 del mese di luglio
dell'anno 2020 alle ore 9.30 si & recato unitamente al Custode presso gli immobili del compendio
pignorato situati a VITERBO in Via Malatesta 109 ( centro storico della frazione di Bagnaia) e le
operazioni peritali hanno avuto regolarmente inizio.

L’accesso ai beni avveniva regolarmente, non era presente 'Esecutato ne altro soggetto da questi
delegato, le chiavi per accedere erano state consegnate spontaneamente dall'esecutato al CUSTODE
GIUDIZIARIO ; il sottoscritto ha potuto cosi effettuare le misurazioni necessarig allp svolgimento
dell'incarico assegnatogli, scattato alcune fotografie e reperito tutie le informazioni agg ve utili per 14
redazione dell’elaborato. 5

Alle ORE 100t dopo la firma del verbale di accusso redatlo dal Custode e i

concludevano le vperazioni peritali, essendo ormai edotto su tutti gl clementi Fignutl necessari €
rilevabili sul posta per 1a redazione della relazione di perizia. ' oA

Nei giorni precedenti e successivi all’accesso sano siate avviate tutte quelle ricerclie piesso I" Agenzia
delle Entrae ¢ il Comune di VITERBO , oltre ad indagini di merealo in loco, al fine di acquisire ogni
elemento nitile e necessario per rispondere ai quesiti posti dal G. E. in adempimento agli obblighi
conseguenti all'incarico.

L
soltoscritlo sl
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Quesito n.1

Verifichi, prima di ogni altra attivita, la completezza della documentazione di cui all’art. 567, 2°
comma c.p.c. (estratto del catasto ¢ certificati delle iscrizioni e trascrizioni relative all’immobile
pignorato effettuate nei venti anni anteriori alla trascrizione del pignoramento, oppure certificato
notarile attestante le risultanze delle visure catastali e dei registri immobiliari), mediante I’esame
della documentazione in atti, da estrarre in copia lasciando 'originale della documentazione ex
art.567 c.p.c. nel fascicolo d’ufficio,

Esito: Il sottoscritto ha esaminato la documentazione di cui all’art. 567, 2° comma c.p.c. (certificato
notarile attestante le risultanze delle visure catastali e dei registri immobiliari), e ne ha accertato la
completezza.

Quesito n. 2

Effettui visure aggiornate presso I'Ufficio del Catasto accertando gli attuali dati identificativi
dell'immobile oggelto di pignoramento, verificando la correttezza dei dati indicati nell'atto di
pignoramento traseritto e 1'idoneita degli stessi ai fini della esatta identificazione.

Esito: Sano state effettuate visure aggiornate presso I'Ufficio del Catasto dalle quali si desume che i dati
identificativi degli immobili oggetto di pignoramento sono i seguenti:

Abitazione sita nel Comune di VITERBO (VT), Via Malatesta 109, piano PRIMO, censita al Catasto
dei Fabbricati al foglio 179 , particella 108 sub 3, Zona Censuaria 3 Categoria A/4, Classe 3, Vani 3,5
Rendita € 170.10.

L' unita immobiliari del compendio pignorato risulta intestata a:

;nalo a- il — codice fiscale | RN . ©opricta’ per 1/1
PER INTRERO .
Si & accertata la conformita tra gli attuali dati identificativi dell'immobile ed i dati indicati nell’atto di
pignoramento trascritlo, e I'idoneita degli stessi ai fini della esatta identificazione dei beni.

Quesito n. 3

Consulti i registri immobiliari dell'Agenzia del Territorio, Ufficio di pubblicita immobiliari,
verificando gli atti iscritti ¢ traseritti fino alla data del titolo di acquisto traseritto in data anteriore
al ventennio precedente alla trascrizione del pignoramento immobiliare (atto da acquisire se non
gia presente nel fascicolo) ed indichi tutti i passaggi di proprieta relativi ai beni pignorati
intervenuti tra la trascrizione del pignoramento e, a ritroso , il primo titolo di provenienza
anteriore al ventennio che precede la notifica del pignoramento, segnalando anche tutti i
frazionamenti e le variazioni catastali via via eseguiti, specificando, altresi, esattamente su quale ex-
particella di terreno insistono i manufatti subastati.

Esito: 1l sottoscritto, attraverso la consultazione dei registri immobiliari presso I’ Agenzia delle Entrate di
Viterbo, ha verificaio gli atti iserilti e trascritti fino alla data del titolo di acquisto trascritto in data
anteriore al ventennio precedente alla trascrizione dei pignoramenti immobiliari, 75 ;
Le variazioni <1ali avvenuti nel corso del tempa, aventi ad oggetto i beni pignoiati,
vengono individisie con I'esame delle risultanze e visure catastali storiche aggiom
ed allegate.plla velaziong -, -~ - . . Sinars e
A seguito delle ricerche effettuate, si & riscontraty che 'immobile & censito al Catasto dui Fabbricuti-del
Comune di VITERBO (VT), al foglio 179, zona censuaria 3 particella 108 sub3 . LA PLANIMETRIA
DEPOSITATA IN CATASTO CORRISPONDE PERFETTAMENTE ALLO STATO ATTUALE ED E'
STATA REDATTA ed inserita in CATASTO dal 19/05/1992.

“dalle séﬁ&'::"nié
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PROVENIENZA CATASTO FABBRICATI

o Variazione del 09/11/2015 - inserimento in visura dei dati di superficie foglio 179 particella 108
sub 3 zona censuaria 3, categoria A/4, classe 3, consistenza 3.5, superficie catastale totale 44 mgq,
superficie catastale totale escluse arce scoperte 44 mq, rendita € 170.10 , indirizzo Via Malatesta
n.-109 piano 1 Comune di Viterbo .

o Istrumento atio pubblico del 25/11/ 1998 in atti dal 04/12/98 foglio 179 particella 108 sub 3
zona censuaria 3, categoria A/4, classe 3, consistenza 3.5, superficie catastale totale 44 mg,
superficie catastale totale escluse arce scoperte 44 mgq, rendita € 170.10 , indirizzo Via Malatesta
n.-109 piano | Comune di Viterbo .

o Variazione del 01/01/1994 Variazione del Quadro Tariffario foglio 179 particella 108 sub 3
zona censuaria 3, calegoria A/4, classe 3, consistenza 3.5, superficie catastale totale 44 maq,
superlicie catastale totale escluse aree scoperte 44 mq, rendita € 170.10 , indirizzo Via Malatesta
n.-109 piano 1 Comune di Viterbo .

o Variazione del 19/05/1992 in atti dal 08/08/1995 VSI n. 6290.1/ 1992 foglio 179 particella 108
sub 3 zona censuaria 3, categoria A/4, classe 3, consistenza 3.5, rendita L. 346,500 , indirizzo
Via Malatesta n.-109 piano 1 Comune di Viterbo .

o Variazione del 01/01/1992 Variazione del Quadro Tariffario foglio 179 particella 108 sub 3
zona censuaria 3, categoria A/5 , classe 3, consistenza 1, tendita L. 83.000 indirizzo Via
Malatesta n.-109 piano | Comune di Viterbo .

o Provenienza da impianto meccanografico del 30/06/1987 fogliol79 particella 108 sub 3 , zona
censuaria 3, categoria A/5, classe2, consistenza 1, rendita L. 100

INTESTATARI DEL BENE ESECUTATO :

- Situazione dal 07/12/1995 Sig. \SRENERENNR Prop- /1.

- Situazione dal 25/11/1998 Sig. (SN Prop.1000/1000 in regime di com.dei.beni.
- Situazione dal 13/07/2007 (N o scdc " prop. 1/1
- Situazione dal 13/09/2007 Sig. N EEG—_———

PROVENIENZA DELLA PROPRIETA' (VENTENNALE)

o Atto di compravendita del 25/11/1998  Repertorio n. 63964 , a rogito Netaio ORZI Luigi con
sede in Viterbo, registrato a Viterbo n. 10444.1/1998 , con il quale il sig.
vende al sig. — (proprieta 1000/1000 ( in regime di comunione dei beni )

o DECRETO ( DISPOSIZIONE DELLE AUTORITA' )del 13/07/2007 , traamzmne in atti dal
25/07/2007 ., Repertorio n. 442 Rogante Tribunale di Viterbo, ., 61 §gdes

§ chi«lrﬁ“ﬁmc Sede : DECRETO DI TRASFERIMENTO IMMOBILI n, 957 1/2007 eofy la
**_ quale diveniva proprietario ; —pon sede in (.
- fpreprieid 11) '
_ o Attadi cumpravcndlta del 13/09/2007 REPCI'IGTJG n. 81742 .a rngua NotaioORZI Lulﬁ

sede in Viterbo, registrato a Viterbo al n, 12975,1 /2007 , con il quale la
dcon sede in VITERBO vende a (D R OF . |/1)

1 passaggi di proprieta si interrompeno con il trasferimento sopra indicato.

Vlterbo .
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Quesiton. 4
Predisponga, sulla base dei documenti in atti, I’elenco delle iscrizioni e delle trascrizioni
pregiudizievoli (ipoteche, pignoramenti, sequestri, domande giudiziali, sentenze dichiarative di
fallimento).

Esito: sulla base dei documenti in atti e delle visure ipolecarie aggiornate lo scrivente ha predisposto
I’elenco delle iscrizioni e trascrizioni pregiudizievoli relativamente alla abitazione sita nel Comune di
VITERBO (VT), Via Malatesta 109 , piani PRIMO, censita al Catasto dei Fabbricati al foglio 179 |
particella 108 sub 3, Zona Censuaria 3 Categoria A/4, Classe 3, Vani 3,5 Rendita € 170.10:

o Iscrizione del 11/12/1995 - Registro Particolare 1811 Registro Generale 15348 Pubblico Ufficiale
BENIGNI GIUSEPPE Repertorio 47704 del 07/12/1995 . [POTECA VOLONTARIA A
GARANZIA DIMUTUO (CANCELLAZIONE TOTALE n. 407 del 28/04/199)

o TRASCRIZIONE del 11/12/1995 - Registro Particolare 11925 Registro Generale 15349
Pubblico Ufficiale BENIGNI GIUSEPPE Repertorio 47705 del 07/12/1995 . ATTO TRA VIVI
COMPRAVENDITA

o TRASCRIZIONE del 03/12/1998 - Registro Particolare 671 Registro Generale 4095 Pubblico
Ufficiale PARASASSI GIOVANNI  Repertorio 57178 del 17/03/1999 . ATTO TRA VIVI
COMPRAVENDITA

o Iscrizione del19/03/1999 - Registro Particolare 1811 Registro Generale 15348 Pubblico Ufficiale
BENIGNI GIUSEPPE Repertorio 47704 del 07/12/1995 . IPOTECA VOLONTARIA A
GARANZIA DIMUTUO ( Annotazione n. 371 del 28/02/2012 RESTRIZIONI DI BENI )

o lscrizione del 27/11/2001 - Registro Particolare 2218 Registro Generale 15607 Pubblico
Ufficiale TRIBUNALE Repertorio 712 del 11/07/2001 . IPOTECA GIUDIZIALE
DERIVANTE DA DECRETO INGIUNTIVO ( Annotazione n. 372 del 28/02/2012
RESTRIZIONI DI BENT )

o TRASCRIZIONE del 25/07/2002- Registro Particolare 8635 Registro Generale 10877
UFFICIALE GIUDIZIARIO TRIBUNALE Repertorio 304  del 27/07/ 2002 . ATTO
ESECUTIVO O CAUTELARE - VERBALE DI PIGNORAMENTO IMMOBILI ( Annotazione
n. 370 del 28/02/2012 RESTRIZIONI DI BENT )

o TRASCRIZIONE del 24/07/2007- Registro Particolare 9572  Registro Generale 13837
PUBBLICO UFFICIALE TRIBUNALE DI VITERBO - GIUDICE DELLA ESECUZIONE
Repertorio 4421 del
13/07/ 2007 . ATTO GIUDIZIARIO DECRETO DI TRASFERIMENTO IMMOBILI .

o TRASCRIZIONE del 17/09/2007- Registro Particolare 12975  Registro Generalel8174
PUBBLICO UFFICIALE ORZI LUIGI Repertorio 81742/31377 del 13/09/2007
ATTO TRA VIVI COMPRAVENDITA . .

o lsmzmm. de[ 17/09/2007 - Registro Particolare 3306 Registro Generale] 8175 Pubb ....3 Ufficiale
ORZI LUIGI Repertorio Repertorio 81743/31378 del 13/09/2007. IPOTECA VOLONTARIA
DERIVA NTE A GARANZIA DI MUTUO FONDIAR!O

o ANNOTAZ.IONE del 28/02/2012- Registro Particolare 370 Registro Generale 226 PUBBLILO
UFFIC!M E TRIBUNALE DI VITERBO . GIUDICE DELLA ESECUZIONE. Repertorio 442
del 13407 2002 , ANNOTAZIONE -A- l‘»’.a\SCRIZIONE - RESTRIZION: - DEI BENJ
Trascriziong n.8635 del 2002,
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o ANNOTAZIONE del 28/02/2012- Registro Particolare 371 Registro Generale 2527 PUBBLICO
UFFICIALE TRIBUNALE DI VITERBO - GIUDICE DELLA ESECUZIONE Repertorio 442
del 13/07/ 2002 . ANNOTAZIONE A ISCRIZIONE - RESTRIZIONE DEI BENI : Iscrizione N.
671 del 1999,

o ANNOTAZIONE del 28/02/2012- Registro Particalare 372 Registro Generale 2528 PUBBLICO
UFFICIALE TRIBUNALE DI VITERBO - GIUDICE DELLA ESECUZIONE Repertorio 442
del 13/07/ 2002 . ANNOTAZIONE A ISCRIZIONE - RESTRIZIONE DEI BENI : Iscrizione N.
2218 del 2001,

o TRASCRIZIONE del 24/10/2019- Registro Particolare 11342 Registro Gencralel4840
PUBBLICO UFFICIALE UFFICIALE GIUDIZIARIO DEL TRIBUNALE Repertoriol404 del
30/08/ 2019 . ATTO ESECUTIVO O CAUTELARE - VERBALE DI PIGNORAMENTO
IMMOBILIL

Quesito n. 5

Acquisisca, ove non depositati, le mappe censuarie che egli ritenga indispensabili per Ia corretta
identificazione del bene ed i certificati di destinazione urbanistica (solo per i terreni) di cui
all’articolo 30 del D.P.R. 6 giugno 2001, n. 380, dando prova, in caso di mancato rilascio di detta
documentazione da parte dell’ Amministrazione competente, della relativa richiesta.

Esito: per la corretia identificazione e definizione dei beni sono stati acquisiti presso I’Agenzia delle
Entrate — Ufficio Territorio di Viterbo:
o gli estratti di mappa catastale aggiornata del foglio 179 del Comune di VITERBO (VT), ove
ricade L'immabili pignorato.
o laplanimetria della unita immobiliari urbane depositate in catasto.

Quesito n. 6

Consulti i registri dello stato civile del comune di nascita e/o di residenza dell’esecutato (e/o il
registro delle imprese, nel caso in cui Pesecutato sia un imprenditore) acquisisca, ove non
depositati, 1'atto di matrimonio con annotazioni marginali ovvero un certificato di stato libero
dell’esecutato e/o una visura camerale (nel caso in cui ’esecutato sia un imprenditore).

Esito: & stato acquisito in data 11/02/2021, presso I'Ufficio Anagrafe del Comune di Viterbe , il
Certificati di STATO DI FAMIGLIA dell'esecutato con i quali I'Ufficiale d’Anagrafe certifica che:

IL RISULTA DI STATO CELIBE.

Non risultano annotazioni,

Quesito n. 7
Descriva, previo necessario accesso, I’immobile pignorato indicando dettagliatamgnte; comune,
localita, via, numgero civico, scala, piano, caratteristiche interne ed esterne, sgperﬁéi;’ zipestabile)

in mq., confinjze dati catastali attuali, eventuali pertinenze, accessori e mifiesimi di patti comuni :
(lavatoi, soffiite comuni, locali di sgombero, : portineria, riscaldamento ecc.),;-gorredando; la

relazione di doeumentazione fotografica idonea aaji;hc ai fini della pubblicita della vindita.

Esito: Uaceesso all immobile pignorato & stato jopalarmente eseguilo il giorno 14 AT 712020, Duranie
l'accessa il soltoscritlo ha redatto un proprio verbaiz con cui dava inizio e prosecuzions allg aperagioni
che, come gia accennato, sono consentite nell’identificazione dei beni ed in misurazioni, rilievi
folografici ¢ acvertamenti teenici tali da rendere edoiio il sottoscritto su tutti gli elementi ritgnut
necessari a valulare g descrivere il compendio pignorato, La proprietd del sopgetio esvcutaln oggelto del
procedimenty ¢ coslituita da una unita immobiliare, abitazione situata in Viterho in via Malatesta 109,
localita Bagnaia centro storicn, a cirea ml. 150 dalla piazza principale , dalle infrastrutture e dalle opere
di urhanizzazione primaria. La Frazione di Bagnaia & collegata all’abitato della citta di Viterbo, distante

5
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circa 6 km, da strade con fondo asfaltato a normale traffico veicolare; I'area & inoltre servita da servizi
pubblici di trasporto ¢ parcheggi.

Descrizione delle caratleristiche intrinseche ed estrinseche dell’Immaobile :

Facente parte di un palazzetto degli anni 40 il complesso & costituito da un ingresso unico per tre uniia
immabiliari: una rampa di scale si innalza al piano primo da dove una porta in legno a destra conduce
all'interno  dell'appartamento. Immediatamente allentrata si trova un ampio vano poco illuminato
utilizzabile all'occorrenza come  ingresso, soggiorno o camera; a destra dell'ingresso un piccolo vano
cucina con finestra che si alfaccia su via Malatesta cosi come | 'affaccio della camera da letto. Infine a
sinistra dell'ingresso un piccolo bagno senza areazione. Lo stato dei luoghi corrisponde perfettamente alla
planimetria depositata in Catasto, Buoni gli infissi in alluminio a doppio vetro, tutti gli impianti
necessitano la messa a norma, la struttura & in pietra e i solai in legno, le utenze risultano tutte distaccate
e I'appartamento risulta quasi del tutto privo di mobilio, a dimostrazione che la struttura & disabitata. Al
fine di rendere abitabile il suddetto immabile, & necessario procedere al ripristino degli allacei di tutte le
utenze, alla messa a norma degli impianti, alla igienizzazione tramite rifacimento della tinteggiatura e
posizionamenta di suppellettili.

Quesito n. 8

Accerti la conformita tra la descrizione 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 indicati in pignoramento non hanno mai identificato I’immobile e non
consentono la sua univoca identificazione; b) se i dati indicati in pignoramento sono errenei ma
consentono lindividuazione del bene: ¢) se i dati indicati nel pignoramento, pur non
corrispondendo a quelli attuali, hanno in precedenza individuato Iimmobile rappresentando, in
questo caso, la storia catastale del compendio pignorato.

Esito: i dati contenuti negli Atti di Pignoramento Immobiliare risultano conformi a quelli contenuti nella
documentazione catastale e consentono l'univoca identificazione del bene.

Quesiton. 9

Verifichi se vi sia corrispondenza tra la descrizione del cespite contenuta nel titolo di provenienza e
quella desumibile sulla base dei dati di cui alla planimetria catastale, nonché tra questa e lo stato
attuale del luoghi, descrivendo (graficamente) il tipo e la ubicazione delle eventuali difformita; nel
caso in cui i manufatti pignorati parzialmente debordino invadendole, su aree aliene, condominiali
o comunque non pignorate, I’esperto illustri (se del caso con lucidi sovrapponibili) le esatte porzioni
ricadenti sulla esclusiva proprietd debitoria sottoposta ad esecuzione, evidenziando le soluzioni
tecniche che possano rendere autonomi e funzionali siffatta porzioni in esproprio, segnalando
anche i lavori ed i costi di separazione e/o di ripristino dello status quo ante (tompagnatura o altro)
all’uopo.

Esito: si pud affermare che vi & corrispondenza tra la descrizione dei cespiti contenuta nei titoli di
provenienza e quella desumibile sulla base dei dati di cui alle planimetrie catastali.

Quesito n, 10 y

Segnali se I'identificativo catastale eventualmente includa (*infra™) anche porzioni Hiidi&,‘comuni 0
comunque non ‘pignorate (da specificarsi altresi graficamente), procedenda ai frazipiamenti del ’

caso oppure, ove cid risulti catastalmente impossibile, evidenziando le ragioni di tale imipossibilita;
segnali, per converso, se gli immobili contigui (ad esempio locali adiacenti) risulting gventualmeute
fusi sul piano fisico con quello pignorato, pur ca ervando autonomi identificativi £ astali,

Esito: gli identilicativi catastali ben identificana ' wnitd immobiliare oggetto del pignoramenta g non
includono porzioni alicne, comuni 0 comunque nan pignarate. Le unita immobiliar adiaventi risultano
scparate sig [isicamente che eatastalmente da quella oggetlp del pignoramento. - : '
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Quesiton. 11

Precisi anche, nel caso in cui Pimmobile staggito derivi da un’unica e maggiore consistenza
originaria, poi variamente frazionata e/o ceduta a terzi, se tale cessione riguardi porzioni diverse da
quella poi pervenuta al debitore e vincolata con il pignoramento,

Esito: gli immobili oggetto della procedura di pignoramento nen provengono da un'unica e maggiore
consistenza originaria poi variamente frazionata e/o ceduta a lerzi in porzioni diverse da quella poi
pervenuta al debitore e vincolata con il pignoramento.

Quesito n. 12

Proceda, ove necessario, ad eseguire le necessarie variazioni per ’aggiornamento del catasto
provvedendo, in caso di difformita 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

La planimetria della unita immobiliare pignorata di proprieta dell' esecutato risulta presente al
Catasto Fabbricati, Il sottoscritto confrontando la documentazione depositata in Catasto e lo stato
dei luoghi registrato durante il sopralluogo, ha rilevato la conformita catastale della stessa.

Esito: la Planimetria dell'unita immobiliare pignorata di proprieta dell'esccutato risulta presente al
Catasto Fabbricati; il sottoscritto, confrontando la documentazione depositata in Catasto con le stato dei
luoghi registrato durante il sopralluogo, ha constatato la conformita catastale della stessa.

Quesito n. 13
Indichi utilizzazione (abitativa, commerciale...) prevista dallo strumento urbanistico comunale.

Esito: a seguito di verifiche effetiuate dal sottoseritto presso il competente ufficio comunale di Viterbo
(Sportello Unico Per L'edilizia ) in riferimento alla normativa Edilizia-Urbanistica vigente ART 40 Legge
28/02/85 n. 47, riferisce che l'immobile esecutato fa parie di un palazzetto ( CENTO STORICO
RESIDENZIALE . E' stato altresi estrapolato l'estratto del Piano Regolatore vigente.

Quesito n. 14

Indichi la conformith o meno della costruzione alle autorizzazioni o concessioni amministrative e
Iesistenza 0 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 illecito sia stato sanato.

Esito: a seguito di verifiche effettuate dal sottoscritio presso il competente ufficio comunale di Viterbo
(Sportello Unico Per L'edilizia ) in riferimento alla normativa Edilizia-Urbanistica vigente ART 40
Legge 28/02/85 n. 47, riferisce che limmobile esecutato fa parte di un palazzetto ( CENTO STORICO
RESIDENZIALE ) che ¢ stato realizzato prima dell'entrata in vigare della Legge 765/1967 e che da
allora non ha subito opere di trasformazione , che ne possano limitare la sua commerciabilita. ATTESTO
PERTANTO LA CONFORMITA' URBANISTICA del bene esecutato, MA L'TMMOBILE RISULTA
SPROVVISTO DI CERTIFICATI CHE ATTESTINO L'AGIBILITA'.

Quesito n. 15

Verifichi I’eventuale presenza di istanze di condono, indicando il soggetto istante e la normativa in
forza della quale istanza sia stata presentata, lo stato del procedimento, i costi per il conseguimento
del titolo in sanatoria e le eventuali oblazioni gia corrisposte o da corrispondere; in ogni altro caso,
verifichi - ai fini della istanza di condono che I’aggiudicatario possa eventualmente presentare —che
gli immobili pignorati si trovino nelle condizioni previste dall’articolo 40, comma sesto, della legge
28 febbraio 1985, n. 47 ovvero dall’art. 46, comma quinto del decreto del Presidente della
Repubblica del 6 giugno 2001, n. 380, specificando il costo per il conseguimento del titolo in
sanatoria. ] :

Esito; sulle uniti immobiliari esecutate non risultano presenti istanze di condono ediiif
sanatoria. L 5
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Quesito n. 16

Verifichi se i beni pignorati siano gravati da censo, livello o uso civico e se vi sia stata affrancazione
da tali pesi, ovvero se il diritto sul bene del debitore pignorato sia di proprietd ovvero derivante da
alcuno dei suddetti titoli.

Esito: il compendio pignorato non necessita di Pratiche edilizie.

Quesiton. 17

Indichi P’importe annuo delle spese fisse di gestione o di manutenzione, le eventuali spese
straordinarie gia deliberate anche se il relativo debito non sia ancora scaduto, le eventuali spese
condominiali non pagate negli ultimi due anni anteriori alla data della perizia, lo stato degli
eventuali procedimenti giudiziari relativi al bene pignorato.

Esito: sul compendio pignorato non risultano spese fisse di gestione o manutenzione, o eventuali spese
straordinarie gia deliberate.

Quesito n. 18

Dica se & possibile vendere i beni pignorati in uno o pitt lotti; provveda, in quest’ultimo caso, alla
loro formazione, procedendo (solo previa autorizzazione del Giudice dell’esecuzione)
all’identificazione dei nuovi confini ed alla redazione del frazionamento; alleghi, in questo caso, alla
relazione estimativa i tipi debitamente approvati dall’Ufficio Tecnico Erariale.

Esito: I'immobile non & divisibile in pit lotti. i procedera quindi alla valutazione dell’intero valore dello
stesso e alla determinazione del valore del lotto che si andra a formare.

Quesito n. 19

Dica, se I'immobile & pignorato solo pro quota, se esso sia divisibile in natura e, proceda, in questo
caso, alla formazione dei singoli lotti (procedendo ove necessario all’identificazione dei nuovi
confini ed alla redazione del frazionamento allegando alla relazione estimativa i tipi debitamente
approvati dall’Ufficio Teenico Erariale) indicando il valore di ciascuno di essi e tenendo conto delle
quote dei singoli comproprietari e prevedendo gli eventuali conguagli in denaro; proceda, in caso
contrario, alla stima dell'intero esprimendo compiutamente il giudizio di indivisibilita
eventualmente anche alla luce di quanto disposto dall’art.577 c.p.c.. dall’art. 846 c.c. e dalla L.3
Giugno 1940 , n. 1078.

Esito: non risultano servitu e quant'altro.

Quesito n. 20

Aceerti se Pimmobile & libero o occupato; acquisisca il titolo legittimante il possesso o la detenzione
del bene evidenziando se esso ha data certa anteriore alla traserizione del pignoramento; verifichi
se risultano registrati presso I'ufficio del registro degli atti privati contratti di locazione e/o se
risultino comunicazioni alla locale autorita 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 contratti di locazione
opponibili alla procedura esecutiva (registrati con data antecedente alla trascrizione del

pignoramento) indichi la data di scadenza, la data fissata per il rilascio o se sig ancora pendente i
A &5 T =
> Fek 1

T
.

relativo giudizio.
Esito: durante il sopralluogo, come accertata, & emerso che I'immobile pignorato risulta j;on occupato, '
Da una ricerca effettuata dallo scrivente presso I'Agznzia delle Entrate — Ufficio del Re. 'stro, & risuliato
esistentc un contratio di locazione registrato in duta 26/10/2010 dall' esecutato relavo allimimobile
pignorato eon scadenza annuale,

Delto Contraito di Locazione risulta essere tacitamaite BISOLTO come da provvedimenia del GE in duta
05/04/202].  Nello slato di Famiglia dell'esegutato L'immabile risulta essere la pesidenza del Sig,

F( celibe ) e da coniugato con | NENREER). Cos come
risulta residenie il s1g. nata in

il _ titolare del conlraito di locazione
di cui sopra, S

8
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Quesito n. 21

Ove il bene non sia occupato dal debitore per le esigenze abitative primarie proprie e del proprio
nucleo familiare, indichi il valore locativo del bene pignorato;si precisa che il valore locativo dovra
essere fornito in ogni case in cui il bene sia occupato da soggetti diversi dal debitore &, nel caso in
cui sia occupato dal debitore, laddove questi lo utilizzi per lo svolgimento di un’attivita economica
ovvero costituisca seconda casa.

Esito: [Tmmobile NON risulta occupato dal debitore per le esigenze abitative primarie proprie.

Quesito n. 22

Ove l'immobile sia occupato dal coniuge separato o dall’ex coniuge del debitore esecutato
acquisisea il provvedimento di assegnazione della casa coniugale ¢ verifichi se & stato iscritto sui
registri dello stato civile (I’assegnazione della casa coniugale dovra essere ritenuta opponibile nei
limiti di 9 anni dalla data del provvedimento di assegnazione se non trascritta nei pubblici registri
ed anteriore alla data di trascrizione del pignoramento; nion opponibile alla procedura se disposta
con provvedimento successivo alla data di trascrizione del pignoramento; sempre opponibile alla
procedura se trascritta in data anteriore alla data di trascrizione del pignoramento, in questo caso
I"immobile verra valutato come se fosse una nuda proprieta).

Esito: I'Tmmobile non risulta accupato dal coniuge separato o dall’ex coniuge del debitore esecutato
( ESECUTATO CELIBE).

Quesito n. 23

Indichi Desistenza sui beni pignorati di eventuali vincoli artistici, storici, alberghieri di
inalienabilita o di indivisibilita; accerti esistenza di vincoli o oneri di natura condominiale
(segnalando se gli stessi resteranno a carico dell’acquirente, ovvero saranno cancellati o
risulteranno non opponibili al medesimo); rilevi ’esistenza di diritti demaniali (di superficie o
serviti pubbliche) o usi civici evidenziando gli eventuali oneri di affrancazione o riscatto.

Esito: dall’analisi della documentazione raccolta risulta che sul bene pignorato non gravano vincoli di
nessun genere.

Quesito n. 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
quadrato e del valore complessivo, esponendo analiticamente gli adeguamenti e le correzioni della
stima, ivi compresala riduzione del valore di mercato praticata per I’assenza d‘g_]_l:‘!_gar?_‘nzia per vizi
del bene vendufo, e precisando tali adeguamenti in maniera distinta p&¢ gl oneri di
regularizzaziu% “urbanistica, lo stato di uso e nlanutenzlone, lo stato di iﬁi}ssesst}f“‘;_i‘ vincoli e; gli
onerl giuridici non. climinabili nel corso del procedimento esecutivo, nonché per ke entuali spesé
condominiali insolute,

Esijto: Per la deierminazione del pil probabile valore di mercato del bene escouialo, si yiporiang i
conteggi estimativi del lotto adottando il metodo sintetico e comparativo derivante dulla cotnparaziong
dei valori di mercato, tramite pubblicitd immaobiliare delle agenzie di intermediazione immobiliare, e
dalla consuliazione delle banche dati delle quotazioni immabiliari (fonti: Agenzia delle Entrate e Camera
di Commercio di Viterbo). Inoltre, al fine di determinare il piti probabile valore di mercato, lo scrivente

tiene conto dell’esperienza personale e dei seguenti ulteriori parametri:
P

%
p -
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Ubicazione, in relazione ai servizi di zona, al verde pubblico, alla densita del traffico;
Stato di conservazione del fabbricato;
Presenza di accessori e posti auto;

Stato di occupazione.

Abitazione sita nel Comune di VITERBO_(VT), Via Malatesta 109 , piani PRIMO . censita_al

Catasto dei Fabbricati al foglio 179 , particella 108 sub 3, Zona Censuaria 3 Categoria A/4, Classe

3, Vani 3,5 Rendita € 170.10.

Calcolo della superficie commerciale :
1l seguente calcolo viene fatto sulla base del sistema di calcolo della “superficie commerciale”, redatto
secondo il Codice delle Valutazioni Immobiliari .

Superficie commerciale = superficie netta
Superficie interna netla (utile calpestabile)

Descrizione Vano

Abitazione Piano
Ingresso/soggiorno/camera
+ Cucina+Camerat Bagno

Superficie Interna | Incidenza | Superficie

netta mq. Commerciale mq.
Primo:

37.00 100% 37.00

Agenzia Immobiliare
Sama S.r.L. Bagnaia (VT)

Normale | Minimo €600 mg. nefto Massimo € 800 mq. netto

Camera di Commercio
Di Viterbo

Normale | Minimo € 800 mg. netto Massimo € 1.000 mg. netto

Agenzia delle Entrate
di Viterbo

Normale | Minimo € 800 mq. netto Massimo € 1,200 mq, netto

@L{)RE AL MQ.NETTO € 866.0ﬂ

“ABITAZIONE € 866.00 al mq. netto x mq.37.00 = € 32.042,00 (arr. €32.000) |

YALORE DEL COMPENDIO PIGNORATO € 32.000,00 (tren__téduemiia/l)(])
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Quesito n. 25

Indichi espressamente il criterio di stima e soprattutto le fonti specifiche utilizzate, ovvero: 21.1
dati relativi alle vendite forzate effettuate nello stesso territorio e per la stessa tipologia di bene,
anche mediante consultazione dei dati accessibili sul sito aste giudiziarie.it ; 21.2 specifici atti
pubblici di compravendita di beni analoghi, per collocazione e/o tipologia; 21.3 indagini di mercato
con specifica indicazione delle agenzie immobiliari consultate; 21.4 banche dati nazionali operando
le opportune decurtazioni sul prezzo di stima considerando lo stato di conservazione dell’immobile
e, se opponibili alla procedura esecutiva, i soli contratti di locazione e i provvedimenti di
assegnazione al coniuge aventi data certa anteriore alla data di trascrizione del pignoramento.

Esito: al fine della valutazione dei beni in pignoramento, la stima & stata eseguila determinando il pin
probabile valore di mercato adottando un procedimento di stima sintetico comparativo, poiché la stima
per MCA (market comparison approach) presenta notevoli difficolta per il mercato locale, non essendo
reperibili recenti scambi o annunci di vendita di comparabili con il bene oggetto di stima .

Non risultano invece vendite forzate recenti, effettuate nello stesso territorio e per la stessa tipologia di
immobili simili a quello pignorato.

Quesito n. 26
Indichi quali siano a suo giudizio le prospettive di utile collocamento del bene sul mercato, in
considerazione dell'ubicazione, delle caratteristiche e della consistenza dell'immobile.

Esito: in considerazione dell'ubicazione, delle caratteristiche e della consistenza del bene si ritiene che le
prospettive di utile collocamento del compendio pignorato sul mercalo coincidano con la loro
destinazione d'uso attuale.

Quesito n. 27

Segnali,in caso di contratto di locazione, ’eventuale inadeguatezza del canone ex art. 2923, comma
3 c.c. e, in siffatta ipotesi, tenga conto di questa circostanza determinando il valore dell’immobile
come se fosse libero da qualsiasi vincolo locativo.

Esito; come gia indicato in risposta al quesito n. 20, vi & un contratio di locazione registrato dell'anno
2010. Con Scadenza Annuale ,

Quesito n. 28
Fornisca compiuta, schematica e distinta risposta (anche negativa) ai singoli quesiti ed alle indagini
svolte redigendo apposita relazione,articolata secondo lo schema dei punti appena esposti, nei
termini di giorni 90 dal giuramento (al fine di consentire all'ufficio di verificare il rispetto della
tempistica assegnata per il conferimento dell'incarico, l'esperto & tenuto a depositare
telematicamente copia della relazione non appena la stessa sia stata completata e comunque entro i
termini di cui ai punti successivi. In mancanza di deposito della relazione peritale entro il termine
assegnato per il completamento dell'incarico 'ufficio valutera la revoca dell'incarico e
I'applicazione dell'art, 52 del Testo Unico Spese Giustizia).

condo lo

Esito: i risultati delle indagini sono esposti nella presente Relazione peritale, af
schema costituito dall'elenco dei quesiti posti dal G.E. &

Quesiton, 29 ., i
Invii, a mezza (i servizio postale con raccomandata A/R o mezzo P.E.C., nel rispetto de]la
normativa, anghe. regolamentare, concernente 14 sottoscrizione, la trasmissione e i: ricezione dei

% o R o O SRS
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documenti informatici e teletrasmessi, copia del proprio elaborato ai creditori procedenti ed
intervenuti, al debitore, anche se non costituito, ed al custode eventualmente nominato, almeno
trenta giorni prima dell’'udienza fissata per I’emissione dell’ordinanza di vendita ai sensi
dell’articolo 569 c.p.c. assegnando alle parti un termine non superiore a quindici giorni prima della
predetta udienza per far pervenire presso di lui note contenenti osservazioni al suo elaborato.

Esito: una copia del presente elaborato sara inviata, a mezzo raccomandata A/R o mezzo P.E.C,, almeno
trenta giorni prima dell’udienza fissata per I’emissione dell’ordinanza di vendita al creditore procedente,
ai debitori ed al custode giudiziario, assegnando alle parti un termine non superiore a quindici giorni
prima dell'udienza del 20/05/2021 per far pervenire al sottoscritto eventuali note di osservazione al
proprio elaborato.

Quesito n. 30

Depositi, almeno dieci giorni prima dell’udienza ex art. 569 c.p.c. gia fissata per I’emissione
dell’ordinanza di vendita, il suo elaborato peritale, integralmente rilegato (fatta eccezione per il
quadro sinottico) completo di tutti gli allegati di seguito indicati, sia in forma cartacea, nonché
preventivamente al deposito cartaceo anche in modalita telematica PCT. All’interno della
cd.“busta telematica”, che sara depositata dall’esperto, I’atto principale sara costituito dalla perizia
di stima in versione integrale firmata digitalmente e come allegati dovranno essere inseriti la
perizia di stima in versione privacy, nonché gli allegati di seguito indicati.

Esito: il sottoscritta depositerd presso il Tribunale di Viterbo il presente elaborato peritale, completo di
tutti gli allegati compresa la perizia di stima in versione privacy almeno dieci giorni prima dell’udienza
fissata ex art. 569 c.p.c. per 'emissione dell’ordinanza di vendita.

Quesito n. 31

Intervenga in ogni caso all’udienza fissata ex art. 569 c.p.c. per 'emissione dell’ordinanza di
vendita al fine di rendere eventuali chiarimenti in ordine al proprio incarico. La mancata presenza
all'udienza, non giustificata, sara valutata negativamente.

Esito: il sottoscritto interverra all'udienza fissata ex art.569 e.p.c. al fine di rendere eventuali chiarimenti in ordine
al proprio incarico.

Quesito n. 32

Predisponga, al fine della pubblicazione della relazione di stima sugli appositi siti Internet, un
estratto del proprio elaborato (sia in forma cartacea, sia in forma elettronica) redatto in conformita
alla direttiva del Garante per la protezione dei dati personali del 7.2.2008 (G.U. n. 47 del
25.2.2008), ossia una copia dell’elaborato senza I’indicazione delle generalita del debitore e di ogni
altro dato personale idoneo a rivelare I’identita di quest’ultimo e di eventuali soggetti terzi (quali i
proprietari di porzioni immobiliari confinanti con il bene dell’esecutato ovvero i comproprietari)
non previsto dalla legge e comunque eccedente e non pertinente rispetto alla procedura di vendita.

Esito: il sottoscritto ha provveduto a redigere una copia del proprio elaborato, sia in forma cartacea che
elettronica, redatto in conformita alla direttiva del Garante per la Privacy. BTty

Quesiton, 33 §: o i

Alleghi alla yelizione documentazione fotografica interna ed esterna dell’intero zompendio
pignorato estéici.do immagini di tutti gli ambienti (terrazzi, giardini, accessori, parti comuni gd
eventuali pertiiznze compresi) tenendo presente. che tale documentazione dovra essere pubbligata
sul sito Internet e che costituira la principale font: informativa per eventuali interei :ati all'acquisic
(anche questi wltimi documenti In doppia versi ne:~integrale e privacy -laddovy:siana presenti
fotografie ritracnt volti di persome efo planinictrie contenenti nominativi personali anche di
confinanti, essendo tale documentazione destinain alia pubblicaziune_ su internet).
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Esito: la presente relazione peritale & corredata di un allegato contenente la documentazione fotogralica
dell’intero compendio pignorato utile per testimoniare ¢ descrivere lo stato dei luoghi ¢ di tutti gli
ambienti interni ed esterni che lo costituiscono.

Quesito n. 34
Provvedere a redigere, su apposito foglio a parte ed in triplice copia, adeguata e dettagliata
descrizione del bene contenente gli elementi di cui ai precedenti punti 1-6, nonché la compiuta
indicazione dei dati catastali per Ia successiva allegazione all’ordinanza di vendita ed al decreto di
trasferimento.

Esito: il sottoscritto ha provvedulo a redigere su apposito foglic a parte una adeguata e detiagliata
descrizione dei beni , nonché la compiuta indicazione dei dati catastali per la successiva allegazione
all’ordinanza di vendita ed al decreto di trasferimento {(quadro sinottico).

Quesito n. 35
Alleghi alla relazione:

a. la planimetria del bene;

b. la visura catastale attuale;

c. copia della concessione o della licenza edilizia e degli eventuali atti di sanatoria;

d. copia del contratto di locazione o del titolo legittimante la detenzione e del verbale d’accesso
contenente il sommario resoconto delle operazioni svolte e le dichiarazioni rese
dall’occupante;

e. visura ipotecaria aggiornata (trascrizioni + iserizioni);

f. copia atto di provenienza;

quadro sinottico triplice copia;
tutta la documentazione ritenuta di necessario supporto al la vendita;

=ae

Esito: per garantire la completezza del lavoro svolto e la correttezza delle dichiarazioni in essa contenute
si ritiene necessario allegare a supporto della presente Relazione peritale la seguente documentazione:

Allegati
- Allegato n.1 — Documento CTU;
- Allegato n.2 - Decreto fissazione udienza e nomina esperti ;
- Allegato n.3 - Nota accompagnamento ;
- Allegato n.4 — Ispeziane Ipotecaria ;

- Allegato p. 5 — Visura per immobile

#i 6 - Visura storica;

- Allegatan, 7+ Planimetria catastale :

- Allegato n.8 - Mappa catastale ;

- Allcgulu ne-— [50mdpc!é contratto di locusjoie |

- _Allegale n. 10 — Contratto di locazione ; n. 10 Certificato di residenza
- .Allegato n. 11 - Biglietto lasciato dal Custode;

- . Allegato n. 12 - Verbale conscgna chiave al Custode ;

i b
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- Allegato n. 13 - Comunicazione di Accesso ;

- Allegato n. 14 - Spostamento data Udienza ;

- Allegaton. 15 — Richiesta proroga consegna perizia;
- Allegato n. 16 - Fissazione Udienza;
Allegato n. 17 - Verbale Custode :
- Allegato n.18 — Verbale CTU ;
- Allegato n. 19 — Documentazione fotografica |
- Allegato n, 20 - Certificato stato libero ;

- Allegaio n. 21 - TRASCRIZIONE del 03/12/1998 - Registro Particolare 671 Registro Generale
4095 Pubblico Ufficiale PARASASSI GIOVANNI  Repertorio 57178 del 17/03/1999 . ATTO
TRA VIVI COMPRAVENDITA

- Allegato n. 22 - ATTO del 17/09/2007- Registro Particolare 12975 Registro Generalel8174
PUBBLICO UFFICIALE ORZI LUIGI Repertorio 81742/31377 del 13/09/2007 ATTO TRA
VIVI COMPRAVENDITA .

- Allegato n. 23 -Nota di Trascrizione del 24.07.2007
- Allegato n. 24 -Nota di Trascrizione del 17.09.2007
- Allegato n. 25 -Stralcio di PRG di Viterbo

- Allegato n. 26 - PEC intercorse ;

Allegato n. 27 - Quadro sinottico.

Il sottoscritto ritiene con la presente relazione, di aver assolto I'incarico conferitogli e
rimane a disposizione del G.E. per ogni eventuale ulteriore chiarimento.

Viterho, Ii 04/03/2021

L Esperto del Giudice
Geom. Evandeg Stefanoni
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