TRIBUNALE DI VITERBO
Sezione Esecuzioni Immaobiliari

Esecuzione Civile n"67/M18
Giudice : Dott. Geraci Antonino

promossa da:

INTESA SAN PAOLO S.p.a.
contro

mATAR

CONSULENZA TECNICA D'UFFICIO
per I'Udienza del giorno 21/10/2021
Ctu: arch. Barbara Latilla

L

PREMESSO

Che la softoscrita, Barbara Latilla, architetto, iscntta all'Ordine degli Architetti della
provincia di Viterbo al nr. 477 @ stata nominata Consulente Tecnico d'Ufficio
dell'esecuzione immaobiliare n® 67/18 promossa da INTESA SAN PAOLO 5.p.a. contro
Che in data 12/07/2018 la sottoscritta si recava presso il Tribunale di Viterbo, per ricevere
lincarico dal Giudice dellEsecuzione dott. Antonino Geraci, che in data 20/12/2018 la
procedura & stata sospesa per 24 mesi fino al 191272020, che In data 27/12/2020, vista |
‘istanza di riassunzione del creditore procedente, la procedura veniva ripresa con la
disposizione alla compariziona delle parti per ludienza del 21/110/2021. Dopo giuramento
secondo formula di rito, il Giudice dell'Esecuzione dott. Antonine Geraci ha posto | seguent
quesiti;
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. Yerifichl, prima df cgni alfra atfivita, la complefezza della docurmnentazione o cul
all'art 567, 2° comwna c.p.c. (estratto dal calasto e certificati delle Iscrizion) e
trascrizioni relative allimmobile pignorafo effeffuate nel venti anni antenon alia
trascrizione del pignoramento, oppure cerfificata nolarile atlestante le risullanze delle
visure catasfali e del registri immobiliari)-, mediante lesame della documentazione in
atti, da estrarre in copia lasciando [onginale della documentazione ex. art. 567
c.p.c. nel fascicolo d'ufficio,

. Effettui wvisure aggiomafte presso 'Ufficio del Calasto accertando gl athuall dal
dentificativi dellimmaobile oggetto di pignoramento, verificando la correllezza dei dah
indicat nelPatto df pignoramento frascritto e Ndoneita deglh stessi al fini della esalta

dentificazions,

. Consulti 1 registri immaobiliari dell’Agenzia del Territorio, Ufficio di pubblicita
immuobiliari, verificando g &t iscrttl e trascrtt fino alla data del titolo di acquisto
trascritfo in data anteriore al ventennio precedenta alla frascrizione del pignoramenic
immobfliare {atto da acquisire se non gid presente nel fascicofo} ed indichi tuth
passaggl di proprieta relativi ai beni pignorali infervenuli fra la trascrizione del
pignoramento e a nfreso, il prime fitolo di provenienza antenore al venlenmo che
preceds la nofifica del pignoramento, segnalando anche lulli ( frazionamenti e le
variazioni catastali wia wa esequitl, specificando altresi, esatfamente su quale ex-
particella di ferreno insistono | manufatli subastaly;

. Predisponga, sulla base dei documenti in ath l'elenco delle iscrizionl e delle
frascrizioni pregiudinevoli (ipofeche pignoramenll, sequestn, domande givdiziall,
sentenze dichiaralive di faliimenta),

. Acquisisca, ove non depositatile mappe censuarie che eqll rifenga indispensabili
per fa commetta idenfificazione del bene ed | certificall di destinazione urbanistica {solo
per i terreni) di cul l'articolo 30 del D.P.R, B giugno 2007 n 380, dando prova, in casg
di mancato rlascio o delta documentazione da parte dellAmministrators
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competenie, della relafiva richiasia,

6. Consulti | regisi delflo sfato ciwvile del comune df nascifa e/c di residenza
dellesecutato (efo il registro delle imprese. nel caso in cui l'esecutato sia un
imprendifore) acquisisca ove non deposifati latto df malrimonio con annolazioni
marginali ovwero un certificato di stato Kbero dell'esecutato e/o una visura camerale
(nel caso in cui Neseculato sia un imprenditorea),

7. Descriva, previo necessario accesso, (immaobile pignorsto  indicando
dettagliatamente: comune, localifa wia, numero civico, scala, piano, carafteristiche
inferme ed esterne, superficie (calpesfabile) in mq., confini e dati calastali atfual
evenifuall pertinenze, accessor e millesimi di parti comuni( lavatol, soffitte comuni,
tocall ai sgombero, porfineria, rscaldamenfo ecc. ), cormedando Ja refazione o
documentazione folografica idonea anche ai fini della pubblicita della vendita

8. Accerti, /a conformita fra la descrizione aftuale del bene( indirizzo, numero civico,
piana, intermo, dati catasfali e confini) e guelia contenula nel pignoramento
evidenziando,in casc di rlevala difformita; a) se i dalf indicali in pignoramenio non
hanno mai idenfificato limmobile e non consenfono |a sua univoca identificazione; b)
se | dali indicafi in pignoramento sono errali ma consentono [individuazione dal
bene; c) se | dafy indicafi nel pignoramento, pur non comspondendo a guelli attuall,
hanno in precedenza individuato lmmobile rappresentando, in gquesio caso, la storna
calastale del compendio pignoraio;

9. Verifichi se wi sia comspondenza tra la descrizione del cespite contenuta nel titolo o
provenienza e quella desumibile sulla base dei dalt di cul alla planimeina catastale,
nonche fra questa e lo stafo altuale del luogh), descrnivendo (graficamente), il fipo e
fe ubicazioni delle eventuall difformita; nel caso in cwl | manufatti pignorati
parzialmente debording, invadendole, su aree aliene, condominiall o comungue non
pignorate, 'esperfo illusing se del caso con lucidi sovrapponibili) e esatte porzion
ncadenti suifa esclusiva proprafa debifona softoposia ad esecuzione, evidenziando
le soluzion! tecniche che possano rendere aulonomi e funzionall siffatfe porzioni in
espropro, segnalando anche 1 lavon ed | costi di separazione &/o dif npnstino dello
status quo ante (tompagnatura o altro) all'vopo;

10. Segnali se (identificafivo cafasiale eventualmente includa ("infra”) anche porzioni
gltene, comunl o comungue non pignorate | da specificarsi altresi graficamenta),
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procedendo al frazionamenfi del caso oppure, ove cid nsulti catastalmente
impossibite evidenziando e ragioni di tale impossibilita; segnali, per converso, se gii
immobili configuil [ ad asempio locall adiacenti) nsulting eventualmente fusi sul plano

fisico con guello pignorato, pur conservando aufonomi identificativi cafastall

11. Precisi anche nel case in cul limmobile staggito denvi da un'unica e maggiore
consistenza onginana, pol vanamente frazionata e/o cedula a terzi, se tale cessione
mguard! porzion diverse da quella poi prevenuta al debifore e vincolata con il

pignoramenta;

12. Proceda, ove necessano, ad eseguire le necessarie variazioni per laggiormamento
ael catasto provvedendo, In caso di difformifa o mancanza o idonea planimelria del
bene, alfa sua cormezione o redazione ed allaccalastamento delle unité immaobilian
non regolarmente accalasiale, tall altivila dovranno essere effeffuale solo in caso

nan siano necessan Htali abdifativi;

13. Indichi l'utilizzazione {abitativa, commerciale...) prevista dallo sfrumenta urbanistico
comunale;

14. Indichi /a conformita o meno delfa cosfruzione alle aulonzzazion! © concession
amminisirative @ lesistonza o meno di dichiarazione o agibilita. In caso di
costruzione realizzata o modificata in vicdlazione della normativa urbanistico-edilizia,
descnva deffaglistarmente fa fipologia deghi abusi riscontrall e dica se l'iVecito sia

stato saralo

15.Verifichi I'eventuale presentazione di istanze di condono, indicando il soggetto
istante e la normativa in forza della quale I'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 |'aggiudicatario possa
eventualmente presentare — che gli immobili pignorati si trovi nelle condizioni
previste dall'art. 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;

16.verifichi se | beni pignorati siano gravati da censo, livello o uso civico e se vi
F]
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sia stata affrancazione da tali pesi, ovvero se |l diritto sul bene del debitore
pignorato sia di proprieta ovvero derivante da alcuno dei suddetti titoli;

17. indichi I'importo 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;

18. dica se & possibile vendere i beni pignorati in uno o pid lotti; provveda, in

quest'ultime 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 | tipi debitamente approvati dall'Ufficio Tecnico Erariale;

19.Dica, se lTmmobile € pignorato sofo pro quota, se esso sia divisibile in nalura e,

proceda, n guesto caso, alla formazione dei singoli 1ol (procedendd ove Necessann
allidentificazione dei nuowi confini ed alla redazione del frazicnamento allegando alla
relazione estimativa | bpoy debitamenfe approvati dallUfficio Tecnico Erariala)
indicando | valore di clascuno di essi e fenendo conto delle quofe dei singoli
comproprietan @ prevedendo g eventuall conguagll in denaro;, proceda, 0 CA50
conlrano, alla stima dellintera esprimendo complutarmente | giudizio di invisibilita
evenfualmente anche alla luce di quanto disposto dall'art 577 c.p.c. dalart.B46cc e
dalla L.3 giugno 1940 n. 1078

20. Accerti se [immobile e libero o occupsio; acquisisca il oo legiltimante il

21

possesso o la detenzione del bene evidenziando se esso ha data certa anferiore alla
frascrizione dae! pignoramenio; verifichi se risultano regisirali presso ['ufficio del
regisiro degll ath privali confrafti di locazione &b se rsulffing comunicazion ale
locale autonta di pubblica sicurezza at sensi dell'art, 12 del D.L. 21 marzo 1978 n59,
copvertite in L. 18 maggio 1978n181; gqualora nsulfing confrath of locazione
apponitili alla procedura eseculiva (reqistrall con data antecedente alla frascnzione
del pignoramento) indichi la dala di scadenza, lg data fissata per il nlascio o se sia
ancora panhdente il relativo giudizio;

-0ve jl bene non sia occupato dal debitore per le esigenze abitative primarie proprie e

del proprio nuclec famibare, indichi il valore locativo del bene pignorato; si

5
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precisa che il valore locative dovra essere fornifo in ogni caso in cwi I bene sia
occupato da soggetli diversi dal debitore e, nel caso in cul sia occupale da debifore,
laddove questi lo utiizzi per lo svolgimento di un'aftivitda economica ovvero
cosiiuisca seconda casa;

22. Ove limmobile sia cccupafo dal coniuge separalo o dall'ex conwge del debifore
esecutalo acquisisca | provvedimento di assegnazione della casa coniugale e
verfichi se & stato iscnffo sui regisii dello stalo civile | lassegnazione della casa
comiugale dowrd essere rmtenula opponibile nei fimili di 9 anni dala date del
provvedimento di assegnazione se non trascrtta nel pubblicl registn ed anfenore alla
dlata di trascrizione del pignoramento; non opponibile alla procedura se disposta con
provvedimento successive alla data o lrascrizione del pignoramento; sempre
opponibile alla procedura se frascriffa in date anleriore alla dala df trascrizione del
pignoramanto, in questo caso limmaobile verra valulalo come se fosse una nuda
propreta);

23.Indichi l'esistenza sui bem pignoratl di eventual vincall antistici, storicl, alberghien di
inalenabilita o o indivisibilita. accerti l'esislenza o wvincoll o onen di nalura
condominiale {(segnalando se gh stessl resteranng a carco dellacquirente, ovvero
saranno cancellali o rsulteranno non opponibili al medesima); rilievi l'esistenza di
dirith demanialil [{di superficie o servitt pubbliche) o usi civict evidenziando gh
eventuall onert df affrancazione o riscatto;

24.Determini /| valore dell'immobile; nella determinazione del valore df mercalo
l'esperte procede al calcolo della superficie dellimmaobile, specificando quella
commerciale, del valore per meltro quadro e del valore complessiva, esponendo
analticamente gl adeguamenti e le correzion di stima, ivi compresa la rduzione del
valore di mercato praticata per l'assenza della garanzia per vizi del bens venduto, @
precisando fali adeguament in maniera dislinta per gli onen df regolarizzazione
urbanistica, lo stato d'uso e di manutenzione, lo stato di possesso, | vincolf @ gir onen
giuridici non eliminabili nel corso del procedimenio esecutive, nonché per le
aventuali spese condominiall insolute;

25. indichi espressamente Il criterio di siima e sopralfulio le fonli specifiche utiizzate,
ovvern: 21 1 dali refalivi alle vendife forzate effettuate nello stesso fermfono e per la
stessa tipologia di bene, anche medianle consultazion dei dati accessibiil sul sifo
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astegiudiziarie.it; 27.1 specifici atti pubblici di compravendita di beni analoghi, per
collocazione e/o Hpologia, 21.3 indagini df mercato con specifica indicazione delle
agenzie immobitan consulfate; 21 4 banche dafi nazionali operando le opporfune
decurtazion! swl prezzo di stima considerando o slato dif conservazione dell immaobile
&, s& opponibilf alla procedura esecutiva. | soll conlratll di locazione e | provvediment
di assegnazione al coniuge aventi data cerfa anfenore alla dafa di frascrizione del

pignoramento.

26. Indichi quali siano a suo giudizio le reali prospettive di utile coliocamento del bene
sul mercafo, in considerazione delvbicazione, delle caratteristiche e della

consistenza dell immobile.

27.5egnali, in caso di contratto di locazione, 'eveniuale inadegualezza del cannone
ax art 2923 comma 3 c.c e in siffalta ipotesi, tenga conto di guesta circostanza
deferminando f valore deliimmobile come se fosse libero da qualsias) vincolo

locativa;

28.Fornisca compiuta, schematica e distinta risposta (anche negativa) al singoli
quesiti ed alle indagini svolte redigendo apposita relazione, articolata secondo
lo schema del punti appena esposti, nel termine 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 & depositare
telematicamente copia della relazione non appena la stessa sia stata
complelata e comungue entro | termini di cui ai punti successivi. In mancanza di
deposito della relazione peritale entro il termine assegnato per il completamento
dellincarico |'ufficio valulera la revoca dell'incarico & I'applicazione dell'art. 52 del
Testo Unico Spese Giustizia ;

29, Invii, a8 mezzo di servizio postale con raccomandata AR o mezzo pec, nel rispefio
della normativa, anche regolamentare, concermnente la softoscnzione fa frasmissione
e la ncezione del documenti informatici e telefrasmessi, copla del propnio elaborato
al credifon procedenti ed infervenuti, al debitore, anche se non cosfituifo, ed al
custode svantualmeante nominato, almeno trenta giormi prima delludienza fissata per
remissione dell'ordinanza di vendifa ai sensi dellarticolo 569 ¢ p ¢ assegnando alle
parti un termine noen supenore 8 quindici giomi pima della predetta udienza per far
pravenire presso di bl note contenenti osservazioni al suo elaborato;
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30. Deposili, almeno diecl giomi prima deffudienza ex art 569 cp.c g fissala per
l'emissione dellordinanza di vendita, | swo elaborato pentale, integralmente
rilegato ( fatta eccezione per if quadro sinoffico) completo di tutti gli allegati df
seguito indicati, sia in forma cartacea, nonché prevenlivamente al deposifo
cartaceo anche in modalita telemafica PCT, Allinterno della cd, “busta telematica” ,
che sara depositata dall esperto, l'atto principale sard cosfituito dalla penzia di stima
in versione integrale firmala digitalmente @ come allegati dovranno essere inseriti la
penzia di stima in versione privacy, nonché gii alegati di seguito indicati;

3. Intervenga in ognl 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 glustificata, sara
valutata negativamente;

32. Predisponga, la fine della pubblicazione della relazione di stima sugli appositi siti
internef, un estratto del proprio elaborato (sia in forma carfacea, sia in forma
gletlronica) redatto in conformitd alla diretfiva del Garante per la proterione dei dali
personall del 7.2 2008 (G.U. n 47 del 252 2008), ossia una copia dell'elaborato
senza lindicazione delle generalita del debitore e di ogni alfro dato personale idoneo
a nlevare lindennita di guestultimo e di eventuall sogoelli terzi | quall | proprietan df
porzioni immaobilian confinant! con | bene delfesecuiato ovvero i comproprietari) non
previsto dalla legge e comungue eccadente e non perfinente nspetto alla procedura
di vendita;

33. Alleghi alia relanone documentazione fotografica interma ed esterna dellintero
compendio pignorato esfraendo immagini di tutti gl ambienti{ terrazzi, gardini,
accessor. parti comuni ed evernfuali pertinenze compres:) tenendo presenta che tale
documenfazione dovra essere pubbiicala sul sito internet e che costituira la
principale fonle informativa per evenifuali inferessall all'acquisto (anche guesh ultimi
documenti in doppia versione-integrale e privacy-addove siano presenti fotografie
ritraenti volti di persone =/0 planimeine contenenti nominativi personali anche di
confinati, essendo tale documeniazione distinta alla pubblicazione su infermed);
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- Che in data 2TA22020 il Giudice fissava la companzione delle parti per (ludenza
del 2170/2021, assegnando 90 giomi per il deposito dell'elaborato pertaie.

- Che in data 14/01/2021 effeltuava | prmo soprafluogo df accesse allimmobite alla
presenza del Custode avv. Mauro Mas:

- Che a seguito d soprafliogo proseguiva le operazioni effeffuando le relative
ispezioni presso 'Agenzia delle Enirate e del Temiforio presso l'ufficio Tecnico del
Comune con particolare nfenmento la provenienza o tulti g immabill, delle

trascrizion! & dei relativi itoll abilitativi relativi agll immobili oggetto di pignoramento;
Tutto cio’ premesso la sottoscritta & in grade di riferire quanto segue.!
CHIARIMENTI PRELIMINARI

Agisce INTESEA SAN PAOLD SPA, con sede legale in Torino piazza San Carlo n. 156 &
secondaria in Milano, in via Monte di Pieta n. 8, CF. e numero di registro delle imprese di
Tarino e codice fiscale D0T99960158, P.IVA 10810700152, iscritta all'Albo delle Banche al
n. 5361 e capogruppo del Gruppo bancario “Intesa Sanpaockn”, iscritto all’Albo dei gruppi
Bancari (denominazione, sedi e capitale sociale assunti a seguilo della fusione per
incorporazione di San Paolo Imi Sp.a. in Banca Intesa Sp.a come da atto in data
281272006 a rogito Dotl. Ettore Morone, Notaio in Torino, rep. N. 108.563/17 118, in
persona del doit. Nicodemo Scarfo, a tanto abilitato in wirth della procura conferita con atio
27.07.2017 Rep. 118536 -Racc. 21068 doll. Eftore Morone, Notaio in Torino, eletio e
domiciliato in viterbo via Marconi n. 34 presso l'ave, Alessandro Caravelio che lo
rappresenta e difende giusta delega in calce all'atto di precetto. Premesso che Intesa San
paolo =pa, in forza del contratto di mutuo agrario anl. 43 Digs 385/93 concesso con atti ai
rogiti Dott. Giuseppe Dominici in data 16.04.2002 rep. 55829 racc. 15556 spedito in forma
esecutiva | 068.05.2002 e 18.09.2002 Rep. 57595 - Racc, 15882, spedilo in foerma
esecutiva il 16.01.2003, & credilrice verso he l'atto di precetto, in
forza dei suddetti titoli esecutivi, per il pagamento di € 15.957,05 notificato alla QP in
data 12.01.2018 nofificato il 18.01.2018 non ha avuto nessun affetto.

INTESA SAN PACLO Spa sottopone a pignoramento | seguenti benl appanenenti a
| Capal oal k '
domiciliata in W ¥
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34.provveda a redigere, su apposito fogho a parfe ed in fnplice copia, adeguals e

dettagliata descrizione del bene contenente gl elemanti di cul ai precedenti punti 1-
&, nonché la compiuta indicanone dei dali catastali per la successiva allegazione
all' ordinanza di vendita ed al decreto di irasferimento.

30. Alleghi alia relaziona:

a) la planimetria dei beri ;

b) la visura catastale altuale;

¢} copia della concessione o della licenza edilizia e degh evenluali alfi di sanaloria,

d) copia del contraito di locazione o del fitolo legiftimante la detenzione e del verbale
d'accesso contenente il sommario resoconto delle operazioni svolle & le dichiarazioni
rese dalloccupante,

@) visura ipotecaria aggiomata (frascrizioni + iscrizioni);
f} copia atto di provenienza,

g) quadro sincttico friplice opera;
h) tutta la documentazione ritenuta di necessano supporto alla vendita,

INIZIO OPERAZIONI PERITALI

Premesso che:

Che in data 12/07/2018 il G E nella convocazione del C.T.U. arch. Barbara Lalilla
norminava Custode dellimmobile 'avy, Mauro Masi

Che in data 18/07/2018 ¢ stata inviata la comunicazione per || sopralluogo
delfimmobile previsto per il 25 Settembre 2018 al debitore esecutato i

i alfindirizzo di residenza, ma " non ha effettuato il ritiro degl
avvisi spediti con lettera raccomandata e conseguentemente noen & stato possibile
effettuare 'accesso

Che in data 20/12/2018 la procedura é stata sospesa per 24 mesi fino al
19/12/2020

¥ Smvigd ADGED 1500 TewclHd SATELCRETRETIR
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« Dintti di piena proprieta dellintera quota dellopificio ubicato nel Comune di
Bagneregio (VT) censito al C.F. F. 28, P. 65 cat. D/

« Dintti di piena proprieta dell'intera guota del terreno ubicato nel Comune di
Bagnoregio ( VT) censito al C.T. F. 28, P. 65 Ente urbano

* Dintti di piena proprietd dellintera quota del terrenc ubicato nel Comune di
Bagnoregio ( VT) censito al C.T. F. 28, P. 73

#« Dintti di piena proprieta dellintera guota del terrenoc ubicato nel Comune di
Bagnoregio { VT) censito al C.T. F. 28, P. 17

RISPOSTE Al QUESITI:
PREMESSA:

Il C.T.U. da un accurato controllo della documentazione in possesso (titolo di
provenienza, documentazione catastale, documentazione urbanistica e relativo atto
di pignoramento) ha verificato quanto segue:

QUESITO NR® 1:
I C.TU. prima di iniziare le operazioni pentali ha accertalo la completezza della

documentazione in possesso (estratto del catasto, certificati delle iscrizioni e trascrizioni
relative allimmobile pignorato) verificando che la documentazione |polecaria fornita al
sottoscritto copre | vent'anni antecedenti il pignoramento.

QUESITO NR" 2
IDENTIFICAZIONE CATASTALE:
| beni oggetto di pignoramento nsultano identificati catastalmente all'Agenzia del Termtono
di Viterbo nel Comune di Bagnoregio:
« Fabbricato destinato ad attivita agrituristica, di proprieta di
per la quota di 1/1 della proprieta, sitc nel Comune di Bagnoregio in via della Valle
snc loc, Meleto censito al Catasto al Foglio 2B, particella 65, cat. D/ opificio
parificata alla D10, R.C. € 3 506,00
« Dirtti di piena proprieta dellintera guota del terreno ubicato nel Comune di
Bagnoregio { VT) censito al C.T. Foglio 28, Particella 65 Ente urbano
« Dirfti di piena proprieta dellintera quota del terreno ubicato nel Comune di
Bagnoregio ( VT) censito al C.T.F. 28, P. 73
» Diritti di piena proprietd dellintera quota del terreno ubicato nel Comune di
Bagnoregio { VT) censito al C.T.F. 28, P. 17
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QUESITO NR® 3 :

Agenzia delle Entrate Ufficio Provinciale di Viterbo - Territoric
Servizi Ipotecari

Provenienze ante ventennio la trascrizione del pigneramento:

Agenzia Enfrate Viterbo - Direzione Provinciale di VITERBO Ufficio provinciale - Territorio
Servizie di Pubblicita Immobihare

Immobile: Bagnoregio — Edificio: Foglio 28 particella 65 cat.D/1, con ente urbanc Fg.28
particella 65 (ex 20 unita alla particella 74 ex 19); terreno foglio 28 particelle 73 (ex 19)
e 17;

Attualmente intestato a a nati -a s averio
ricevuto In Successione Testamentana da apertasi Il UB/M12/1993
(den.TT vol.930);

trascritta a Viterbo 1'11/05/1995 al n"4483

A nato il a era pervenuto per atto Hutaiu
Annibaldi del 2210/1980 "7, Divisione tra

riceve fra gl altr, terren |n Bagnoregio Foglio 28 parbcene 17_19 20 22 51 23
52 53 54 della superficie di Ha.9.87 .22,
Trascritto a Viterbo il 25 oftobre 1980 al n"B449

A - ara p&wenutﬂ per aﬂu di compravendita e divisione, fra

R S g ' - atto notaio Bartoli del
ZHVL) 1w e B, wwiddd]

a} Le sorelle &, vendono ai fratelli / B

i loro diritti sui beni loro pervenuti in eredita dal padre & tra g awi

terreni in Bagnoregio distinti al Foglio 28 particelle 16 17 19 2022 23 34 35 36
43 44 51 52 53 54;

atto trascritto a Viterbo il 04/03/1975 al n"1433;

- aatremi delle successione  legittima di nato a |
ed apertasi in data 15101968 (densUn9d UM, Registro di

montenascone) traseritta a Viterbo il 13/04/1970 al n*3305;

QUESITO NR" 4 ;

Oltre ventennio detto immaobile & oggetto delle sequenti formalita:

VINCOLI E GRAVAMI;

MeTE0 del 22/04/2002 Ipoteca Volontaria a favore della Cassa di Risparmio delia
Provincia di Viterbo per euro 39000000 atto notalo Dominici del 16/04/2002
rep 55929, per capitale Euro 260.000, in 15 anni, grava su Bagnoregio Foglio 28

I'P
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Fabiola
Evidenziato


particelle 17 19 20 terreni;
Contro :
Annotazione N"41 del 168/01/2003 erogazione a salde;

N*10834 del 30-09-2002 Atto Unilaterale d'obbligo edilizio, a favore Reglone Lazio
atto notaio Ceresi del 25/08/2002 rep 6472, grava su Bagnoregio, fabbricato rurale
distinto al Fogho 28

particella 20

Contro , per l'intero della piena proprieta, in separazione dei
beni;

N72867 del 27/03/2018 - Verbale di Pignoramento Immobili a favore della Intesa
Sanpaclo spa, Tribunale di Viterbo del 13/03/2018 rep 359 grava su beni In

Bagnoregio Foglio 28 particelle 65 cat D1, particella 65 ente urbano; particelle 73
L

Contro 1 per lintero della piena propnieta;

N°1842 del 24/0072018 - Ipoteca Giudiziale derivante da Decreto Ingiuntivo del
16/08/2018, Tribunale di Siena rep.1210, a favore della Cassa di Risparmio di
Firenze spa, per Euro 515.000,00, capitale Euro 433.052,94, grava su beni in
Bagnoregio distinti al Foglio 28 particelle 685 cat.D/1, 73 e 17, unitamente ad
altri immobili di sua oroprieta;

Contro . per l'intero della piena proprieta -

N"1843 del 24/09/2018 - Ipoteca Giudiziale derivante da Decreto Ingiuntivo del
16/08/2018, Tribunale di Siena rep.1210, a favore della Cassa di Risparmio di
Firenze spa, per Euro 425.000,00, capitale Euro 381.737,72, grava su beni in

Bagnoregio distinti al Foglio 28 particelle 65 cat.DM, 73 e 17, unitamente ad
altri immohbili di sua proprieta;

Contro per l'intero della piena proprieta -

QUESITO NR" 5:
. T.U. ha effettuato la nchiesta del Certificati di Destinazione Urbanistica e riferisce

quanto seque: | terreni distinti al Catasto al F. 28; 65-17-73 risultano inseriti in zona E
sottorona Ef2 agricola, destinazione d'uso — residenze rurali isolate o assoclate in nuclel,
impianti per la conduzione dell'attivita agricola. || F. 28 p.lle 17-73 risultano in parte in zona
Eb aree boscate e in parte in zona EV SOTTOZONA AGRICOLA VALLE. | terreni , F. 28
p.lie 65-17-T3 risultano vincolati da L 42/2004 vincolo ambientale da vincolo idrogeologico.

(allegato COU).
QUESITO NR"® &:
I C.T.U. ha consultato | registri dello stato civile del comune di residenza dell'esecutata ed
& emerso che ha contratto matrimonio con
¢ in data 1 i nel comune di ' ~ dal quale rnsultano le

seguenti annotazioni,
Con dichiarazione resa nellatto di matrimonio | coniugi hanno scelto il_regime di
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separazione dei beni,

QUESITO NR” 7.

DESCRIZIONE IMMOBILI

Il CT.U, dopo aver effettuato il sopralluogo presso le proprieta della debitrice site nal
Comune di Bagnoregio in loc. Il Meleto riferisce quanto segue:

= Fabbricato destinato ad attivita agrituristica, di proprieta di =
per la quota di 1/1 della proprieta, sito nel Comune di Bagnoregio in via della Valle
snc loc. Melelo censile al Catasto al Foglio 2B, particella 85, cat. D/1 opificio
parificata alla DM0, R.C. € 3.506 00
L'edificio & costituito da un piano terra e un piano primo cosi distribuiti:
Piano terra.
Sono presenti due apparfamenti con ingressi indipendenti, Il primo presenta un vano
soggiorno/pranze con camera matnimoniale e bagno con una superficie netta parl a 43.50
mg pid 7.00 mq di vano caldaia. il secondo & costituito da un vano soggiomeo/pranzo con
due camere matrimaoniali e due bagni con una superficie netta pari a 56.00 mq,
Piano primo.
Si accede atfraverso una scala estema con pianerottolo porticato, Sono presenti due
appartamenti con ingressi indipendenti, il primo presenta un vano soggiorno/pranzo, con
camera matrimoniale e bagno con una superficie netta pan a 33.00 mg., il secondo
presenta un vano sogglorno /pranzo con camera matnmoniale & bagno con una superficie
netta pari a 57.00 mq. | due apparament alloccorrenza pessono diventare comunicant
con I'apertura di un porta esistente.
T;Jl'ﬂ gl appartamenti si trovano In buone condizioni, con pavimenti in cotto, soffitti in legno
con travature a vista, facciate in pietra con coperture in legne a falde inclinate.
L'edificio possiede un ampic giardino estemo attrezzale con area pavimentata e
piantumata con essenze arboree ed arbustive della flora mediterranea, dove insiste anche
una piscina,
Mella proprieta sono presenti inoltre delle strutture accatastate come magazzini, con una
superficie di circa mg. 100, ma in stato di completo abbandono, totalmente da ristrutiurare,
la scrivente non ha potuto verificame internamente la distribuzione perché a rischio crollo

Terreni,
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« Terreno F.28, P. 73 seminativo arboreo di superficie pari a ha.3,054
* Terreno F.28; P.65 ente urbana di superficie pari a mg. 4259
» Termeno F.28, P. 17 bosco ceduo di superficie pari a mg. 3980

CARATTERISTICHE ESTRINSECHE

- Il fabbncato @ ubicato in zona di pregio paesaggistico ed ambientale;

- la collocazione presenta perd lo svantaggio di non essere factimente raggiungibile, poiché
la strada che lo collega alla viabilita asfaltata, si trova in caltivo stato di manutenzione |l
che condiziona |'accesso specie nei mesi invemali,

- ledificato risulta completamente solato dal contesto urbano, dalle vie di traffico ed &
immerso nel verde;

CARATTERISTICHE INTRINSECHE

- Limmobile & stato completamente nstrutturato, e consolidate e reso funzionale
dallinfroduzione di impianti e servizi essenziali all'attivita di agriturismo;

- lo stato di manutenzione & buono/oftimo per la parte destinata allesercizio dell attivita; |
materiali ulilizzati sono apprezzabili e duraturi {pietra, cotto, legno), appropriati al contesto
dell'edificio;

- F'orentamento dell'edificio & favorevole e consente un buon livello di luminosita naturale,
per tutti | locali abitabili e di servizio;

- 1 camminament! e le superficie esterne pavimentate sono in cotto, ke aree circostant il
fabbricalo sono seminale a prato e piantumate con arbusti ed alberi di medio fusto;

- la piscina in muratura ed il solarium, coredati da un'ampia zona pavimentata che 0
circonda;

CARATTERISTICHE TECNICHE

- al piano terra & presente un appartamento accessibile ai fini della legge 13/89 e
B.M.236/89,

- | servizi igienici sono presenti in ogni stanza ospiti, nonché in vicinanza delle sale da
pranzo; sono tuth in buono stato con rivestimenti e sanitar ancora attuali;

- la zona cucina e servizi, presenti negli apparttamenti, nsultano perfettamente funzionanti,
adeguati alfuso e ben attrezzati;

- L'impianto termico & autonome, i corpi scaldanhi sono radiatori

- la piscina ed | servizi sono in buono stato di manutenzione.

QUESITO NR® 8:

I C.T.U ha verificalo la conformita del bene precedentemente descrifio @ quelle descritto

nellatto di pignoramento, verificando | dati catastal, | numero civico, e confini sono
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comrettamente individuati e conformi

QUESITO NR" 9:
| C.T.U. ha verificato la comispondenza tra la descrizione dei beni contenuta nel fitolo di
provenienza e le planimetrie catastali { vedi planimetrie catastali allegate),

QUESITO NR® 10:
| beni pignorati nen includono porziani di altri immabili, comuni o comungue non pignorati.

QUESITO NR™ 11:

| beni non risultano frazionati rispetto la consistenza originana.

QUESITO NR" 12:

Mon & necessario eseguire alcuna vanazione calastale.

QUESITO NR” 13:
L'utilizzazione dellimmobile & conforme alla categoria catastale cul appartiene, D10 e
precisamente si tralta di un immobile destinato ad attivita agncola nello specihco

agrituristica.

QUESITO NR" 14:
I| C.T.U. dopa controlli e verifiche effettuate presso I'Ufficic Tecnico del Comune di

Bagnoregio, relativamente alla conformita urbanistica, riferisce che risultanc | seguenti titoli
abilitativi;
» C.E n. 352002 del 27/02/2003
. = Permesso di abitabilita del 04/12/2002 - fabbricato (Allegato C.E. n. 17/2000)
= Permesso di agibilita del 25/08/2006 — piscina (Allegato C.E. n, 35/2002)
« C.E n 17/2000 del 11/10/2000
= DA, prot, M. 38 del D4/01/2002 (variante alla C.E. n. 1772000)
= D.LA. prot. N. 3737 del 22/07/2002 (variante alla 17/2000 relativa al fabbricato)
= D.LA. prot. N. 1009 del 10/02/2004 { variante alla C.E. n. 35/2002 relativa alla

piscina)
L'immaobile risulta conforme ai titoli abiltativi depositati.

QUESITO NR"® 15:
Da verifiche effettuate presso il Comune di Bagnoregio @ emerso che non sono state

3]
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presentate istanze di condono,
| beni oggetto di pignoramento non s2ono gravali da censo, Iivello o uso cvico .

QUESITO NR" 17:

Limmobile in oggetto @ un'unita singola ed indipendente pertanto non ¢l sono spese
condominiali.

QUESITO NR" 18:

| beni pignarati fanno parte di un lotto unico

QUESITO NR* 19:

Gl immobili sono pignorati per Fintero.

QUESITO NR" 20:

L immobile risulta libero.

QUESITO NR" 21:

Il bene distinto al f. 28 p. 65, risulta adibito ad attivita agrituristica e non risultano contratti di
locazione registrati presso 'agenzia delle entrate.
QUESITO NR” 22:
| bani oggetio di pignoramento non risultano occupati,
IT 2
Gli immaobili In oggetto non risultano essere gravati da nessun tipo di vincolo artistico,
storico, alberghiero di inalienabilita o di indivisibilita.
QUESITO NR" 24:

VALUTAZIONE IMMOBILE

Fremessa
Il C.T.U. per eseguire una migliore ed accurata stima sul compendio pignorato durante il
sopralluogo, ha constatato lo stato attuale del bene pignorato, basando le proprie verifiche

sulle seguenti carattenstiche come:

- Caratteristiche posizionali Valutazione dellimmobile nspelto alla posizions,
allespostriane, alfa panaramicita, al confesto ediiizio fimitrofo,

- Caratteristiche fipologiche: Valutazione sulle superfici, stato di manutenzione @ di
consarnvaziona intema ad esfema, valufazione impianl presenti,

PREMESSA

La proprieta oggetto di pignoramento, e costituita da immobili a destinazione gquasi
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esclusivamente, “agricola” (terreni, abilazione rurale. magazzini, apparamenti e spazi per
attivita agrituristica con piscina), che costituiscono, unitamente alle attrezzature funzionali
allo svolgimento dell'attivita imprenditoriale, un fondo rustico la cui stima & da effettuarsi nel
suc complesso con metodo finanziario, purche si abbia accesso ai bilanci aziendali. La
scrivente, non disponendo di tali dati, ntiene comungue di procedere alla stima disgiunia
dei singoli beni che compongono il compendio immobiliare, poiché il complesso presenta
un alto livello di fruibilita per utilizzi diversi da quello agricolo e si trova in una zona di
particolare pregio paesaggistico- ambientale

L'immobile in oggetto, anche se utilizzato per attivita ricettive-tunstiche, mantiesne la sua
destinaziona rurale & se dovessero cessare i presupposti che rendono redditizia I'attivita di
ospitalitafristorazione, tornerebbe alla sua destinazione d'uso originaria.

Si ritiene quindi, fuorviante Mapplicazione di un metodo di stima finanziano, poiché il reddito
denvante dagll immobili agrituristici, non & collegato alle sole caratteristiche del bene in
guanto attivita ncettva, ma anche a quelle dellazienda agricola. strettamente correlato
allesercizio della altivita agrituristica.

In assenza di un mercato sufficientemente ampio che coinvolga guesto tipo di immobili e di
banche dati ufficiali, appare altrettanto cometto valutare i fabbricati destinafi a ricezione
agrituristica con il metodo del confronte (metodo sintetico per comparazione),
considerandoli come aventi desltinazione residenziale rurale e tenendo conto delie
caratteristiche e delie dotazioni che ne aumentano il valore immaobiliare come la piscina, gli
ampi spazi esterni adibiti a parcheggio e giardino.

STIMA

La tabella OMI|, con rferimanto agh immaobili residenziali (non & disponibila aicuna banca
dati delle guotazioni di immobili rurali), per la zona in oggetto riporta un valore vanabile da
€/mq 950.00/1.350,00 per immobili nstrutturat.

Il CT.U. ha eseguito la sbma sui beni oggetto di pignoramento, valutando tutte le
lﬁfunnazinni prese dalle vane consultazioni effettuate precedentemente descritte, la stima si
& basata su un indagine di mercato nella zona al fine di oltenere il prezzo medio di mercato
da adottare, comparandolo con aliii beni simili poste nelle vicinanze aventi carattenstiche
analoghe al bene oggetto di valutazione, tufle queste analisi sono svolte per individuare il

sagmento di mercato a cui appartengono | beni oggetio di valutazione, & ne consegue che :

Lotto unico composto da immobile adibito ad agriturismo e terreni

= |mmobile di tipo rurale con funzione agrituristica, di propreta di _
- per la quota di 1/1 della proprieta, sito nel Comune di Bagnoregio in loc,

IR
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Fabiola
Evidenziato

Fabiola
Evidenziato


Mefeto censito al Catasto al Foglio 28, particella 65, cat. D/ parificata alla D/MO,

P. Terra & Pnmo Piano R.C. € 3.506,00
Terreni siti nel Comune di Bagnoregio
* Terreno F.28; P. 73 seminativo arboreo di superficie pari a ha.3,0541
» Terreno F.28; P.65 enle urbano di superficie pari a mg, 4259
» Terreno F.28; P. 17 bosco ceduo di superficie pari a mg. 3990

Dati forniti Agenzia im il
Prezzo di mercato €mg per immobili rsiruffurali €mg 136000

Dati forniti dall'Osservatorio Immobiliare — Camera di Commercio di Viterbo:
Prezzo di mercalo €mg per immebili rstrutturati €/mq 950,00 -1.350.00;

G T U ha ritenuto adoffare il prezzo di €4mg.1.250,00
Superficie calpestabile mq.
€mg. 1.250.00 x 197 mg. {sup. commerciale) = € 246.250,00

Terreni ad uso agricole €0.9-1.5 €/mg
Dati forniti Agenzia Immobiliare :
Prezzo di mercato €mg per terreni agricell €/mg . 1,53

Dati forniti dall'Osservatorio Immobiliare — Camera di Commercio di Viterbo:
Prezzo di mercato €4mg per temeni agricoli €mg 0.9/1.5,

N C.T .U ha ntenuto adoffare Il prezzo di €mo. 1,20
€mg. 1,20 x 38.790 myg. = € 46.548.00

Valore Totale L otto unico { Immaobile e terreni)
€ 292.798,00
Arrotondato € 293.000,00

QUESITO NR" 25:

Il C.T.U. dopo aver reperito tutte le informazioni necessarie alla stima, per scaturire il pid
probabile valore di mercato, ha effettuato delle ricerche presso delle Agenzie Immaobiliar
che operanc sulla zona di Bagnoregio e precisamente & stata consultata Fagenzia
mmmobiliare Affilialo Tecnocasa che ha fomito delle indicazioni sul mercato immobiliare
COF Agenzia immobiliare di (Rl) & Agenzia Spazio Verde di Bagnoregio. Inoltre il T.T.U,
oltre alle informazioni prese dall’agenzie sopra citate, ha consultato il sito della Camera di
Commercio — Osservatorio Immaobiliare primo semestre 2019, dal quale si possono
reperire | valon €mq riferiti alla zona di stima e la tipologia degli immobili del Comune di
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Bagnoregio.

QUESITO NR" 26:
A giudizio del CTU le reall prospettive di collocamento dei beni sul mercato sono medie in

guanto gl stessi si trovano in buone condizioni @ risultano abitabili. L'unica nota negativa &
rappresentata dalla viabilitd di accesso che non risulta agevole nel percorso sterrato. Si
sollolinea che la destinazione d'uso potra essere mantenuta se il futuro propnetario
possiede i requisiti necessari alla conduzione agricola del fondo che alinmenti lomerabbe
alla vocazione residenziale iniziale.

QUESITO NR® 27:
Mon & presente alcun contratto di locazione sull'immobile.

QUESITO NR" 30:
Allegati:

- Allegaio Flanimetria dellimmobila;
- Allegato Visura Catastale;
- Allegato Visura ipotecaria agglornata (trascrizionl + iscrizioni)
- Allegato Copia ath di provenienza;
- Allegato Titoh abilitativ
- Allegato Cluadro sincttico tnplice opera;
- Allegato Tutta la documentazione ritenuta di necessarno supporto alla vendita;
Elaborato Fotografico; rifievo dellimmabite
Il C.TU. rtiene, con la presenie relazione composta di n"20 pagine dattiloscritte e dei
relativi allegati, di aver svallo lincanco ricevuto nmanendo a disposizione del G.E. per
eventuall chianmenti in proposito.
La presente viene depositata presso la Cancelleria.

Viterbo Il 17/03/2021
nGT. W
Arch, Barbara Latilla
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