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Premesso:

- che è in corso presso il Tribunale Civile di Viterbo l'esccuzione in.rmobiliare n"15712017

promossa dalla Banca Intesa Sanpaolo SpA contro fffi
- che i1 Giudice del1'Ilsecuzione nella convocazione del 09 novembre 2017 ha nominato il

sottoscritto Marco Desantis Geometra con studio tecnico in Bassano Romano -
Viterbo- Loc. Poggio delle Fornaci, 1 Consrdente Tecnico d'UlIicio nella procedura

predetta affidandogli i seguenti quesiti (stralciati dai compiti esperto ex art.569 c.p.c.):

t) "Veri/ìchi, prima di ogni altra oltitità. la complele:za dellct dautnrcntazione di ctti

alt'art. 567, 2" cotntna c.p.c( estratto del catasto e certificoli delle iscrizìoni e trascrizioni

relative all'immobile pignorato elfe tntarc nei lenti anù anterittri alla tra,:;crizione tlel

pignoramento, oppure certificato notarile attestante le risultanze delle visure catastali e

dei registri immobiliari)- mediunte l'esome della documentazione in atti, da estrarre in

d)slfuie,";
,iÈ *-

" Efleilzti vi,sure ag,gionute presso l Ul/icio del catasto accerlando gli athruli dati

irlentificativi dett'immobile oggetto di pigrtoramento, verificando la correttezza dei dati

indicati nell'atto di pignoramenta, troscritto e l'idoneità degli ,stessi ai Jìni della esatta

idenlificazione " ;

"Consulti i registri immobiliari detl',4geruia del Territt»'ia, Ul/icio di Pubblicità

immobiliari, verificando gli atti iscritti e trascritti fino alla data del titolo di acquisto

trascritto in data anteriore al ventennio precedente alla trascrizione del pignoramento

immobiliare (atto da acquisire, se non già presente nel fascicolo) ed indichi tutti i

passaggi di proprietà relativi ai beni pignorati intervenuti tra la trascrizione del

pignoramento e, a litroso, il primo titolo di provenienza anteliore al ventennio che

precede la notifica del pignoramento, segnalando anche tutti i frazionamenti e le

variazioni catastali via via eseguiti, specificando, altresì, esattamente su quale ex

pa icella di telrena insisbno i manufotti subostati " ;
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4) "Predispons;et, sulla hase dei docunenti in alti, I'elenco delle iscrizioni e tlelle

trascrizioni pregiudizievoli (ipoteche, pignoramenti, sequestri, ,.domande giudiziali,

senlen:e dichiorative di.fallimenlo) " ..

"Acquisisca, o|e non depositoti, le nappe censuarie t:he egli ritenga indispenSahili per

la corretta identificazione del bene ed i certificati di destinazione urbanistico (solo per i

terreni)di uti all'urt. 3U tlel D.P.R. 6 ;qiugntt 2001, n i80, duntlo prova. in coso di

fl.t\nculo rilascio de ale,tu dt)cumenla:ione du parle tlelL'Amtninistruzione compelenle,

della rekuit'a richiesta " ;

"Ci)n,tulti i registt'i dello Stokt ci|ile del Comune di nascita e/o di tesidenza

dell'csecutato (etrs il registro delle intprttse, nel caso itt ctri l'esccutalo sia un

imprenditore) acqti,sisca, o,-e nott depositati, I'atto di matrimonio con onnotazione

marginale owero un certificctto di Stoto libero tlell'esccut o e/o una yisura camerale (

nel casct in uti I'eseculato si tm impre*lilore) ":

" l)escrit,ct, pretio necessario dccesso, I'inmtobile pigtusrato indicando dett{tgliatomente:

Comune, località, Via numero civico, scala, piano, caratteristiche intetne ed esterne,

superficie (calpestabile) in mq, confini e dati catastali attuali, eyentuali pertinenze,

accessori e millesimi di parti comuni (avatoi, sffitte comuni, locali di sgombero,

porlineritr, risculdamenb ect'. ) " ;

,,lccerti la conlbrmità tra la descrizione attuale del bene (indirizzo, numero civico, piano,

interno, dati catastali e confini) e quella contenuta nel pignoramento evidenziando, in

cqso di rilevata dffirmità: a) se i dati indicati in pignoramento non hanno mai

itlentiJìcal<t l'imrnohile e no c(rn,tenlono la sua univoca identificazione; b) se i dati

inrÌiculi in pignoramenlo sono erronei m(1 consenlono I'individuazione dzl bene; c) se i

dati indicati nel pignoramento, pur non corrispondendo a quelli attuali, hanno in

precerlenza intlit idtruto I'immobile rappresentando, in questo caso, la storia catastale del

compendio pignorato";
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]a)

r 1)

12)

',Verifichi.se t,i sia corrispondenza tr.a lu descri:io|te de! ceSpite contenuld nel lilolo di

proyenienza e quella desumibile sulla base dei dati di cui alla planimetria catastale,

nonché tra questa e lo stato attuale dei luoghi, descrivendo (graficamente) il tipo e la

ubicazione delle eventuali dffirmità; 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 proprietà debitoria sottoposta ad esecuzione, evidenziando le soluzioni tecniche

che possano rendere autonomi e Junzionrtli sffitte porzioni in esproprio, segnalando

anche i lavori ed i costi di separazione e/o di ripristino dello status quo ante

(tompognuluru o altro) ttll 'uttpo " ;

" fiegnuli se I'identilictttit)o cttloslole etentualnente includa ("infi'a")" anche porzioni

aliene, comuni o comunque non pignorate ( da specificarsi altresì graficamente),

procedendo ai frazionamenti del caso oppure, ove ciò risulti cataslalmente impossibile,

evidenziando le ragioni di tale impossibilità; segnali, per converso, se gli immobili

contigui (ad esempio locali adiacenti) risultino eventualmente fusi sul piano fisico con

quello 1:ignoroto, pur consertando atttollomi identificativi cr$astali ','

"Precisi unche, nel caso in ui l'immobile skrggio derh'i tla un'unictt e muggiore

consistenza originaria, poi yariamente frazionata e/o cedutq a terzi, se tale cessione

riguardi porzioni diverse da quella poi pervenutd al debitore e vincolata con il

pignoramenlo":

"Prtsceda, oye necesSario, od eseguire le necessarie v-ariazioni per I'ctggiornamento

del catasto, prowedenclo, in caso di difformità o mQncanza di idonea plonimetria del

berp. ulla suu con ezione o retlozi<tne etl all'uccutuslttmenlo delle unità immobiliari non

regolarmente accatdstate; tali attiyità dovranno essere ffittuate solo nel caso in cui non

sidno necessari titoli abilitativi " ;
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16)

18)

" lnctichi L'utilizzazione {uhitativa, commerciale.....) pret:istu daLlo .ytrumento tu'banistit,t

comunale " :

" Intlichi la con-formità o neno delia coslru:ione alle uutorizzazirtni o concessit»ti

amministrutiye e I'esistenza o meno di tlicltiarazioni di ogibilità. In caso di costruzione

realizzata o modificata in yiolazione della normativa urbanistico-edilizia, descriva

dettagliatamente la tipologia degli cbusi riscontrati e dica se I'illecito sia ,stoto sdnoto" ,'

"Verifichi l'eventuale presentuzione tli i.stanze di contlono, indicando il soggetto istante

e lu nonnaliva in .fi.trza dello quule l'istanza siu slatu presentdta, lo stato clel

procedimento, i costi per il conseguimento del titolo in sanatoria e le eventuali oblazioni

già corrisposte o da corrispondere; in ogni altro caso, verifichi ai fini della istanza di

c'ncktno che l'uggiutlicatario ptt,s";a eventuolmenle pr€senlore- che gli immobili pignorati

si trotino nelle condi:iotti previste tlall'ort, 40 comua sesto, clallct legge 28./èbhraio 191|5

n. 17 ovvero tlall'art. 16i, comtna quinto del decreto del Presidente della repubblica del 6

giugno 2001 , n 380, speciJicantltt il cctsto per il conseguimento dcl titoLo in sanatoria":

"l/erificlti se i beni pigrttsruti siano gruvuli du censo. livelkt o uso citico e lie vi sid tlttlu

affrancazione da tali pesi, oyvero se it diritto sul bene del debitore pignorato siq di

proprielc\ orero derivanle clct alcunrt <lei sudde lli liloli";

"intlichi I'itrryorto tint11t0 delle spcse.fis,se tli geslione o tli manulenzione, le et'entuali spesc

straordinarie §à deliberate anche se il relativo debito non sia ancora scaduto, le eventuali

spese condominiali non pagate negli ultimi due qnni anteriori alla data della perizia, lo

stato tlegli eventuali procedimenii giudizktri relotivi al bene pignoralo";

"Dicd se è possibile t,enclere i beni pignoruti in uno o più lotti; pfliw,edu, in qtrest'ullitno

caso, alla loro formazione, procedendo (solo previa autorizzazione del Giudice

tlell'esecuzktne) all'idenlilicazione dei nuovi conJini ed allo retla:ione del frazionamento;

alleghi in q esto caso. allct relazione estimotiva, i tipi dehitamente opptovati dall'Lrfiicitt

l"ecnico Erariale ":

17)
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"Dica, se I'immobile è pignor«n sokt pro qulta, se esso sia divisibile in natura e'

procedn, in questo caso, alla formazione dei singoli lotti (procedendo ove necessario

all'identificuzione tlei nuovi conlini ed alla redazione clel -frazionamento alleganùt alla

relazione estim{ttil,a i tipi debitarnente approvttli datt'LI1ficio Tecnico Erariale) indicundo

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

tlell'intero esprimenclo cotllpiutomenle il giudizio di indivisibilitìt eventut mente anche

alla luce di qttanto disposto datt'art. 577 c.p.c. dall'art. 846 c.c. e dalla L. 3 giugno 1940,

n. I078";

"Accerli se l'innobile è Libertt o occupalo; acqui'siscu il tilolo legillinonle il

possesso o la detenzione del bene evidenziando se esso ha data certa anteriore alla

trascrizione del pignoramenlo: verifchi se risultano registroti presò'o l'fficio del regislro

degli atti privati, contratti di locazione e/o se risultino comunicazioni alla locale autorità

tli pubblica sicur.ez:u ai sensi tlell'art. l2 del D.L. 2l Marzo 1978, n. 59, conv-ertilo in L.

t8 maggio 1978, n. 191;qualora risultino controtti di locazione opponibile alla procedura

esecutiva (registrati con data antecedente alla trascrizione del pignoramento) indichi la

data di scadenza, la data Jìssata per il rilascio o se sia ancora pendente il relativo

giudizio " ;

"Ove il bene non sia occltpato tlul debitore per le esigenze abilative primarie prutprie

e del proprio nucleo familiare, indichi il valore locativo del bene pignorato; si precisa che

il valore locativo dovrà essere fornito in ogni caso in cui il bene sia occupato da soggetti

diversi dal debitore e, nel caso in cui si occupato dal debitore, laddove questi lo utilizzi

per ltt svolgimento di un'allivilà econrtntica ow)e ) coslituisca secondtt casa";

"Ove I'intmobile sid occupato dol conitge separato o dall'ex coniuge del debitore

esecutdto acquisisca il prowedimento di assegnazione della casa coniugale e verifichi se

è slolo iscrillo sui registri tlello slato civile ( I'assegnazione dellu casa cttniugale dowìt

essere ritenuta opponibile nei limiti di 9 onni dalla data del prowedimento di

assegnazione se non trascritta nei pubblici registri ed anteriore alla data di trascrizione

del pignoramento; non opponibile alla procedura se disposta con prowedimento

successiyo 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'iwmobile verrù valutalo come se lòsse untr nuda proprietà) " ;
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26)

,,lndichi I'esistenza sui beni pignorati cli et,enhuli u-incoli ru"tistici, storici, alberghieri di

inalienabilità ct di indi,'isibi Lità; acterti I'esistenza di di vincoli o oneri di rtuturu

condgniniale (segnuktntlo se gli stessi rcstuno o carico dell'ucquirenle, Olrero Saratlno

cancellati o risulteranno non opponibili al medesimo); leyi I'esistenza .li diritli

demaniali (di superficie o seruitù pubbliche) o usi civici evidenziando gli eventuali oneri

di a/liancazione o riscatto " ;

" Determini il t,alore dell'immobile; nello deterntinazione deL valttre di hvrcato l'etperto

pr\cecle al calcolrs della ntper ficie de ll 'intmoltile, speci/icando qtrclla conmrcrciale, del

valore per metro quadro e del valore complessivo, esponendo analiticamente gli

adeguamenti e le correzioni della stima, ivi compresa la riduzione del valore di mercato

pruticdla per I'ussenza della gcu'on:iu per vizi clel bene ven<hio, e precisttndo tali

adeguamenti in maniera distinta per gli oneri di regolarizzazione ufbanistica, lo stato

tl'uso e tli nrunute zione, b stalo di possesso. i yincoli e gli oneri giutidici non eliminabili

nel corso del procedimento esecutivo, nonché per le eventuali spese condominiali

insolute " ;

,,lrufichi espressamente il ffiterio di stima e soprqttutto le fonti specifiche utilizzate,

oyvero: 25.1 dati relativi alle vendite forzate ffittuate nello stesso teffitorio e per la

stessa tipologia di bene, anche mediante consultazione dei dati accessibili sul sito

ostegiudiziarie.it; 25.2 specifici atti pubblici di compravendita di beni analoghi, per

collocazione e/o tipologia;25.3 indagini di mercato con specifica indicazione delle

agenzie immobiliari consultate; 25.4 banche dati nazionali operando le opportune

descrizioni xtl prezzo di stima con,siderando lo st,tto di conserv-dTionc dell'imntohilc e, ,te

opponibili alla procedura esecutiya, i soli contratti di locazione e i prowedimenti di

assegnazione al coniuge aventi data certa anteriore alla data di trascrizione del

pignordmefito " ;

"Segnali, in caso di conlratb di locuzione. I'eyenlttule inatleguule:zu tlel cunone ex art.

2923, comma 3 c.c. e, in sffitta ipotesi, tenga conto di questa circostanza determinando il

valore (lell 'intntobilc come se .fò.sse lihero tla qtulsiasi rincolo locativtt " ;

" Indichi te pro,s1tettive di utile colloccrmenlo del bene sul mercalo"

1
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Operazioni preliminari

Previo esame dei fascicoli, dei documenti in atti e dei registri catastali presso i competenti Uffici, il

C.T.U. in accordo ed in presenza con il custode Dott.ssa Sabrina Condurelli, che predisponeva

l'invio dei relativi avvisi di convocazione delle parti, si procedeva con l'accesso per svolgere le

operazioni di rito, per il giomo mercoledì 10 gennaio 2018 alle ore 14.30 presso I'immobile

sottoposto a pignoramento sito in Soriano nel Cimino (VT) in via Padre Sisto Benedetti 1. Nel

giomo ed ora su indicata, in presenza llilllllllll quale coniuge separato 1tr3
6rÉt*5 quale genero della stessaesi dava inizio alle operazioni

necessarie, si visitava il fabbricato interessato e si redigeva a cura del custode il verbale di

sopralluogo (in allegato).

Pertanto, in base alle rilevazioni svolte ed alle informazioni acquisite si fomisce distinta risposta ai

singoli quesiti dal punto 1 al punto 26 dei "compiti dell'esperto ex art. 569 c.p.c.";

P.to 1 Veri{iche completezza documentazione

Mediante l'esame della documentazione in atti, la stessa risultava completa ed esaustiva.

Effettuate le visure aggiornate, trasmesse ed allegate alla presente, è stata verificata la correttezza

dei dati agli atti. fitenendole idonee all'esatta itlentificazione del bene.

P.to 2 Effettuare visure aggiornate

8
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Relativamente al fabbricato in questione nel ventennio (riferito agli

trascrizione del pignoramento avvenuta in data 25/0512017 Reg, Part'

Repertorio 748 del 16105/2017), emerge quanto segue, e precisamente:

1) Dal21/0411981

A seguito di auo di compmvendita

'repertorio n. 1571 trascrittb presso la

generale e n. 4291regisho particolare:

Fasani di Bagnoregio

registri immobiliari al

anni precedenti fino alla

5228 ,Reg. Gen.6942,

del 2110411981

n. 5102 registro

fabbricato censito nel Catasto Fabbricati del Comune di Soriano nel Cimino (VT) al foglio n' 43

e particella n. 62 e sub 18 risultava così intestato:

per Notaio Luigi

conservatona del

r IJrigÉ nato a

il

mq. 5075 con Concessione Edilizia n. 2449 del

ha venduto alla

teueno edificatorio di circa

1110411981. La stessa I

IIIII-i, r,endevatl#l tale unità irnmobiliare

che andava ad edificare sullo stesso terreno, con atto successivo di

identificazione catastale per lo stesso notaio Luigi Fasani del 0911011984

repertorio n. 1839 e trascritto il 1711011984 ai rn. 11295 registro generale e

97 2 4 rc gistr o particolare.

P.to 4 Predisponga elenco delle iscrizioni e trascrizioni pregiudizievoli

Relativamente al fabbricato ubicato in Soriano nel Cimino (VT) in via Padre Sisto Benedetti n'1

censito nel Catasto Fabbricati del Comune di Soriano nel Cimino (VT) al foglio n' 43 e

particella n. 62 sub 18 emergono nel ventennio le seguenti formalità pregiudizievoli:

Codice Fiscale DSN MRC 76A01 F839J 
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Iscrizione ipoteca giudiziale

19/0212013 di € 65.155,26

registro general e n. 2244

a t-avore della Cassa di

registro particolarc L206 del

Rispannio dclla Prov inc ia di

Viterbo SpA CONTRO per

decreto ingiuntivo del Tribunale di Viterbo del 19/0912012 repertorio n.70912072 .

Trascrizione verbale di pignoramento immobili registro generale n. 6942 registro

particolare n.5228 del25105/2017 a favore di Intesa Sanpaolo SpA CONTRO-
er atto dell'Ulllcia1e Giudiziario di

Viterbo del 16105/2017 rcpertoio n.784

P.to 5 Acquisisca le mappe che ritensa indispensabili

ln allegato è stata inserita le planimetria catastale della particella interessata.

In allegato è stata inserito l'estr-atto dell'atto di matrimonio lasciato dal Comune di Soria:ro nel

Cimino delltdove emerge che:

il giomotlllllhanno contratto matrimonio in soriano nel cimino il sig' iIID nato a

Soriano nel girnioo rrfiD e lasig.raQnataa Soriano nel Cimino ''-'?t?

scegliendo il regime di separazione dei beni.

Con prowedimento del Tribunale di Viterbo il 08llll20l2 r. 1259 è stato omologato ii verbale di

separazione consensuale fra i coniugi.

Codice Fiscale DSN MRC 76A01 F839J
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Giunti a Soriano del Cimino, poca prima di entrare nella porta di ingresso de1 centro storico. si può

svoltare su via Giovanni X)OOIL che giunge dopo poche centinaia di metri in una zona di recente

costruzione, precisamente su via Padre Sisto Benedetti dove è ubicato l'immobile in questione.

Trattasi di abitazione su tre livelli in un complesso plurifamiliare, censito nel Catasto Fabbricati di

soriano nel cimino al foglio 43 particella 62 sub 18 categoria A./2, classe 3, consistenza 1 1,5 vani,

sup. catastale 284 mq. (escluse aree scoperte) . rendita € 1217 ,55.

L'unità immobiliiu'e gode di un accesso autonomo dalla strada con cancello in ferro

pedonale dove si entra in un giardino recintato con muratura in blocchetti di peperino e

ringhiera metallica, costituito da prato, piante, camminamenti in porfido per ingresso e

scale per accesso al piano seminterrato dell'ahitazione. Attraversala l'area estema di

circa 400 mq. si arriva frontalmente al fabbricato, di recente edificazione ed in buono

stato di n.ìanutenzione. esteman.ìente intonacato e tinteggiato. L'accesso principale è

posto al piano terra avente una superflcie di circa 95 mq. , dove si entra in un

disimpegno con bagno, si apre subito verso un soggiomo con angolo cottura e tramite

altro disimpegno si accede ad una cucina con bagno. Dal disimpegno è presente la scala

per il piano semintenato avente una superficie di circa 100 mq dove è presente una

tavema con angolo cottura, bagno, camino e collegamento con il giardino estemo e

collegamento con il garage avente accesso carrabile dalla strada. Dal piano terra e posta

una prima scala che collega il soggiomo con il piano primo, ed una seconda scala che

collega la cucina con lo stesso piano primo. Tale ultimo livello ha una superficie di circa

95 mq. composta da n. 3 stanze da letto e n. 2 bagni.

I-'abitazionè nel suo sviluppo c sua tlistribuzione presenta delle caratteristiche tali da

poter rinlracoiare alf intemo la possibilità di individuare due unità separate. Le rifiniture

inteme si mostrano di buona qualità, così come gli impianti, i bagni si mostrano puliti e

funzionanti, gli infissi con persiane, pavimentazione e porte interne si mostrano

complessivamente in buono stato di manutenzione.

1i

P.to 7 Descriva l'immobile pignorato
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La descrizione del bene risulta essere conforme a quanto indicato nel pignoramento, pertanto non

emergono difformita di identificazione.

P.to 9 Verifichi corrispondenza fra atto provenienza e doc. catastale

La descrizione del bene risulta essere corrispondente a quanto emerge nella documentazione

catastale, pertanto non emergono difformità di identificazione.

P.to 10 Seenali se I'identificativo catastale includa altre rrorzioni

Non si evidenziano altre porzioni ulteriori ai quelle indicate e rappresentate nelle planimetrie.

P.to 11 Precisi se vi sono difformità su frazionamenti ceduti

Non risultano da segnalare eventuali difformita emerse.

Si precisa che sono state individuate difformità rispetto alla planimetria catastale depositata,

relativamente a modifiche della distribuzione intema ed \a rcalizzazione di volumi accessori. A

seguito di ulteriori accertamenti presso l'ufficio tecnico comunale, emergeva che gran parte delle

modifiche rintracciate e volumi realizzati. (ad esclusione della destinazione a bagno ed angolo

cottura piano tena difformi anche rispetto al permesso richiesto) tali interventi sono stati

regolarmente attorizzati con Permesso di Costruire del 19/08/2008 protocollo n. 17078, ma prive

di definizione pratica, sia riguardo alla consegna comunicazione di fine lavori presso l'Ufficio

Tecnico del Comune e sia prive di aggiomamento accatastamento finale.
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P.to 8 Accerti corrispondenza fra descrizione del bene e pignoramento



P.tol3Indichil,utilizzazionerrrbanisticadeitlenirrignorati

L'ii:nnrobile distino al foglio 43 particella 62 sub 18 categoria A-i2 risulta avere ùTlizzazior1e

urbanistica abitativa.

Il fabbricato risulta edificato con regolare Concessione Edilizia n' 2449 del ll/0411981 e Permesso

di costruire in sanatoria n" 23673 Pratica Edilizia 2469 del 2410211995 pet regolarizzazione

ampliamentopianosemintemato.PerultimotramiteilPermessodiCostruiredell9/08/20108prot.

lT0T8sicomunicavanointerventidiristrutturazioneintema,ancoraoggipertalepraticanonrisulta

comunicatoilfinelavoriel,aggiomirmentocatastalefinale.Emergonocomunquelievidifformità

intetne(facilmerrtesanabili)anclrerispettoquest,ultimopgrmesso.Sutaleimmobilenonrisulta

presente dichiarazione di agibilità.

Ad oggi non risultano istanze di condono in corso'

Non emergono gravami da censo, livello o uso civico'

uoorce lrscale u§N MKU /OAUr t 6JvJ

Partita M 0177I800560

Geometra Marco Desantis
Loc. Poggio delle Fomaci,l
01030 Bassano Romano VT_

T eL Ol 61 1636244 fax 07 6l I l7 60990

E.mail:geo.desantis@alice.it

cli viene dichiarato che f irnmobile ò soggetto ad una spesa di gestione condorniniale

182,00 annui e che risulta essere in regola con tutti i pagamenti

Codice Fiscale DSN MRC 76A01 F839J

Panita IvA 01?71800560

pari ad
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Geometra Marco Desantis
Loc. Poggio delle Fomaoi, I
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Tel. 07611636244 fax 07 6l lI'7 60990
E.mail:geo.desantis@alice.it

Non emerge la possibilità di vendita in lotti, ma risulta da fiattare come LOTTO LINICO'

I metodi basilari per la ripartizione in lotti della proprietà sottoposta a pignoramento, sono fondati

sulla possibilità di dividere gli immobili tenendo conto principalmente delle loro singole

caratteristiche, cercando nel contempo di configurarli come entità economiche a se stanti capaci di

produrre un proprio reddito. Pertanto la natura dell'immobile in argomento. non ha reso fattibile la

creazione di lotti o quote.

Da quanto emerso al momento del sopralluogo, l'immobile risulterebbe essere occupato dal sig.

attribuito

categoria

potrebbe-, 

dal sig. gero,-llhlda*
dell'esecutata con i risPettivi

essere I'assegnatario di tale immobile.

P.to 21 indichi eventuale valore locativo

Da una verifica della tipologia di immobile, il valore locativo che potrebbe essere

all,immobile ubicato in soriano nel cimino, censito al foglio 43 particella 62 sub 18

A,/2, classe 3, consistenza 11,5 vani, sup. catastale 284 mq., rendita € 1217,55

ammontare ad € 680,00 al mese.

Da quanto emerso al momento de1 sopralluogo, f immobile risulterebbe assegnato con diritto di

abitazione vita natural durante al sig. n--per ricorso separazione consensuale depositato in

data 09105/2012.

Codice Fiscale DSN MRC 76A01 F839J

Partita IVA 01771800560
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P.to 23 indichi I'esistenza sui beni pisnorati di vincoli di inalienabilità

Non emergono tali vincoli.

Per tulto quzmlo sopra esposto si ritiene equo {issare il seguente prezzo d'applicazione:

Euro 900/oo al mq. per circa mq.273,00 (totali di sup. equivalente)

Comprensivo di:

Abitazione di circa 190 mq.

Taverna seminterrato (di sup. 70 mq. / parametro 0,6) ; sup. equiv. : 42 mq.

Garage (di sup. 30 mq. / parametro 0,7) ; sup. equiv. : 21 mq.

Giardino (di sup. 400 mq. / parametro 0,05) ;.sup. equiv. : 20 mq.

Valore potenzia.l e = € 245.700,00

A detrarre

Primo intervento necessario al fine di regolarizzare [e lievi difformità rispetto a l'ultimt-r

pelmesso a costruire concesso, comunicazione fine lavori, pagamento sanzione

amministrativa, accatastamento e rilascio agibilità

spesa necessatia € 5.000,00

TOTALE \TALORE BENI = € 240.700.00

P.to25 indichi il criterio di stima

Per la determinazione del più probabile valore di mercato degli immobili pignorati riferito

all'attualità. lo scrivente ha effèttuato molteplici operazioni di raffronto, si precisa che i beni

pignorati rilevano pafiicolari caratteristiche per cui è stato necessario l'applicazione di aliquota

correttiva agli importi intercettati, dor.c t'anrite aggiornamenti sull'attuale situazione del mercato si

Codice Fiscale DSN MRC 76A01 F839J

Pafiita M 01771800560
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P.to 24 determini il valore dell'irnmobile



Geometra Marco Desantis
Loc- Poggio delle Fomaci,l
01030 Bassano Romano VT-
Tel. 07 6U63A44 fax 07 6t/ 17 60990
E.mail:geo.desantis@alice.ir

applicava un metodo di stima sintetica derivato dalla comparazione dei valori unitari risultanti dalle
più recenti compravendite registrate sul mercato locale per beni simili.
Il metodo di stima così adortato consiste nellapplicare ar pararnerro METRO eUADRATO un
valore unitario empiricamente determinato attraverso ponderati raffronti e partendo da prezzi base
noti fissati dalla convenzione e rivalutati ad oggi. Più esattamente si tratta di affiancare al prezzo
convenzionato' un tipo di qLtotitzi<lne "colloquiale e documentale mecliarte consuhazione o[,{I,.
atkaverso la quale si stabilisce e determina il più probabile varore di mercato di un bene, mediante
una similitudine più o meno diretta e complessa.

prospettive utili di collocamento sul mercato
Ad oggi non risultano contratti di locazione in essere.

L,'immobile in questione in considerazione all'ubicazione, alle caratteristiche ed alla consisrenza.
mostra buone prospettive di collocamento sul mercato.

In riferimento alla tiporogia di relazione redatta, modarità e tempi di invio, intervento, deposito,
allegati e segnalazioni, si informa che sono state tutte rispettate le indicazioni espresse dai quesiti
posti dal punto 27 al ptnto 34 dei ,.compiti 

dell,esperro,, ex art.l73 bis c.p.c..

lfanto doveva il sottoscritto per evasione dell,incar.ico ricetuto_
Allegati:

1) Elaborato fotografico;

2) Planimetria catastale;

3) Visure catastali e ipotecarie aggiornare;

4) Atto di compravendita.;

5) Verbale di sopralluogo

Bassano Romano, li l3/Og/201g

II C.T.U.
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