TRIBUNALE DI VITERBO
Sezione ESECUZION! IMNMOBILIARI

Esecuzione Immobiliare nr. 82/2020
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Giudice dell'Esecuzione Dr. Geraci Antonino
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- 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);

Q34. provvedere a redigere, su apposito foglio a parte ed in triplice copia, adeguata e dettagliata descrizione del

bene contenente gli elementi di cui ai precedenti punti 1-6, nonché la compiuta indicazione dei dati catastali per la

successiva allegazione all'ordinanza di vendita ed al decreto di trasferimento;

Q35. alleghi alla relazione:
a. la planimetria del bene,
b. lavisura catastale

[g]
.

copia della concessione o della licenza edilizia e degli eventuali atti in sanatoria

R

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

e. visura ipotecaria aggiornata (trascrizioni +iscrizioni)

f.  copia atto di provenienza

g. quadro sinottico in triplice copia

h. tutta la documentazione ritenuta di necessario supporto alla vendita
Lo scrivente CT.U. dichiarava di accettare l'incarico, chiedendo termine per riferire con relazione scritta.

Che in data 06/11/2020 veniva effettuato il sopralluogo presso gli immabili siti in Capranica vicolo del Pastore civ.5, in
presenza del custode delegato Avv. Barbara Grillo e del Sig.g

SYLatiaae st e ticls
==

in tale occasione e stato possibile
effettuare le operazioni di misura e di presa visione degli immobili.

RISPOSTE Al QUESITI

R1. In atti risulta essere stata depositata la certificazione notarile a firma del Notaio Dott. Domenico Gallelli la
quale riporta:

'B) _ STATO DELLE TRASCRIZIONi A FAVORE E CONTRO |

i | suoi dante causa ed aventi causa succedutesi,
- _nel ventennio suddetto relativi allimmobile in oggetto:
o - Trascrizione n. 7389 del 05/07‘/2({‘[%"aggt__on_q_i_::g_r_n_p‘r_a_x_\_/_gn_gj_‘g_ta}a}rrogi-i

o _to Notaio Marco Papi del 28/06/2019 rep.138850/47704 dove, con

AGB2L per 1/12 [immo-
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R2.

_.bile in oggetto;

- Trascrizione n. 8826 del 22/08/2018 successione di-<iAEBL:

<GEppelr nata a-Llppeeica- | AZABROEY & defunta ab intestato il
i

m,'spccedendole per legge il figlioc-iiggidtagso ove glila-
scia 1/12 dell'immobile in oggetto, successione registrata a Viterbo il
/19/06/2017 n.1541 volume 9930, successione con accettazione ta-
lc_itra con atto Notaio Marco Papi trascritta il 05/07/2019 aln. 7387,

E'- Trascrizione n. 15474 del 20/11/2007 successione di EXiratgadt
M_d@funto ab intestato@m‘spggedgpdogli per legge
la moglic Zasd@ERite-c | duc figliSruraBa

4B, successione registrata a Viterbo il 10/04/2007 al n. 92 volume
(1313 successione con accettazione tacita con atto Notaio Marco Pa-
Pl trascritta i 05/07/2019 al n. 7388

- Trascrizione n.3001 del 117/04/1998 atto di compravendita a ro-

gito Notajo Pictro Lello Giuliani del 03/04/1998 rep. 27097 ove con

tale atto, fZgeptin

ngﬂgista dal fratellglw nato a Capranica il -

:19[04/1934 ‘/z dellimmoaobile in oggetto, a_yg_ndq la stessa M— o

43 il restante ¥z , avuto per successione della madredzzzitstistagh:

La descrizione risulta essere completa ed esaustiva.

Folmrio e SRpRbait B

gi>in regime di comunione legale con GiteEaits

Uattuale situazione catastale, al N.C.E.U. rilevata dagli accertamenti effettuati presso gli uffici competenti, &

|a seguente (Allegato B):

Foglio 29 particella 160 sub.7 Categoria A/4 Cl.1 consistenza 4,0 vani Rendita €.165,27;

'unitd immobiliare risulta attualmente intestata alla ditta:

)

SGProprieta per 1/1in regime
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| dati riportati nell‘atto di pignoramento risultano corretti e sufficienti all'identificazione dei beni.

R3. Dalla consultazione dei registri immobiliari e dal reperimento degli atti emerge quanto segue:
ATTUALE PROPRIETA'

@ Proprieta per 1/1in regime

di separazione dei beni.

STORIA

come da reperimento degli atti notarili
Al ventennio:

o quanto in oggetto, all'epoca distinto al NCEU Foglio 29 particella 160 sub.5* apparteneva alla Signora

gt 0 LHSEPpa, nata a Chigerien (W25 285 per donazione avutane, tra maggior
consistenza, con atto a rogito del Notaio Aurelio Tarquini di Soriano nel Cimino in data 29 maggio 1940,

registrato a Viterbo il 17 giugno 1940 al n. 1764, volume 162, trascritto a Viterbo il 13 agosto 1940 al n. 2577
di formalita Vol. 1201;

e in data 6 ottobre 1972 e defunta ab intestato in Capranica la Signora €2

2w = 2r, AR OIS ERE
succedendole per legge i ﬂgllme%’fm in ragione della quota pari ad 1/2 {un mezzo) indiviso
ciascuno, salvo l'usufrutto uxorio pari ad 1/3 a favore del coniuge superstitei@@e=ggale, nato aCapesgics il

#337(dichiarazione di successione registrata all'Ufficio del Registro di Viterbo il 29 gennaio 1973
al n. 184, volume 474),

e in data 20 agosto 1986 & defunto in Capranica il Signor &@EgReed; verificandosi il consolidamento del diritto
di usufrutto alla propriets;

e con atto di compravendita ricevuto dal Notaio Pietro Lelio Giuliani di Civita Castellana in data 3 aprile 1998
rep. n. 27097, debitamente registrato e trascritto a Viterbo il 17 aprile 1998 al n. 3001 di formalita il Signor
EEPeien, nato a Egmanies |IW?ha venduto alla Signora<ge@#gA@a@e che, in regime di

comunione legale dei beni con 1l coniuge&tats gekor nato elstanies (1GEREGE2932, ha acquistato

la restante quota pari ad 1/2 (un mezzo) indiviso dell'immobile in oggetto;

ein data@EFREEFZEP ¢ defunto ab intestato in Capranica il predetto Signo
succedendogli per legge i figlr SEgEsEEERBEt e 555 i

g, oltre al coniuge superstite Signora

B kAP (dichiarazione di successione registrata all'Ufficio del Registro di Viterbo il 10 aprile 2007 aln. 92,
volume 1313, trascritta a Viterbo il 20 novembre 2007 al n. 15474 di formalita);
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R4.

RS.

R6.

R7.

R8.

RS.

all'Ufficio Territoriale di Viterbo il 19 giugno 2017 al n. 1541, volume 9990, trascritta a Viterbo il 22 agosto
2018 al n. 8826 di formalita).

o |In data 28.06.2019, con atto di compravendita del Dott. Notaio Marco Papi, la piena proprieta dell'immobile

censito al NCEU al Foglio 29 particella 160 sub.7 Categoria A/4 Cl.1 consistenza 4,0 vani Rendita €.165,27, passa

*le unitd immobiliari censite al NCEU al Foglio 29 particella 160 sub.5 é stata variata a seguito di pratica di
ampliamento dell’08.01.2013 n. 227.1/2013 prot. VT0001778 (Allegato BJ.

Elenco delle trascrizioni ed iscrizioni pregiudizievoli (Allegato C):

TRASCRIZIONE del 11/06/2020 - Registro Particolare 4934 Registro Generale 6425 Pubblico ufficiale

TRIBUNALE DI VITERBO Repertorio 520 del 28/05/2020 ATTO ESECUTIVO O CAUTELARE - VERBALE DI
PIGNORAMENTO IMMOBILI.

e

S 38 risulta essersi unito
in matrimonio nel giorno 20.12.1997 presso il comune di Roma registrato con atto n. 01517 Parte [l Serie A0S

(Allegato D). A margine & riportato la volonta delle parti di aderire alla separazione dei beni.

Dalle ricerche presso I'ufficio dello stato civile del comune di Roma, il Sig. 4

Gli immobili oggetto della presente esecuzione si trovano in Comune di Capranica, in pieno centro cittadino
a poche decine di metri dal Duomo, pil precisamente in vicolo del pastore civ.5. All'unita immobiliare posta
al piano primo si accede da una scala comune a pit immaobili; Uabitazione si compone di un soggiorno, una
cucina con ripostiglio, una camera ed un bagno ricavato su un balcone prospicente piazza padella per una
superficie utile di mq. 46.38; l'altezza media utile dell'unita immobiliare & paria ml. 2.53. Da una botola posta
in cucina, & possibile accedere al piano sottotetto dove sono posti i cassoni dell'acqua. Lo stato di
manutenzione e conservazione & scarso ma e le finiture sono databili a circa 50 anni fa. Non vi & impianto di
riscaldamento. Dalla consultazione dell’archivio comunale non risultano essere presenti né autorizzazioni ne
permessi edilizi (Allegato K). Mancano i certificati di agibilita. La planimetria catastale & stata aggiornata il
17.09.2013 a seguito di una variazione con causale Ampliamento, dovuta all'inserimento del bagno posto sul

balcone infatti tale variazione ha portato anche il passaggio dalla categoria A/S (abitazioni ultrapopolarisenza
servizio igienico) alla categoria A/4 (abitazione di tipo popolare).

| dati riportati nel pignoramento risultano essere esatti per la corretta individuazione del bene.
Le descrizioni e le consistenze del beni pignorato corrispondono a quando riportato negli atti catastali.

Gli identificativi catastali corrispondono alla consistenza in loco ed agli identificativi riportati negli atti notarili.
Non risultano esserci porzioni aliene, comuni 0 comungue non pignorate.

R10.Gli immobili, di cui trattasi al pignoramento, risultano essere della stessa consistenza di quelli in loco, descritti

negli atti di compravendita.

R11.Per I'unita immobiliare oggetto di pignoramento non occorrono rettifiche o variazioni catastali, il bene &

correttamente riportato agli atti del NCEU.

R12.La destinazione prevista dal piano urbanistico per la zona in cui gli immobili ricadono & quella Residenziale.

R13.Durante il sopralluogo non sono emerse difformita rispetto alla planimetria catastale in atti datata 2013; il

comune di Capranica ha certificato che non risultano agli atti del comune pratiche edilizie per ['immobile
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(Allegato D); La variazione catastale & avvenuta per riportare agli atti l'ulteriore consistenza del bagno ricavato

sul balcone esterno ed il conseguente passaggio dalla categoria catastale A/5S (abitazioni ultrapopolari senza
servizio igienico) alla categoria A/4 (abitazione di tipo popolare).

R14.Non sono presenti agli atti del comune domande di sanatoria edilizia.
R15.Sui beni oggetto di pignorato non gravano livelli, censi uso civico (allegato J).
R16.Non & in essere un‘amministrazione condominiale.

R17.ll bene sara venduto in un UNICO lotto; piu precisamente:

LOTTO UNICO - Locale ad uso abitazione in Capranica, Vicolo del pastore civ. 5, Piano Primo,

composta da soggiorno, cucina con ripostiglio, camera e servizio igienico della superficie utile di mq.
46.38 censito al NCEU al fg.29 p.lla 160 sub.7;

R18.L immobile risulta pignorato per l'intero.
R19.Limmobile sito in Vicolo del pastore civ. 5, Piano Primo censito al NCEU al fg29 p.lla 160 sub.7 risulta
disabitato. Non risultano in essere contratti di affitto né di comodato d'uso gratuito (Allegato I).

R20.Non pertinente.

R21.Non pertinente.

R22.Non insistono sugli immobili oggetto di pignoramento vincoli artistici, storici, alberghieri di inalienabilita o di
indivisibilitd come verificato sul portale dei beni culturali “Vincoli in rete”.

R23.Per la stima del valore del compendio pignorato & stato utilizzato il metodo di stima per comparazione.
Si & provveduto, con un'accurata indagine di mercato, all'individuazione di un valore per mq di superficie
commerciale, prendendo a comparazione immobili per caratteristiche simili presenti nella zona. Gli archivi

utilizzati alla comparazione sono quelli dellAgenzia delle Entrate - Osservatorio mercato immobiliare
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confrontato con i valori esposti sul portale [mmobiliare.it opportunamente deprezzati in considerazione dello
stato di manutenzione e conservazione dell'immobile oggetto di pignoramento.

Lotto UNICO (N.C.E.U. foglio 29 particelle p.lla 160 sub. 7)

= Casa di abitazione, posta al piano primo identificata al NCEU al fg.29 p.lla 160 sub. 7 categoria A/4 cl1
consistenza 4,0 vani Rendita €.165,27:

Calcolo della superficie commerciale:

Soggiorno, angolo cottura, camere, bagno e disimpegno: mg 60.80x 1.00= 60.80

Totale mq 60.80

Valore €.500,00/mq
Valore immobile: mq 60.80 x €.500,00/mg= 30.400,00 Euro
Non occorrono operazioni propedeutiche alla vendita; Limmobile e privo di certificato di agibilita ma non

sussistono le condizioni necessaria all’'ottenimento dello stesso salvo lavori di ristrutturazione e
risanamento.

IL VALORE arrotondato DEL LOTTO e pari ad € 30.400,00

R24.Gli archivi utilizzati alla comparazione sono quelli dellAgenzia delle Entrate - Osservatorio mercato
immobiliare confrontato conii valori esposti sul portale Casa.it, Immobiliare.it. '

Risultato interrogazione: Anno 2020 - Semestre 2

Provincia: VITZRS0
Comune: CAPRANICA
Fasclalzona: Caniraiz/CENTRO STORICO.DEGL ANGIULLARA, VV VESPIGNANL VCASTELVECCHIOVROLIANA,
Codice di zona: 31

hilcrozona catastale n.: v

Tipologla prevalente: Abi2Z,0n1 Crill

ey 2o
EATETRA

{€gmgXx

S :
:é%r» a::m;vfrmmm :

Abrazicni el Qo BTV 14800

Atnazienl cwil HORLIALE 00 100 L
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SSEGTEIEY

Appartamento all'asta via Virginio Vespignani 17, Capranica

13y 07707217 €&

garantito

sai a2 it

CONTATTA = D

Quadrilocale vicolo del Tulipano 10, Centro, Capranica

€ 45.000 7

1= 1T

garantito

eSS

CONTATTA I

| valori sono stati deprezzati in considerazione dello stato di manutenzione e conservazione dell'immobile
oggetto di pignoramento.

R25. 1l mercato immobiliare per il comune di Capranica mediamente € buono, gode soprattutto della presenza di

turismo giornaliero concentrato nei fine settimana, le abitazioni del centro storico risultano essere seconde
case per un utilizzo saltuario e stagionale.

R28.La presente & stata inviata alle parti a mezzo posta elettronica certificata:

7

o) - creditore

Avv. Barbara Grillo - Custade giudiziario delegato alla vendita barbaragrillo@pec.ordineavvocativiterbo. it
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R29.Gli immobili, considerata la zona in cui si trovano avranno sicuramente una buona appetibilita sul mercato in

quanto la zona gode della tranquillita e delle ricchezze ambientali e storico-archeologiche.

Tanto dovevo ad evasione dell’incarico ricevuto.

Viterbo, i 12 maggio 2021.

Si allega alla presente:

A)
B)
Q
D)

Copia verbale operazioni peritali; -
Copia delle Ispezioni catastali; _
Copia delle Ispezioni ipotecarie;
Estratto per riassunto dai registri ATTI DI MATRIMONIO e certificato di residenza;
Copia Atto Notarile NOTAIO Pietro Lelio Giuliani Rep.n. 27097, -

Copia Atto Notarile NOTAIO Papi Marco Rep.n. 138850;

Copia Denuncia di Successione n.92 vol 1313

Copia Denuncia di Successione n.1541 vol 9990

Ispezione Anagrafe Tribu.taria;

Certificazione Demanio e Uso civico;

Certificazione Atti Urbanistici;

Documentazione fotografica;

Planimetria stato attuale dei luoghi;

Inviato alle parti l'elaborato peritale in data 12/05/2021.

Viterbo, li 12 maggio 2021.

il CdnfSulénte Tecnico 'Y
] GeogBianchinyFabio
Fhectitinta, 247
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