STUDIO TECNICO GEOM. ALESSIO CIORBA
VIA M. CERVINO n. 129 - 01100 VITERBO
TEL. E FAX 0761- 971814 e 3479612869

e-mail geom,alessiociocba@gmail.com

TRIBUNALE DI VITERBO

ESECUZIONE IMMOBILIARE R.G.E. n. 376/13 alla quale sono riunite R. G. E.

n. 377/2018 promossa da Cassa di Risparmio Orvieto contro
e R.G.E. n. 17/2014 promossa da UNICREDIT s. p.a. contro Dello

"\

CONSULENZA TECNICA D'UFFICIO PER L'UDIENZA DEL 05/05/2016

Viterbo li 07 Marze 2016

ILCTU.
GEOM. ALESSIO CIORBA
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ESECUZIONE IMMOBILIARE R.G.E. n. 376/13 alla quale sono riunite
R.G.B. n. 377/2013 promossa da Cassa di Risparmio Orvieto contro
e RG.E. n. 17/2014 promossa da UNICREDIT

S.p.a. contro

Su incarico del Giudice dell’Esecuzione Immobiliare Illustrissima Dottoressa Chiara Serafini, il sottoscritto geometra
Alessio Ciorba iscritto al n. 1185 dell’ Albo dei Geometri della Provincia di Viterbo » con studio tecnico in Via M.
Cervino n. 129 - 01100 Viterbo , in data 27/06/2014 veniva nominato C.T.U. inviato per il conferimento dell’incarico
e la formulazione dei seguenti quesiti all’Udienza del 05/05/2016;

Disposizioni Generali:
COMPITI DELL’ESPERTO EX ART. 569 C.P.C.

Che "esperto nominato ex art. 569 c.p.c. provveda a :

1. verifichi, prima di ogni altra attivita, la completezza della documentazione dj 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 ¢ def registri immobiliari), mediante ’esame deila documentazione in atti;

2. Effettui visure aggiornate presso I'Ufficio del Catasto accertando gli attuali dati identificativi dell'immobile
oggetto di pignoramento, verificando la correttezza dei dati indicati neli’atto di pignoramento trascritto e
Iidoneita degli stessi ai fini della esatta identificazione,

3. Consulti i registri immobiliari dell’Agenzia del Territorie, Ufficio di pubblicith immobiliari, verificando
gli atti iscritti e trascritti fino alla data del titolo di acquisto trascritto in data anteriore al ventennio precedente
alla trascrizione de! pignoramento immobiliare ( atto da acquisire se non gi presente nel fascicolo) ed indichi
tutti i passaggi di proprietd relativi ai beni pignorati intervenuti tra la trascrizione del pignoramento e a
ritroso, il primo titolo di provenienza anteriore al ventemnio 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;

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

5. Acquisisca, ove non depositati, le mappe censuarie che egli ritenga indispensabili per la corretta
identificazione del bene ed i certificati di destinazione urbanistica {solo per i terreni) di cui 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;

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

in cui I’esecutato sia un imprenditore);

7. Descriva, previo necessarfo accesso, ["immobile pignorato indicando dettaglistamente: comune, localita,
via, numero civico, scala, piano, caratteristiche interne ed esterne, superficie (calpestabile) in mq., confini e
dati catastali attuali, eventuali pertinenze, accessori e millesimi di parti comuni (lavatoi, soffitte comuni, locali

di sgombero, portineria, riscaldamento ecc. . D
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8. Accerti la conformita tra la descrizione attuale del bene (indirizz0, numero civico, piano, interno, dati catastali
¢ 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 erronei ma consentono I'individuazione del bene ; c) se i dati indicati
nel pignoramento,pur non corrispondendo a quelli attuali, hanno in precedenza individuato 1'immobile
rappresentando,in questo caso, la storia catastale del compendio pignorato;

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

10. segnali se I'indicativo catastale eventualmente includa ( “infra™) anche porzioni aliene,comuni o comunque
non pignorate ( da specificarsi altresi graficamente),procedendo ai frazionamenti del caso oppure, ove cid
risulti catastalmente impossibile, evidenziando le ragioni di tale impossibilitd; segnali, per converso, se gli
immobili contigui ( ad esempio locali adiacenti) risultino eventualmente fusi con quello pignorato,pur
conservando autonomi identificativi catastali;

11.  precisi anche, nel caso in cui I'immobile 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;

12. proceda, ove necessario, ad eseguire le necessarie variazioni per aggiornamento del catasto provvedendo, in
caso di difformitd o mancanza di idonea planimetria del bene, alla sua correzione o redazione ed
all’accatastamento delle unitd immobiliari non regolarmente accatastate; tali attivitd dovranno essere
effettuate solo in caso non siano necessari titoli abilitativi;

13. indichi I'utilizzazione ( abitativa, commerciale..) prevista dallo strumento urbanistico comunale;

14. indichi la conformit o meno della costruzione alle autorizzazioni o concessioni amministrative e 1’esistenza
o meno di dichiarazioni di agibilitd. In caso di costruzione realizzata o modificata in violazione delia
normativa urbanistico-edilizia, descriva dettagliatamente la tipologia degli abusi riscontrati e dica se I’illecito
sia stato sanato o sia sanabile in base combinato disposto dagli artt. 46, comma 5°, del D.P.R. 6 giugno 2001,
n. 380 e 40, comma 6° della L. 28 febbraio 1985, n. 47 » specificando i relativi costi ed oneri ovvero, in
mancanza, i costi ¢ gli oneri per I’eliminazione degli abusi;

15. dica se & possibile vendere i beni pignorati in uno o pill lotti; provveda, in quest’ultimo caso, alia 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;

16. dica, se 'immobile & pignorato solo pro guota, se esso sia divisibile in natura &, 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 estimative i tipi debitamente approvati dall'Ufficio
Tecnico Erariale) indicando il valore di ciascuno di essi e tenendo conto delle quote dei singoli comproprietart
¢ prevedendo gli eventuali conguagli in denaro; proceda, in caso contrario, alla stima dell’intero, esprimendo
compiutamente il giudizio di indivisibilitd 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;
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17. accerti se 1'immobile & libero o occupato; acquisisca il titolo legittimante il possesso o la detenzione del bene
evidenziando se esso ha data certa anteriore alla trascrizione del pignoramento; verifichi se risultano registrati
presso I'ufficio del registro degli atti privati contratti di locazione e/o se risultino alla locale autoritd di
pubblica sicurezza ai sensi dell’art. 12 del D.L. 21 marzo 1978. N. 59, convertito in L.18 maggio 1978,
n.191; qualora risultino contratti di locazione opponibili alla procedura esecutiva (registri con data
antecedente alla trascrizione del pignoramento) indichi Ia data di scadenza, la data fissata per il rilascio o se
sia ancora pendente il relativo giudizio;

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

casa;

19. ove ['immobile sia occupato dal coniuge separato o dall'ex coniuge del debitore esecutato, acquisisca il
provvedimento di assegnazione della casa coniugale e verifichi se & stato iscritto sui registri dello stato civile
{Passegnazione 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; non 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 proprietd);

20. indichi I'esistenza sui beni pignorati di eventuali vincoli artistici, storici, alberghieri di inalienabilita o di
indivisibilitd; accerti I'esistenza di vincoli o oneri di natura condominiale (segnalando se gli stessi resteranno
a carico dell’acquirente, ovvero saranno cancellati o risulteranno non opponibile al medesimo); rilevi
Iesistenza di diritti demanisali (di superficie o servitll pubbliche) o usi civici evidenziando gli eventuali oneri
di affrancazione o riscatto;

21, determini il valore dell*immobile con €spressa ¢ compiuta indicazione del 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 astegiudiziarie.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 consuitate; 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 all i trascrizione del pignoramento;

22. segnall, in caso di contratto di locazione, I"eventuale inadeguatezza del canone ex art. 2%23, comma 3 ¢.c. e,
in siffatta ipotesi, tenga conto di questa circostanza determinando il valore dell’immobile come se fosse
libero da qualsiasi vincolo locativo;

23. Fornisca compiuta, schematica e distinta rispo a (anche negative) ai singoli quesiti ed alle indagini
svolte redigendo apposita relazione, articolata secondo lo schema dej punti appena esposti;

24. invii, a mezzo di servizio postale con raccomandata A/R o mezzo pec, nel rispetto della normativa, anche
regolamentare, concemente la sottoscrizione, la trasmissione ¢ la ricezione dei documenti informatici e
teletrasmessi, copia del proprio elaborato ai creditori procedenti o intervenuti, al debitore, anche se non
costituito, ed al custode eventualmente nominato, almeno quarantacinque 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 della predetta udienza per far pervenire, presso di lui note comtementi
osservazioni al suo elaborato;
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25.depositi, almeno dieci giorni prima delludienza fissata ex art.569 c.p.c. gid fissata per I'emissione
dell*ordinanza di vendita, il suo elaborato peritale, completo di tutti gli allegati di seguito indicati, sia in forma
cartacea, nonché preventivamente al deposito cartaceo anche in modalita telematica PCT.A tale uitimo fine
all’interno della cd “busta telematica”, che sara depositata dall’esperto, I'atto principale sard 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;

26. intervenga in ogni caso all'udienza fissata ex art.569 ¢.p-¢. per I’emissione dell’ordinanza di vendita al
fine di rendere eventuali chiarimenti in ordine al proprio incarico, La mancata presenza all’udienza,

non giustificata, sark valutata negativamente;

27. Predispongs, 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’ciaborato senza I'indicazione delle generalita del debitore e di ogni attro dato personale idoneo a rivelare
I"identita di quest'ultimo e di eventuali soggetti terzi (quali i proprietari dj porzioni immobiliari confinanti con
il bene dell'esecutato ovvero i comproprietari} non previsto dallg legge e comunque eccedente e non
pettinente rispetto alla procedura di vendita,

28. alleghi alia relazione documentszione fotografica interna ed esterna dellintero compendio pignorato
estracndo immagini di tutti gli ambienti (terrazzi, giardini, accessori, parti comuni ed eventuali pertinenze
compresi) tenendo presente che tale documentazione dovra essere pubblicate sul sito internet e che costituird
la principale fonte informativa per eventuali interessati all’acquisto (anche questi ultimi documenti in doppia
versione ~ integrale e privacy — laddove siano presenti fotografie ritraenti volti di persone e/o planimetrie
contenenti nominativi personali anche di confinanti, essendo tale documentazione destinata alla pubblicazione
su internet);

29. provvedere a redigere, su apposito foglio a parte ed in triplice copia, adeguata e dettagliata descrizione del
bene contenente gli elementi di cui aj precedenti punti 1-6, nonché la compiuta indicazione dei dati catastali
per la successiva allegazione ali’ordinanza di vendita ed al decreto di trasferimento;

30. alleghi alla relazione:

2. laplanimetria de] bene;

cal 116ff53270800a890bbd02bc6a25

b. la visura catastale attuale;
¢. copia della concessione o della licenza edilizia e degli eventuali atti di sanatoria;

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

e.  visura ipotecaria aggiornata (trascrizioni + iscrizioni);
f.  copia atto di provenienza;
8 quadro sinottico triplice copia;

h. tuita la documentazione ritenuta di necessario supporto alla vendita.

Aexfeabeoke
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DOCUMENTAZIONE RICEVUTA

Si elenca tutta la documentazione consegnatomi al momento de| giuramento:

Visure ipotecarie.

RISPOSTA Al QUESIT]

Quesito 1:

oppure_certificato notarile attestante le ris lta i
immobiliari), mediante l'esame della documentazione in atti
Tutta la documentazione ricevuta risulta essere completa ai fini della individuazione del
bene pignorato.,

Quesito 2:

immobile oggetto di pi noramento. verificando la correttezza dei dati indicati nell’
pignoramento trascritto e I'idoneita degli stessi ai fin della esatta identificazione

Sono state fatte visure aggiornate riguardo allimmobile oggetto di pignoramento,
attualmente censito presso FAgenzia delle Entrate della Provincia di Viterbo - Sezione
Fabbricati del Comune di Vignanello al N.C.E.U. al foglio 9 con la particella 521 sub. 6edé
graffato con le particelle 522 sub. 7 e p.lla 523 sub. 5,

L'Unita Immobiliare in oggetto, sita nel Comune di Vignanello in Provincia di
Viterbo, pili precisamente in Via Vittorio Olivieri n.88, piano terra e primo, &
distinta catastalmente come da seguente tabella:

Nuovo Catasto Edilizio Urbano:
Comune | Foglio | Part. | Sub | Categoria | Clagse | Consistenza Rendita
Vignanello 9 521 6 7.5 vani € 200,51

i
#
;
:
=
N
-
Vignanello 9 522 7 A4 1 g
g
:
i

Vignanello 9 523 5

Dati Anagrafici : Codice Fiscale Proprieta

— v —

=S : " | Proprieta per 1/1
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Quesito 3:

- Consulti i registri immobiliari dellAgenzia del Territorio, Ufficio di pubblicitd 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 { afto da
uisire se non gia presente nel fascicolo) ed indichi tutti i passa i

i di proprieta relativi ai

beni pignorati intervenuti tra la frascrizione del pignoramento e a ritroso, il primo titolo di
provenienza anteriore al ventennio che precede ia notifica del pignoramento. seqnalando
anche tutti i frazionamenti e le variazioni catastali via via _eseguiti, specificando, altresi,
esattamente su quale ex-particella di terreno insistono i manufatti subastati

Il bene attuaimente & censito al foglio 9 con la particella 521 sub. 6 ed & graffato con le
particelle 522 sub. 7 e particella 523 sub. 5. L'attuale situazione catastale & stata generata
dalla soppressione delle vecchie particelle: 522 sub. 6, particella 523 sub. 4 e particella 521
sub. 5 le quali a loro volta provengono dalla soppressione di n. 3 precedenti particelle : 523
subalterno 1, particella 522 subalterno 1 e particella 522 subaltemo 2.

Storica delllmmabile:

L'appartamento oggetto di valutazione & distinto presso F'Agenzia delle Entrate della
Provincia di Viterbo - Sezione Fabbricati del Comune di Vignanelio (VT) al foglio 9 particella
521 sub. 6 graffato con la particella 522 sub. 7 e particella 523 sub. 5.

Il bene ha subito una fusione immobiliare sia dal punto di vista catastale che urbanistico,
infatti le 3 particelle graffate tra loro provengono da n. 3 compravendite eseguite in tempi
diversi dall'attuale intestataria dellimmobile.

La particella 527 sub. 6 del Foglio 9 del Comune di Vignanelio (VT) ha subito delle
variazioni catastall a ritroso quali ai fine di raggiungere oggi la sua Identificazione, mentre
originariamente prima della soppressione acquistata con atto di compravendita al foglio 9
particella 521 sub. 5 allora all'attuale intestataria.

Il bene & pervenuto allattuale proprietaria con Atto Pubblico di Compravendita del
07/04/2008 rogante notaio in Orte (VT) Lauretta Casadei repertorio n. 26861 raccolta n.

11531, registrato a Viterbo al n. 4843/IT in data 0§/04/2008.

La particella 522 sub. 7 del Foglio 9 del Comune di Vignanello (VT) ha subito la variazione
catastale a ritroso quale al fine di raggiungere oggi la sua identificazione catastale, tramite
fusione immobiliare e cambio di destinazione d'uso generando cosl la particella 522 sub. 6
(soppressa prima dellattuale subalterno) mentre originariamente erano n. 2 particelle
acquistate con Atto Pubblico di Compravendita al Foglio 9 particella 522 sub. 1 e la
particella 522 sub. 2 allora dall'attuale intestataria.

i bene & pervenuto allattuale proprietaria con Atto Pubblico di Compravendita del
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25/03/1998 rogante notaio in Vignanello (VT) Cesare Kechler Ferrari repertorio n. 27822 ¢
raccolta n. 11280, registrato e trascritto a Viterbo il 03/04/1998 al n.2563 di formalita.

"y

o (o >

La particella 523 sub, 1 def Foglio 9 del Comune di Vignanello (VT) ha subito Ia variazione
catastale a ritroso della particeila, quale al fine di raggiungere oggi la sua identificazione
catastale, tramite cambio di destinazione d’'uso da rimessa ad abitazione generando cosi la
particella 523 sub. 4 (soppressa prima dell'attuale subalterno) mentre originariamente
acquistata con atto di compravendita al foglio 9 particella 523 sub, 1 allora ali'attuale
intestataria.

il bene & pervenuto allattuale proprietaria con Atto Pubblico di Compravendita del
17/06/2004 rogante notaig in Vignanello (VT) Cesare Kechier Ferrari repertorio n. 37902
raccoita n. 15729, registrato e trascritto a Viterbo il 29/06/2004 al n.4414 volume IT.

R

asHe
/—L-r 4

acceriata.

Note:
La particella 523 sub. 4 venne graffata con la particella 522 sub. § dall'attuale intestataria

per Variazione Della Destinazione del 10/08/2004 n. 25627, 1/2004 in atti dal 10/08/2004

(protocolio n. VT0119985) RIMESSE- ABITAZIONE 8
Allegati: §
§

R : | F."ﬁ" -'il.'_, =

: genzia "'3;@ : : g
o, NE rate e Ispezione ipotecaria 3
Ufficio Provinciale di VITERBO - Territorio Data 18/03/2016 Ora 19:39:07 #
Servizio di Pubblicity Immobiliare g
Pag.1-segue ¢

Ispezione telematica %
n. T 287967 del 18/03/2016 a

Inizio ispezione 18/03/2016 19:39:04 g

Richiedente Tassa versata € 3,60 g
Nota di trascrizione g
Registro generalen, 777 g
Registro particolaren. 678 Data di presentazione 21/01/1985 i
La formalita’ e stata validata daifufficio §
3

c

[

8

3
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Quesito 5:

isi ftati, le mappe censuarie che eqli ritenga indispensabili per la
corretta identificazione de! bene ed i certificati di destinazione urbanistica (solo per | 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;

E' stata acquisita la mappa censuaria del foglio 9 particella n. 522 oltre alle particelle 521 e
523 del Comune di Vignanello (VT) in scala 1:1000, estratto di mappa in allegato.

Quesito 6:

Consulti i registri dello stato civile del comune di hascita e/o di residenza dell'esecutato (elo
il registro delle imprese, nel caso in cui 'esecutato sia un Im renditore) acquisisca, ove non
depositati, I'atto di matrimonio con annotazioni marginali ovvero un certificato di stato libero

dell'esecutato efo una visura camerale {nel caso_in cui 'esecutato sia un imprenditore);

L'esecutato & un imprenditore , vedi certificato rilasciato dalla camera di commercio.

Quesito 7:

Descriva, previo necessario accesso, I'immobile pignorato indicando dettagliatamente:

comune, localita, via, numero civico, scala, piano, caratteristiche interne ed esterne,
superficie (calpestabile) in mq., confini e dati catastali attuall. eventuali ertinenze
accessori e millesimi di parti comuni (lavatol, soffitte comuni. locali di sgombero. portineria,
riscaldamento ecc...):;

g
L'immobile, ricadente nel Comune di Vignanelio, in Provincia di Viterbo e precisamente in g

Via Vittorio Olivieri al n. 88 - 01039, e distinto presso 'Agenzia delle Entrate della
Provincia di Viterbo - Sezione Fabbricati del Comune di Vignanello al Foglio 9 particeila
n. 521 sub. 6 graffato con le particella 522 sub. 7 e p.lia 523 sub. 5, ha destinazione d’
uso ad abitazione di categoria A/4 , di classe 1°, con consistenza di n. 7,5 vani catastali ,
con rendita di € 280,51, si sviluppa al pianc terra e primo, di un edificio di civile abitazione.

CE

N bene & poi internamente cosi composto: al PIANO TERRA troviamo n. 1 ingresso-
soggiomno di 24,06 m2, n. 1 cucina di 21,89 m2, n. 1 bagno di 5,19 m2, n. 1 tinello di 17,04 g
m2 e n. 1 ripostiglio di 10,92 m2. g
Al PIANO PRIMO invecs si trova n. 1 corridoio di 8,19 m2, n.1 disimpegno di 1,49 m2, n. 3 o
camere da letto rispettivamente di 18,49 m2,10,37 m2 e 15,09 m2, n, 2 bagni di ﬁ
rispettivamente 4,15 m2 e 3,51 m2 oltre a n. 1 balcone di 1,47 m2 dal quale si accede &
dalla camera da letto. g
Per quanto riguarda le altezze interne, abbiamo al piano terra un’altezza interna media g
generale di 2,23 mi, mentre per quanto riguarda il piano primo abbiamo un'altezza interna g
media generale di 2,73 ml, con una sola camera da lstto con un’altezza interna di 2,48 ml. B
g
&
o
&
2
%
i

L'accesso al bene avviene dalla biforcazione secondaria di Via Vittorio Olivieri ovvero da
Via Valle Minore.

Il bene si trova a ridosso del centro storico ed & quindi ben servito di servizi sia di carattere
pubblico che privato oltre che da una buona rete di viabilita stradale.

La struttura del fabbricato & in muratura portante e la copertura a tetto, ed é costituito da
una struttura portante composta da mattoni di pietra tipica locale. Le tramezzature interne
sono composte da mattoni forati da 8 cm, Tutte le pareti interne sono intonacate, rasate e
tinteggiate. L'accesso principale & composto da un portoncino, le porte interne sono in
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legno. Gii infissi esterni sono composti da finestre e porte finestre in legno. L'immobile &
dotato di impianto elettrico e termoidraulico, vengono utilizzati  termosifoni per Il
riscaldamento oltre alla presenza di un caminetto. L'utilizzo degli stessi avviene tramite
caldaia tradizionale con combustione di gas metano di rete collegata ad un
cronotermostato interno. | pavimenti sono in cotto, ad esclusione del bagno dove sono in
grés porcellanato. Anche i rivestimenti della cucina son in gres porcellanato.

La suddetta proprieta, si trova in prossimita Centro Storico del Comune di Vignanello e per
quanto riguarda i confini, il lato nord affaccia direttamente su Via Vittorio Olivieri, a seguire,
su entrambi | lati, sia lato est che lato ovest confina con altre Unita immobiliari, mentre il
lato sud affaccia sempre su Via Vittorio Olivieri, ma s tratta di una piccola biforcazione di
quest'ultima.

Quesito 8:

Accerti la conformita tra la descrizione attuale del bene (indirizzo, numero civico, piano,
interno, dati catastali e confini) e quella contenuta nel pi noramento evidenziando, in caso
di rilevata difformita: a) se i dati indicati in pignoramento non hanno mai identificato
l'immobile e non consentono ia sua univoca identificazione : b) se i dati indicati in
ignoramento sono erronei ma consentono llindividuazione del bene : ¢) se i dati indicati
nel pignoramento, pur non corrispondendo a guelli attuali hanno in precedenza individuato

l'immobile rappresentando, in questo caso, la storia catastale del compendio pignorato;

Lo stato attuale dei luoghi & conforme aila planimetria catastale, sia alla visura catastale.
Inoitre il Comune, la via e il numero civico corrispondono al bene oggetto di pignoramento
(vedi visura, planimetria allegata).

Quesito 9:

verifichi se vi sia corrispondenza tra la descrizione del cespite contenuta nel titolo di
rovenienza e quella desumibile sulla base dei dati di cui all lanimetria catastale

nonché tra questa e lo stato attuale del luoghi, descrivendo (graficamente) il tipo e la
ubicazione delle eventuali difformita: nel caso In cui | manufatti pignoramenti parzialment
debordino, invadendole, su aree aliene condominiali o comungue non pignorate, I'esperto
illustri (se del caso con iucidl sovrapponibili ) le esatte porzioni ricadenti sulla esclusiva
proprieta debitoria sottoposta ad esecuzione, evidenziando le soluzioni tecniche che

0ssano rendere autonomi e funzionali siffatte porzioni in esproprio. s nalando anche i
lavori ed i costi di separazione e/o di ripristino dello status quo ante (tompagnatura o altro)
all'uopo;

alluopo;

La descrizione del cespite contenuta nel titolo di provenienza e quella della planimetria
catastale & conforme allo stato attuale dei luoghi,

Quesito 10:

segnali se l'indicativo catastale eventualmente includa ( “infra") anche porzioni aliene.
comuni 0 comungue_non pignorate ( da specificarsi altresi graficamente) procedendo ai
frazionamenti del caso oppure, ove cid risulti catastalmente impossibile, evidenziando i
ioni di i li immobili contigui { ad esempio

ragioni di tale impossibilita: segnali
locali adiacenti) risultino eventualmente fusi con auello pignorato, pur conservando
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autonomi identificativi catastali:

Dall’ analisi effettuate si & potuto riscontrare come r'identificativo catastale non includa parti
catastali comuni o non pignorate.

Quesito 11:

recisi anche, nel caso in cui limmobile staggito derivi da un’ unica e magaiore consistenza
originaria, poi variamente frazionata e /o ceduta a terzi, se tale cessione riquardi porzioni

diverse da gueila poi pervenuta al debitorse e vincolata con il pignoramento;

L'immobile in oggetto non deriva da alcuna unica e maggiore consistenza, il bene risulta
essere sempre stato suddiviso come si trova attualmente.

Quesito 12:

roceda, ove necessario, ad esequire le necessarie variazioni er agqiornamento del
catasto provvedendo, in caso di difformitd o0 mancanza di idonea lanimetria del bene, alla
sua coirezione o redazione ed all'accatastamento delle unita immobiliari non regelarmente

accatastate; talj attivitd dovranno essere effettuate solo in caso non siano necessari titoli

abilitativi;

Sono stati eseguiti a riguardo aggiornamenti catastali in quanto allo stato attuale, in loco,
planimetria e visure non coincidevano con io stato di fatto, si & quindi provveduto ad
effettuare un aggiornamento catastale. Il bene attualmente & censito al foglio 9 con la
particella 521 sub. 6 ed & graffato con le particelle 522 sub. 7 e p.lla 523 sub. 5. L'attuale
situazione catastale & stata generata dalla soppressione delle vecchie particelle: p.lla 522
sub. 6, p.!lla 523 sub. 4 e p.Ila 521 sub. 5, tramite fusione immobiliare.

Quessito 13;

indichi I'utilizzazione ( abijtativa, commerciale..) prevista dallo strumento urbanistico

omunale;

Secondo lo strumento urbanistico I'immobile oggetto di pignoramento ha utilizzazione
residenziale.

Quesito 14:

indichi la conformita o meno della costruzione alle autorizzazioni o concessioni
amministrative e I'esistenza o meno di dichiarazioni 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 lillecito sia stato sanato o sia
sanabile in base combinato disposto dagli artt. 46, comma §° del D.P.R. 6 giugno 2001 N
380 e 40, comma 6° della L. 28 febbralo 1985, n. 47 , specificando i relativi costi ed oneri
ovvero, in mancanza, i costj e gli oneri per l'eliminazione degli abusi:
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Il bene secondo Fatto di acquisto/compravendita e dalle dichiarazion! dell'esecutato é stato
costruito in data anteriore al 1° Settembre 1967. Inoltre sono state eseguite opere di
ristrutturazione e di fusione immobiliare tramite D.].A. del 19.01.2007 prot. 525 e D.I.A. del
19.02.2007 prot. n. 425 (vedi documenti ritirati agli atti comunali). Tali.comunicazioni
comunque non sono conformi tra l'ultimo stato di progetto e [o stato attuale dei luoghi.
Secondo Il sottoscritto necessita di una D.I.A. in sanatoria ai sensi dellart. 36 del D.P.R.
380/01 per diversa distribuzione interna. | costi complessivi per la sanatoria e 'oblazione
(sanzione comunale e diritti di segreteria sono di € 1.500,00, pratica tecnica parcella
professionale comprensiva di iva al 22% oltre a cassa nazionale geometri al 5%, oltre ad €
1.500,00 per oblazione e diritti di segreteria, oltre il costo di costruzione),

Quesito 15:

rocedendo (solo previa autorizzazione del Giudice dellesecuzione

alla loro formazicne
all'identificazione dei nuovi confini ed alla redazione del frazi namento; alleghl. in guesto

caso, alla relazione estimativa | tipi debitamente approvati dall'Ufficio Tecnico Erariale;

Secondo il sottoscritto & possibile vendere Fintero immobile in un unico lotto.

Quesito 16:

ica, se l'immobile & pignorato solo pro quota. se esso sia divisibil in natura e
uesto caso, alla formazione dei singoli lotti

d

L'immaobile non risulta e non necessita essere divisibile.

Quesito 17:

accerti se l'immobile & libero o occupato; acguisisca il titolo [egittimante i| possesso o la
detenzione del bene evidenziando se esso ha data certa anterjore alla trascrizione del
ignoramento: verifichi se risultano registrati presso Fufficio del re istro degli atti privati
contratti di locazione e/o se risultino alla locale autorita di pubblica sicurezza ai sensi
dell'art. 12 del D.L. 21 marzp 1978. N. 59, convertito in L.18 magaio 1978, n.191: qualora
risultino contratti di locazione onibili alla procedura esecutiva (registri con data

antecedente alla trascrizione del pigneramento) indichi la data di scadenza, |a data fissata
per il rilascio o se sia ancora pendente il relativo giudizjo;

Al momento della perizia Iimmebile risulta essere occupato dagli esecutati, infatti tutti i
soggetti risultano essere residenti gia in data anteriors al pignoramento,
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Quesito 18:

locativo dovra essers fornito in ogni caso in cui il bene sia cccupato da soggetti diversi dal

debitore e, pel caso in cui sia occupato dal debitore. laddove uesti lo utilizzi per lo

svolgimento di un'attivitd economica ovvero costituisca seconda casa;

FONTE PER VALUTAZIONI SULLE LOCAZIONI PER IMMOBIL! RESIDENZIALI :

Valutazione media . . Valore Utilizzato per
) . . Valutazione media !
Fonte e Tipologia Osservatorio , la Stima della
o Agenzia delle Entrate .
Immobiliare Locale locazione
IMMOBILE RESIDENZIALE

50,00 365,00 €/m2 350,00 €/m2

PIANO TERRA E PRIMO 350,00 &/m2 2 YUl

valore locativo mensile per le abitazioni effettuato tra la media della camera di commercio e
dellagenzia delle entrate € 350,00 mensili, oltre un'indagine di mercato delle agenzie

immobiliari che operano sul luo

(Casodi Immobiliare @ Media-re).

Quesito 19:

opponibile alla procedura se disposta con
trascrizione del pignoramento; sempre opponibile alla procedura se trascritta in data

anteriore alla data di trascrizione del pignoramento, in questo caso I'immaobile verra valutato
come se fosse una nuda proprieta);

L'immobile risulta essere occupato dagli esecutati.

Quesito 20:

inalienabilita o di indivisibilita: accerti I

ignorati_di eventuali vingoli artistici, storici. alberghieri di
esistenza di vincoli o oneri di natura condominiale

go e su collaborazione con agenzie immobiliari del posto

ove immeobile sia occupato dal coniuge separato ¢ dall’'ex coniuge del debitore esecutato,
acguisisca {| provvedimento di assegnazione della casa coniuaale e verifichi se & stato
trascritta nei pubblici registri ed anteriore alla data di trascrizione del pignoramento; non

vvedimento successivo alia data di

segnalando se gli stessi resteranno a carico dellacquirente ovvero saranno_cancellati o

esistenza di diritti demaniali (di superficie

Non sussistono vincoli artistici né storici né usi civicl. Non risulta alcun vincolo di natura
condominiale ne demaniale.
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Quesito 21:

determini il valore dell'immobile con espressa e compiuta indicazione del criterio dj stima e
soprattutto le fonti specifiche utilizzate, ovvero: 21.1 dati relativi_aile vendite forzate

rezzo di_stima considerandoc lo stato di
conservazione dellimmobile e, se opponibili alla procedura esecutiva, | soli_contratti di

locazione e | provvedimenti di assegnazione al coniuge aventi data certa anteriore alla data
di frascrizione del pignoramento;

Il bene oggetto di stima ad uso residenziale & composto da paino terra e primo con una
superficie netta complessiva di 140,62 m2

li criterio di stima adottato ai fini della valutazione commerciale del bene in oggetto, oltre
ad un'analisi accurata dei parametri fisici dell'unita immobiliare, & quello del pit probabile
valore di mercato, procedendo ad un'indagine di mercato di beni similari alla luce anche
delia attuale potenzialith commerciale del bene. Per |a valutazione del valore di mercato
oltre ad un' analisi accurata dei parametri fisici dell' unita immobiliare (criteri di costruzione
che caratterizzano I'edificio, le rifiniture, la consistenza, lo stato d'uso, conservazione e
manutenzione). |l criterio di stima adottato & quello del pili probabile valore di mercato, si &
altresl proceduto ad un‘indagine di mercato di beni similar! alla luce anche della attuale
potenzialitd commerciale del bene.

Le risultanze di detta indagine immobiliare hanno portato a definire per [abitazione
residenziale il pili probabile valore di mercato relativamente a unita simili per un valore &
pari a 800,00 €m2 (Euro Ottocento/00) per metro quadrato convenzionale, tenendo conto
della sua destinazione e dello stato attuale del bene.

Inoltre il parametro utilizzato per la presente Stima & stato determinato dal Sottoscritto
eseguendo anche la media dei Valori di Mercato delle avvenuts Compravendite dichiarate
dai valori minimi e massimi al metro quadrato dall' Osservatorio Immobiliare Locale della
Camera di Commercio di Viterbo, oltre alla stessa media dei Valori deill'’ Agenzia delle
Entrate della Provincia di Viterbo, oltre alle informazioni oftenute dalle agenzie immobiliari
locali e della provincia, operanti sul Comune di Vignanello ed in collaborazione con Agenzie
del Posto specializzate nella mediazione della compravendita immobiliari (Casodi
Immobiliare, Media-re).

Pertanto il pili probabile valore di mercato delfunita sopraindicata, nella sua interezza
secondo Il sottoscritto si pud assumere pari a:

FONTE PER VALUTAZIONI ALLO STATO ATTUALE GENERALE PER IMMOBILI RESIDENZIALI ;

Valutazione media

Fonte e Tipologia Osservatorio
immobiliare Locale

Valutazione media Valore Utilizzato
Agenzia delle Entrate per la Stima

IMMOBILE RESIDENZIALE
PIANO TERRA E PRIMO

775,00 €/m2 800,00 €/m2 800,00 €/m2

La superficie utilizzata per la stima viene calcolata computando la superficie utile
convenzionale dell’ unita immobiliare per il valore in euro al m2 cohvenzionale:
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Tipologla Destinazione Piano Superficie nettain m2 Pa;a”:;tm
Abitazione residenziale Terra e primo 140,62 800,00
Quindi:

determinazione del pili probabile valore di mercato: superficie netta m2 x vaiore €/m2 =
140,62 m2 x 800,00 €/m2 = € 112.496,00

Totale Arrotondato: € 112.500,00

{Euro CentododicimilacinquecentolOO)
VALORE DELLA PROPRIETA' DEGLI ESECUTATI :

€ 112.500,00

Diconst : { Euro Centododicimilacinquecento /00)

Quesito 22:

seanali,_in_caso di contratto di locazione ‘eventuale inadequatezza del canone ex art.
2923, comma 3 ¢.c. e, in siffatta jpotesi tenga conto di guesta circostanza determinando il

valore dell'immobile come se fosse libero da qualsiasi vincolo locativo;

L'immobile in oggetto non & in contratto di locazione.

ca11M6f53270890aa80bbd02bc6azs

Quesito 23:

Fornisca compiuta, schematica e distinta risposta (anche negativa) ai sin oli guesiti ed alle
indagini svolte redigendo apposita relazione, articolata secondo lo_schema dei punti
appena esposti;

La perizia & stata redatta ed articolata come da schema a punti fornito.

Quesito 24;

invii, 8 mezzo di servizio postale con raccomandata A/R o mezzo pec, nel rispetto della
normativa, anche regolamentare concernente_la_sottoscrizione, la trasmissione e la
ricezione dei documenti informaticl e teletrasmessi, copia de! proprio elaborato ai creditori
procedenti o intervenuti, al debitore,_anche se non costituito, ed al custode eventualmente
nominato, almeno guarantacingue qiorni rima_dell'udienza fissata per I'emissione
dellordinanza di vendita ai sensi dell'articolo 589 ¢.p.c. asseanando alls arti un termine
e ia S syl dell articolo 909 ¢.p.c. assegnando alle parti un termine
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La perizia sara inviata per pec (posta eletironica
raccomandata A/R dall'ufficio postale alfesecutato.,

certificata) e sara inviata con

Quesito 25:

come aliegati dovranno essere |

versione privacy, nonghé ali allegati di seguito indicati;

Lo scrivente rispettera ed espletera tutte le richiests.

Quesito 26:

udienza fissata ex art.569 c.p.c, er l'emissione dell’

crdinanza di
vendita al fine di rendere eventuali chiarimenti in ordine al

proprio_incarico. La mancata
presenza ail'udienza, non giustificata, sara valutata negativame. g

nte;

Lo scrivente sara presente all'udienza.

Quesito 27:

i i i {quali i proprietari di i i i
dellesecutato ovvero | comproprietari) non previsto dajla legge e comungue eccedente e
non pertinente rispetto alla procedura di vendita;

La relazione di stima sara depositata e redatta in conformita al G.U. n. 47 dei 25.02.2008.

Quesito 28:

i i i tutti gli ienti I, giardini, accessori, parti comuni
ed eventuali pertinenze compresi) tenendo presente che tale documentazione dovra essare
ubblicata sul sito internet e che costituira la principale fonte informativa per eventuali
interessati all'acquisto (anche questi uttimi documenti in doppia versione — integrale e
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i i resenti fotografie ritraent] volti di persone e/o lanimetrie
contenenti nominativi personali anche di confinanti, essendo tale documentazione destinata
alla pubblicazione su internet);

Alla perizia di stima verra allegata documentazione fotografica idonea allo scopo citato.

Quesito 29:

Il sottoscritto procede a redigere il quadro sinottico del bene.

Quesito 30:

Tutti gli allegati sopra richiesti verranno allegati alla perizia di stima, quali:

- Stralcio catastale foglio 9 del Comune di Vignanello;
- Visure storiche Catastali;

- Planimetrie catastali dellimmobile;

- Certificato di variazione catastale;

- Ricerca per codice fiscale esecutati nel registro imprese neila Camera dj Commercio della
Provincia di Viterbo:

- Tabelle per compravendite immobillari e iocazioni de| Comune di Vignanelio Osservatorio
Agenzia Quatazioni Immobiliari dellAgenzia defle Entrate e Quotazione della Camera di

Commercio;

- Atli di compravendita;

- Documentazione urbanistica;
Fotografie dello stato dei luoghi;
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- lIspezione ipotecaria provenisnza:
- Ispezione ipotecaria gravami;

- Visura storica ipotecaria.

Certo di Aver esaurientemente risposto al quesiti postomi, consegno la presente relazione.

Viterbo li, 07 Marzo 2016

Firmato :

geom. Alessio Ciorba

: 1cat 1f6ﬂ53270699m905bd02bc6a25
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