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PREMESSA

¢ La soroscrirra Ing. Beatrice Toxzi, esperea stimatrice nominata nel giudizio di esecuzione immobiliare
Tribunale di Viterbo N.R.E. 79/19, ha depositato elaborato perirtale prodotto con i rispettivi allegati ¢
quadti sinoctici in dara setr.2023

»  DPerlesecuzione in epigrate, il giudizio endedivisionale R.G. 31/24, la telazione di stima depositata in data
(07/04/2025 verra integrara e rectificata, chiarendo che le vatiazioni di stima tra gli elaborati depositad nel
Giudizio di esecuzione e questo nel Giudizo di divisione sono dovud alla variazione dei valori di mercato,
l'avvenuto aggiomamento catastale degl immobili, da meri errori di rrascrizione ¢ dalla modalita di
valurazione del LOTTO 1 che vered stimato seconda il “valore d’uso”, come meglio destritto in seguito.

La sottoscritra, con la presenza el Custace Giudiziario esegui un primo sopralluogo in data 11/10/2019 per E.L
RGE 79/19 ed un suceessivo sopralluogo in data 13/03/2025 pet E.I RG 31/24 con la presenza della sig.ra
(debitrice esecutatu) presso gli immobili oggetto dell’esecuzione immobiliare.

Precisamente:

LOTTOL1:

Gli itnmobili sono situati nel Comune di Givita Castellans, in via Rdmondo Morelli 88, Lac. “Le Colonetre™,
risultano essere:

*  |lesccurata debitrice, ﬂntn 1 O 1) i S o fisc.

e - :cpiictaria por ciascun imimobile per la quota di 3/4 mentre la
restante iuom di 1/4 & di propricta di bnﬂtn A A ) il

~od. fise.

v' Catasto fabbricari - Appartamento, al piano terra, di tipo civile, nel Comune di Civitz Castellana (V) in
via Edmondo Morelli §/B, interno 2, Loc. Ie Colonctte; censito in catasto fabbricati al foglio 28 particella
242 sub. 4, Cat. A/2classe 3, superficie catastale di 124 mq (escluse aree scopérte 104), Rd. 667,52,

V" Catasto fabbricad -Autorimessa, piano sottostrada, nel Corune di Civita Castellana (VT) in via Edmondo
Morclli 8/B, Loe. Le Colonette; censito in catasto fabbricad al foglio 28 particella 242 sub.14, Car. C/6,
classe 1, superficie camseale di 23 mq, Re.30,99.

v Catasto fabbricati - Autotrimessa, piano sottostrada, nel Comune di Civita Casteltana (VT) in via

Edmendo Motelli 8/B, Loc. Le Colonette; censito in catasto fabbricati al foglio 28 particella 242 sub.18,
Cax. C/6, classe |, supertficie cataseale di 19 mq, Rd.26,34.
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Planimetrie presentate in Catasto i) 15/01/1991
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Catasto tabbricati Civita Castellana

DATI DAT!I CLASSAMENTO
IDENTIFICATIVI
. : Superficie Rendita
Foglio Particella Sub | Categoria Classe Consistenza
catastale (mq) (euro)
28 242 4 A/2 3 3,5 vani 124 667,52
28 242 14 Cl6 1 20nq 23 30,99
28 242 15 C/6 1 1 7ing 19 26,34
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1L.OTTO2:

Gli immobili sono situati nel Comune di Fabrica di Roma (fraz. Falleri), in via Giorgio Almirante n. 18,
risultano essere:

®  Propricta pignorata ¢ per /4 di proprieta » Ssmmmemge n:t2 2 [N
SO cod . fisc. TN cnirc 12 quota testante di 1/2 ¢ di proprieta di
a2t 2 [ | e od. fisc.

Planimetria presentata in Catasto il 28/01/2000

v Catasto fabbricati- Villa, situata a Falleri frazione del Comune di Fabrica di Roma (VT)in via
Giorgio Almirante n. 18, interno 2; censito in catasto fabbricati al foglib 27 particelta 251 in
Categoria A/7 classe 3, superficie catastale di 177 mq, Rd.1.110,38.

v" Catasto terreni Comune di Fabrica di Roma (VT) Fg.27 part.251 qualita Ente Urbano ,
superficie 8 are 12 ca, area di enli wrbani e promiscui dal 23/12/1999.

Planimetrie presentate in Catasto il 28/01/2000
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Catasto fabbricati Fabrica di Roma

paTl DATI CLASSAMENTO
IDENTIFICATIVI e
. Superficie Rendits
Foglio |Particella Sub | Categoria Classe Consistenza HpeTHet® ener
catastale (mq) (euro)
27 251 A7 3 10 vani 177 1.110,38 |
Catasto terreni Fabrica di Roma
DATI
IDENTIFICATIVI
‘ ANNOTAZIONI
Foglio Particella Sub | QualitdClasse Superficie (mq) —
Comprende il 13.27 port. 252
‘ T
27 251 ENTE 812
URBANO
QUESITO N. 1

1) veriflchl, prima di ogni altra attivitd, la completezza della documentazione di cui alt’art, 567, 2° comma c.p.c.
(estratto del catasto e cerlificati delly iscrizioni e trascrizioni relative all’imimobile pignorato effettuate nef venti
anni anteriori ally trascrizione del pignoramento, oppure ceriificato notarile attestante le risullanze deile visure

catastali ¢ dei registri immobiliari) -
lascinnd

, mediante 1'esame della documentazione .in atli, da estrirre in_copia,
‘originale della dmumtulauonc ex art. 567 e.p.c. nel fagéjcolo

Esaminando la documentazione, risulta esser stata depositata nel fascicolo d’ufficio la Cettificazione Notarile
(AL 6 certificasions noknrile) con cui vengono descritti i beni comprendendo i vent anai antetioe alla wasctizione el
pignormmento, che si riscontra completa.
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QUESITO N. 2

2)  effettui visure aggiomate presso ['Ufficlo del Catasto accertando gli attuali dati identificativi dellimmobile
ogeetto di pignoramento, verificando la correttezza dél dati indicati nell'atto di pignoramento wascritto e
Iidoneita degli stessi ai fini della esatta identificazione;

Gli immobili oggetto di pignoramento, sono costituiti:

LOTTO1

® Catasto fabbricati - Appartamcnto, al piano terra, di tipo civile, nel Comune di Civita Castellana (VT)
in via Edmondo Morelli 8/B, interno 2, Loc. Le Colonette; censito in catasto fabbricati al foglio 28
particella 242 sub. 4, Cal. A/2,classe 3, superficie catastale di 124 mq (escluse aree scoperte 104), Rd.
667,52,
Proprietd pignorata per 3/4 di proprieti Vi mmeek. »at2 2 [INGNEEEEEE | o
cod. fisc. mentre la restante quota di 1/4 ¢ di proprieta di Gt
VR nata o 1| N cod. fisc. G

e (Catasto fabbricati -Autorim , piano sottostrada, nel Comune di Civita Castella
Edmondo Motelli 8/B, Loc. Ml Colonette; censito in catasto fabbricati al foglio 28
sub.l4, Cat. C/6, classe |, stiperficie catastale di 23 my, Rd.30,99.

La debitrice esecutata, sig.ra Smmnnmmmms-nat) « (GG 2

m visulta essere proprietaria del bene pignorato per % e la rgfiinte quota di 1/4 ¢

“ ."1

® Catasto fabbricati - Autorimessa, piano sottostrad
Edmondo Morelli 8/B, Loc. Le Colonette; censit
sub.15, Cat. C/6, classe |, superficie catastale di |

nata a [ i SRS cod.
della figlia sig.na MEENEIGEGSGMTENENEIES cod. fisc.

une di Civita Castellana (VT) in via
fabbricati al foglio 28 particella 242
6,34; Proprietd per ¥ di SRSy
e propricjiiber 1/ 4

I dati catastali indicati nell' atto di pigrioramento trascritto ¢ l'idoneita degli stessi sono stati verifi
effettuando Facquisizione delle visure e delle planimetrie catastali aggiotnate.

L’csecutata debitrice, dopo la morte del marito N SERINNNIRSENNG cod fisc MBI
proprietaria per ¥4 per il bend oggetto di pignoramento del LOTTOL ¢ Paltra quota parte di % & proprietaria la

sig.na AT d. fisc. W
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LOTTO2

® (Catasto fabbricati- Villa, situata a Falleri frazione de! Comune di Fabrica di Roma (VT) in via Giorgio
Almirante n.18, interno 2; censito in catasto fabbricati al foglio 27 particella 251 in Categoria A/7
,classe 3, superficie catastale di 177 mq, Rd.1.110,38.
L’esecutata debitrice, dopo la morte delemuniEmiuaii cod. fisc. N
& proprictaria per 1/2 per il bene oggetto di pignoramento del LOTTO2 mentre I'altro % & di proprietd
di NN (o 2 _ il R cod . fiso.
0 Detta unita immobiliace risulta edificata su area part.251 (ex part.204) trasferita
all'urbano giusto frazionamento del 13/08/1993 in atti dal 26/08/1995 (n.2382.1/1995).

** A sud volta, la part. 204 deriva dalla part. 108 giusto frazionamento del 02/03/1992 in
atti dal 03/03/1992 n.548/92 (n.7634.3/1992).

¢ Catasto terreni Comune di Fabrica di Roma (VT) Fg.27 part.251 qualitd Ente Urbano , superficie 8 are
12 ca, area di enti urbani e promiscui dal 23/12/1999.

*s* Deitta unith deriva da part. 212 giusto frazionamento del 23/08/1995 in atti dal 26/08/1995
(n.2382.1/1995)

A sua volta, la part.212 deriva dalla part. 199 giusto frazionamento del 02/03/1992 in atti dal
03/03/1992 tipo 548/92 ( n. 7634.3/1992),

[ dati catastali indicati nell' atto di pignoramento trascritto e I'idoneita degli stessi sono stati verificali
effettuando l'acquisizione delle visure e delle planimetrie catastali aggiomate.

(A3 visure storiche - All.4 planimetrie catastall)

QUESITO N. 3

3) consultl i registri Immobilisci dell'Agenzia det Territorio, Ulficio di pubblicith immabiliari, verificando gl
anti iscritti » wascritti fino alla data del tilolo di acquisto trascritto in data anteriote al véntennio precedente alla
trascrizione del pignoramento immobiliare (at(lo da acquisire se non pid presente pel fascicolo) ed indichi tutti i
passaggt di proprietd relativi ai beni pignorati intervenuti tra la traserizldde de) pignoramento e, a ritroso, il
pnmo titolo di provenienza anteriore al ventennio che preceds la notifica del pignoramento, se:gn'\lﬂ.ndo anche
tutti i frazionamenti e le variazioni catastali via via essguiti, specificando, ulires], esattamente su quale ex-
particella di terreno inyistono i manafauti subastati,

Si ¢ provveduto al reperimento della documentazione ipotecaria aggiornata verificando gli atti iscritti ¢ trascritti
fino alla data anteriore al ventennio della data di trascrizione del pignoramento, ricostruendo i passaggi di
proprieta e verificando la provenienza olire al periodo richiesto:

INOLTRE si allegano integrano le trascrizione del 11.07.1991 nn® 9721/7674 ¢ nota del 21.03.2006 nn®
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5023/3175 mentre ipoteca volontaria del 11.10.1995 ai nn® 12330/1508 non risulta esser stata rinnovata.

STATO DELLE ISCRIZIONI E TRASCRIZIONI PREGIUDIZIEVOLI A CARICO DEL DEBITORE E DEL
LORO DANTI CAUSA NEL VENTENNIO ANTECEDENTE LA TRASCRIZIONE DEL PIGNORAMENTO

DEGLI IMMOBILI:

LOTTO!1
ISPEZIONE IPOTECARIA PER IMMOBILE:

Comune di Civita Castellana {VT) Catasto fabbricati:
v’ Fp. 28 part.lla 242 sub. 4
v' Fg. 28 part.lla 242 sub. 14
v Fg. 28 partlla 242 sub. 15

TRASCRIZIONE N. 9721/7674 deldCRWINI¥, Atto di compravendita Notaio Giuliani Pietro Lelio rep.
n. 18476 de! e ulliten SotpuwaElides, sposato in regime di comunione di beni con la moglie
RPN por (2 quota di 1/1, acquista dalla societd ‘HEMMIRENIR ' | beni oggetto di

pignoramento a Civita Castellana;

ISCRIZIONE N.12330/1508 de! il ipotcca volontaria derivante da concessione a garanzia di mutuo
condizionato num. Rep. 24162 in Notar Giluiani Pietro Lelio deiabii.
Annotazione n,1600 del 07/12/1995 (erogazione a saldo)
A favore ; g o fis SHENNNEIERD
Contro: YESTIRRRERR. cod. fis. DTSN o 1o quota di V4
<FIEEREE cod. fisc. TN 12 quota di Y4,

TRASCRIZIONE N. 5023/3175 de!| SR, A (to per CAUSA MORTE - Certificato di denuncia di
successione ;

ISCRIZIONE N.18243/3325 de! ¢uuusill¥-ipotcca legale derivante da ipoteca legalc ai sensi art.77
dpr.602/73 modificato dal d.1g 46/99 ¢ dal Igs 193/01 ruolo esattoriale n. 100667/125 del (g -

A favore: Bagilai SRRy a0

- Contro: ey, ;2 vant) per 3/ 4 della proprietd Fg.28 part, 242 sub.
4-14-15,

ISCRIZIONE N.19838/3604 deol GhGind®ipoteca giudiziale nascente da decreto ingiuntivo n.190 Giudice
Tribunale sez. Distaccala di Civita Castellana de! CHNSRESm®,
A favore; RGO S C oo A e T MBS

Contro; (SRR, ¢ od. (isc. TS «avanti per 3/4 della proprietd Fg.28 part, 242 sub.
4-14-15.

TRASCRIZIONE N. 5021/3848 dc| AP nascente da pignoramento rep. n.381 del SIS —
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Ufficiale Givziario Tribunale di Viterbo.

A fayore: (T

Contro: (ReNiie cod,{isc. EHnnamRERNENEEE ; .vanti per 3/ 4 della proprieta Fg.28 part. 242 sub.
4-14-15.

LOTTO2
ISPEZIONE IPOTECARIA PER IMMOBILE:

Comune di Fabrica di Roma (VT) Catasto tetreni:
v' Fg. 27part.lla 251 (Nuovo catasto ente urbano)
v Fg. 27part.lla 251 (Nuovo catasto terreni)

TRASCRIZIONE N. 14429/11248 del MINESENES_Atto di compravendita rep, 0.2450 del iy
Pubblico Utficiale Notaio Porceddu Federico;

TRASCRIZIONE N. 8184/6205 dcl #ikissn@ll A ffrancazione rep. n.1047 del 4N Pubblico Uftficiale
Notaio Cati Vittorio;

ISCRIZIONE N.16860/2388 dcl« e ipotcca volontaria derivante da atto di concessione a garanzia di
apertura di credito num. Rep. 31220 in Notar Giuliani Pietro Lelio del 2

A favore; (iR o, (isc. PRSI

Contro; PRS- (0 » SEnEENN | ERENETS: cod. fis. PN

Debitore non datori di ipoteca: it | CONTEREREES Cod. (5. SRR,
gravante sugli immobili Fg.27 part, 251 (N.C.E.U.) ¢ Fg.27 part. 251 (N.C.T.);

ISCRIZIONE N.18243/3325 del +RSIEEE polcea lepale dérivante da ipoteca legale ai sensi arl.77
dpr.602/73 modificato dal d.lg 46/99 e dal lgs 193/01 ruolo esattoriale n. 100667/125 del <y .
A favore: ety cod. (s S

Contro: [ cod. fisc. SRS, ¢ vant] per 1/2 di diritto dell” enfitcuta della
proprietd Fg.27 part.251;

ISCRIZIONE N.19838/3604 dc| Gigiigill® ipoteca giudiziale nascente da decreto ingiuntivo n.190 Giudice
Tribunale sez. Distaccata di Civita Castellana del SESS.

A favore: SRy, cod. {isc. NNy

Contro: iy cod. fisc=RuNRES  oravanti per 1/ 2 di divitto

dell' enfiteuta della proprietd Fg.27 part.251;

TRASCRIZIONE N. 5021/3848 decl (quaemil®- nascente da pignoramento rep. n.381 del A —
Ufficiale Gtuziario Tribunale di Viterbo.

A favorc: (IE—_| c0d, fisc. CHETTEIRS

Contro: e NNNERER: o {isc. TJEMNSNENEENS, o rovanti per 1/ 2 della proprietd Fg.27 part. 251
(N.C.E.U,) e Fg.27 part. 251 (N.C.T.).

10
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PASSAGGI DI PROPRIETA".

Detti immobili sono pervenuti all'odiero debitore in forza dei seguenti titoli:
LOTTOI
I'g.28 part.242 sub.4-14-15
Al Sig.ri (N Il NS i quinto in regime di conunione legale dei beni:
& I parte con atto di compravendita in Notar Giuliani Pietro Lelio del SMRSNEK , rep.n. 18476, (rascritto
| ISP i nn. 9721/7674 da potere di ¢RI nato 2 QN o fisc.
CIESIETITAERTTY, « OVHGRIERDe n0 o CRLiREREt. cd . fisc. AN,
¢ Edin parte per successione legittima in morte di sifnccrmmsvens.n o o (G =0
cod. fisc. SN NSNEERENNER d:ccduto || EBENERR (den. 7| vol. 1237 dell' Ufficio del Registro di
Viterbo cte| ZRMSIEN) rascritta i1 SN 1i nn. ARG

LOTTO2

Ig.27 par(.251 gia costituito su ente urbano di are 8,12 (part. 251 che accorpava part.252) ¢ pervenuto:

Ll terreno su cut iniste il fabbricato & cosl pervenuto;

Al Sig. wiiinnglNRe pc! |'intera picna propri
® [n parte giusto atto di vendita in Notar Porced

SRR i nn 14429/11248 da potere di
COS S Iy A — o)

ederico dol GRS rcp, N. 2450/865, trascritto il
nato o (I <N cod.fis.
|| RN o [isc JREE T

¢ Ed in parte giusto atto di affrancazionc il Segiillio Comunale Cati Vittorio de! (i, cp. N. 1047,
(rascritto i} m ai nn. 8184/6205, da re del Comune di Fabrica di Roma con sede in Fabrica di

Roma cod. fis. NI

¢ All'esecutata debitrice, a seguito della moMde] marito @lNTMEaSgEm. c od. {isc.
SRS vvenuta nell’annod@iBe per successione leggittima del

per 1/2 del bene oggetto di pignoramento ¢ per 1/2 alla (.

11
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(AN.3 visure storiche - All.6 cettificato notarile - AIL7 atti anti ventennale)

QUESITO N. 4

4) predisponga, sulla base dei documenti in atti, {'elenco dalle iscrizioni e delle Iroscrizionl prégiudizievoli
(ipoteche, pignoramenti, sequestrl, domande giudiziali, sentenze dichiarative di fallimento),

Stato delle iscrizioni e trascrizioni pregiudizievoli a carico del debitatore esecutato e dei loro danti causa nel
ventennio antecedente la data i trascrizione del pignoramento imimobiliare:
(Ispezione Ipotecaria per soggetto);

Debitore esecuitato: S
c.f. :

- Iserizione contro del uneSSRPR R ogistro Particolare 1508 Registro Generale 12330; Notaio Giuliani
Pictro Lelio Repertorio 24162 del Qi
IPOTECA VOLONTARIA derivante da Concessione a garanzia di mutuo condizionato — Annotazione.
n. 1600 de! POyl (Erogazione a saldo);

- Iscrizione del |EEMNSRAR - Rcgistro Particolare 2388 Registro Gencerale n.16860,Pubblico uft. Giuliani
Pietro Lelio rep.31220 del ISy [POTECA VOLONTARIA derivante da CONCESSIONE a
garanzia di apertura di credito;

- Trascizione del &AM - Registro Particolare 5023 Registro Generale n.3175 — Certificato di
sticcessione in atti;

- Iscrizione contro del KMy - Registro Particolare 3325 Registro Generale n. 18243 .uff. Equitalia Serit
Spa rep.100667/125 del Gy .

Ipoteca legale derivante da ipoteca legale ai sensi a11.77 DPR 602/73 modificato dal D.Lgs 46/99 ¢ dal
D.Lgs 193/01;

- Iscrizione contro de! 4ESMEERIR- Repistro Particolare 3604 Registro Generale 19838, ipoteca gindiziale

nascente da decreto ingiuntivo n.190 Giudice Tribunale sez. Distaccata di Civita Castellana del

IR - A\nnotazione n.476 de) WEIRGEIF (Restrizione dei beni);

- ATTO DI PIGNORAMENTO IMMOBILIARE :

TRASCRIZIONE. del (Gl - Rcgistro Particolarc 3848 Registro Generale 5021, UfF. Giud. Tribunale
di Viterbo rep.38 1 del AR [ ol inmobili siti a Civita Castetlana (VT) ¢ Fabrica di Roma (VT)

(AIL8 ispczione ipotecaria irnmobiliare - AlLY ispezione ipotcearia dati anagrafici)
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QUESITO N. 5

- a4 e " 5 . - . L] .

5) ncqulsisca, ove non depositall, le mappe censuatie che eghi ritenga indispensabill per la carrettn identificuzione
ded bene ed i eortiflouti ¢ destinazione urbanistica (solo per i terrend) di cul alPatticolo 30 del D.P.R. 6 giugne
2001, n, 380, dando prova, in cuso di mancato rilascio di detta dacumentazione da parte dell' AmminisTazione
competente, della relativa richiesta;

I beni oggetti del LOTTOI1 sono stati correttamente riportati sulla mappa censuaria, eccetto per il bene del

LOTTO2 risultd regolarmente inserito ma non viene riportata la sagoma della piscina sulla mappa catastale,

dove la piscina viene presentata nel Comune di Fabrica di Roma (VT) con Concessione Edilizia n.1567 de!
18/02/1996.

Per sanafe questa difformita si dovré prevedere un aggiornamento catastile in mappa a seguito di Tipo Mappale

¢ Docfa per una spesa, refativa agli adempimenti autorizzativi, di circa euro-1.200,00 oltre oneri di legge.
(AIL10 mappa tatastale)

QUESITO N. 6

6) congulti i r‘ugisn'i dello stulo civile del comune di nascita ¢/ dj residenza
imprese; nel caso in cui l'esceutato sia un imprenditore) acquisisca, ove
annotazioni marginali ovyero un certificato-di stato fibero dell’esecutato
I'esecurato sia un imprenditore);

I'esecutato (e/o il registre delle
ositati, 'atto di matrimonio con
visura camerale (nel caso in cui

Dalle indagini effettuate presso I'ufficio Anagrafe del Comune di CivitZiilstellana, la sig,ra S-.3",
Cod. Fis, MSSaastin - « (I risulta residente nel Comune di
I | SO in vio S cap SR cd ha contratto matcimonio il SRS
nel Comune o [ G co- i« cod. fisc. — o to 1 S
G| U

ANNOTAZIONI MARGINALI .

Con atto in data e 1 rogito del notaio Fofilico Porceddu gli sposi
<Py, . TR hanno s@lo il regime della separzione
dei beni (< IRG_).

CERTIFICATO DI VEDOVANZA!
a.1970; Risulta csser vedova di

Mentre, 12 sig.ra SinisSmwyt c

Anagrafe del Comune di Civita Castellana

nata a | | *ECmwse. (¥ ). | 5.A
dal FEIEERgus,
is. (R » (< indagini effettuate presso IMufficio
ulta residente ne] Comune di Civita Castellana dal- SNSRI in

(AlL11 certificato residenza- certificato matrimoniale- cettificato vedovanza).
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QUESITO N. 7

7 deseriva, previo necessarip accesso, 1'iminobile pignorato indicando dettngiiatnmgnte: comunc, localitd, via;
numero eivico, scala, piano, , caratteristiche interne ed csleme, superficie (calpestabile) in mq., confini e dati
catastali altuali, cventuali pertinonze, ncressori & millesimi di parti comuni (lavatai, soffitte comunl, locali di
sgombero, partineria, riscaldomento cee.), catredando la retazione di documentazione fotograficy idonea anche
ai fini della pubblicind della vendita;

LOTTO1_Civita Castcllana_Loc. Colonette

®  Appartamento di tipo eivile al piano terra, intemo 2, sito nel Comune di Civita Castellana (VT)
in via E.Morelli §/B, localita Le Colonette. In catasto Fabbricati censito al Foglio 28 particella
242 sub.4 (cat. A/2) vani 5,5, superficie catastale 124 mq, rendita € 667,52,

® Locale autorimessa, sito nel Comune di Civita Castellana (VT) in via E.Morelli 8/B, al piano
soutostrada. In calasto Fabbricali censito al Foglio 28 particella 242 sub.14 (cat. C/6),
superficie catastale 23 mg|, rendita € 30,99;

® locale autorimessa, sito nel Comune di Civita Castellana (VT) in via E.Morelli 8/B, al piano
softostradla, In catasto Fabbricati censito al Foglio 28 particella 242 sub. 1S (cat. C/6),
superficie catastale 19, mg; rendita € 26,34;

Gli immobili oggetto di pignoramento si trovano in area residenziale nel Comune di Civita Castellana, a circa
500 mt dalla Piazza del Comune. La strada, via E.Morelli 8/8 che porta nel complesso residenziale, dove sono i
beni oggetto di pignoramento, ¢ una strada chinga, in quanto delimitata dai binari della ferrovia.

" Ospedaledi
Clvita:Caztellan
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La costruzione risale al 1990, & costituita da tre piani fuori terra e.un piano interrato. Realizzata con travi e
pilastri in cemento armato, tamponature in mattoni forati e laterizi ed i solai sono del tipo misto latero-cemento.
Si accede all’appartamento, oggetto di pignoramento, posto al piano terra, attraversando un piceolo viale
condominiale che porta al portone condominiale ¢ anche da un accesso esterno che va direttamente sul giardino
di esclusiva proprietd dell’appartamento. L'appartamento di circa 104 mq ,escluse le aree scoperte, & costituito
da un grande soggiorno con cammino, cuclha, due camere da letto, due bagni e un balcone sul prospetto est di
33 mgq, mentre troviamo il giardino privato di circa 130 mq sul prospetto avest. Le finestre hanno il telaio in
alluminio con serranda e grate in ferro a protezione, porte interne in legno, pavimentazione mista. Impianti al
momento del sopralluogo erano staceati in quanto 1'appartamento risulta non oceupato.

Si sono riscontrati dei distacehi di intonace sul balcone derivali da infiltrazioni d’acqua e il giardino privato
risulta non curato.

Attraverso la scala intemna condominiale si puo accedere direttamento all’autorimessa (sub. 14) posta al plano
interrato la quale risulta avere una superficie di circa 23 mq. Durante il sopralluogo ¢ risultata sgombra, con
pavimento ¢ impianto elettrico funzionante. In questo ambiente passano delle condutture condominiali e su di
un lato vi sono dei evidenti segni di umiditd nelle pareti verticali.

Laltra autorimessa (sub 15) non ha il collegamento diretto con la scala condominiale intermna, per arrivarei
bisogna scende dalla' rampa esterna del condotninio. Durante il sopralluogo questo ambiente era pieno di
suppelettili e privo di impianto di flluminazione ma si sono riscontrate delle lesioni perimetrali in sommita alla
muratura, un distacco delle pareti verticali con il solaio sovrastante.

Nel complesso I'intero immobile riswlta in buono stato di conservazione.

LOTTO2_Fabrica di Roma_[raz. Falerii

®  Catasto fabbricati- Villa, situata a Falerii frazione del Comune di Fabrica di Roma (VT) in via Giorgio
Almirante n. 18, interno 2; censito in catasto fabbricati al foglio 27 particella 251 in Categoria A/7
,classe 3, superficie catastale di 177 mq, Rd.1.110,38.

&  (Catasto terreni Comune di Fabrica di Roma (VT) Fg.27 part.251 qualitd Ente Urbano , superficie 8 are
12 ca, area di enti urbani e promiscui dal 23/12/1999,

L'immobile oggetto di pignoramento si trova in un area extraurbana del Comune di Fabrica di Roma (fraz.
Falerii), a circa Skm dal centro del paese.

- 81 accede all'immobile direttamente da via G.Almirante n.18, con un passaggio carraio ¢ uno pedonale.
La costruzione & del 1993, nasce come abitazione bifamiliare, su due livelli; i} piano interrato & realizzato
con blocehetti di tufo vulcanico mentre il piano terra in blocchetti di tapillo tipo cellublock, solai in latero-
cemento, eopertura con tegole portoghesi.
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-+ Al piano interrato, i accede sia dalla rampa di accesso sia da:una scala interna. Troviamo un ambiente di
circa 4,00x9,00 int con caminino e angolo coltura, 'inlercapeding & stata usata come [avanderia e vi é stato
realizzato un piccolo bagno; il piano & costituito da altri quattro ambienti, due camere con parquet e pareti
rivestite con carta da parcti, un bagne di cirea 10 mq rivestito con piastrelle doppio lavabo ¢ vasca, un
magazzino ¢ la scala intema che permette Laceesso al piano superiore.

Il piano superiore di circa 138 mq & caratterizzato da ampie vetrate sui prospetti sud-ovest, I'ambiente si
divide principalmente in cucina e soggiomo, un ambiente adiacente al soggiorno di cirea 12,00 nq & un
bagno.

L'intero immobile & realizzato con rifiniture di pregio, dai pavimenti in cotto ¢ parquet, infissi il legno con
grate csteme decorate, travi in legno a comiciare le cucine, rivestimenti con mattoncini in cotto.
Esterniamenle troviamo. una piscina di 6,00x12,00 mt con una tettoia di 7,35x 3,00 & un forno a legna, a
causa dell abbandono dell’immobile le piante infestanti hanno ricoperlo gran parte del giardino esterno e
parti della pavimentazione della piscina si & rimossa. Impianti momentaneamente staccati, le acque chiare
sono allacciate alla rete fognaria comunale mentre per le acque scure vi¢ una fossa biologica.

Nel complesso ' intero immobile risulta in buono stato di conservazione.

(AlL12 documentazione fotografica)

QUESITON. 8

8) accert) la contormitd tra la descrizione attuale del bene (indirizzo, numero civico, piano, internio, dati catasali &
confidi) ¢ giclla contenuta nel pignoramento evidenziando, in caso di vilovala difformita: a) se i dati indicati in
pignoramshito, non Liauno mai identificato Pimmabfle ¢ non consentonio la sua univies identificazione; L) sc i
dati indicali lii. plgrioramento soro erronci ma' consentono Uindividuazione det bene; ¢) se i dati inf(icz\li nei
pignoramento, pué non corrispondendo a quelli attuali, hanno in precedenza indiy{dumo I’ immobile
rappresentando, in questo caso, la sturia catastale del'campendio pignorato,

L’atto di pignoramerito identifica correttamente i beni oggetto di stima descrivendo dettagliatamente la
consistenza

LOTTO 1: Propricti di Xyl ci quaote di spettanza pari a % immaobili in Civita Castellana censiti

al Catasto Fabbricati al foglio 28 p.lla 242 sub 4 A/2, foglio 28 p.Ita sub.15 C/6 e foglio 28 p.lla 242 sub. 14
C/6;

LOTTO 2: Proprieta di Syl per quaote di spettanza pari a 1/2 immobili in Fabrica di Roma censiti
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al Catasto Fabbrieati al foglio 27 p.lla 251 A/7 e Ente Urbano censito al catsato terreni foglio 27 p.1fa 251.
(Al.13 atto di pighoramento)

QUESITO N. 9

9) verifichi se vi sia cotrispondenza tra la descrizione del cesplte contenuta nel tilolo di provenienza e q\!t?“fl
desumibile sulla base dei datt di cui alla planime(ria catastale, nonché tra questa e lo stato attuale del Tudghi,
descrivendo (graficamente) il tlpo e la ubicazione delle sventuali difformita; nel caso In eui i manufatti pignorati
pauzialmente debordino, invadendole, su aree alicne, condominiali o comunque nop pignorate, Pesperto {lustei
(se del caso con {ucidi sovrapponlbili) ke csatte porzioni ricadenti sulla esclusiva proprict debltoria sotwposta
ad esecuzionc, cvidenziando le soluzioni tecnichs ché possano rendere autonomi & funzionali siffatte porzioni in
espropriv, segaalando anche i lavori ed I cdsti di seperazione ¢/ di ripristine dello storus quo anre
(tumpagnatura o alre) all'vepo;

LOTTO 1
Comune di Civita Castellana (VT)
Fg.28 part.242 sub.4-14-15

e [ 'atto di provenicnza di questi beni & in parte derivato con atto di vendita in Notar Giuliani Pietro Lelio
de] LU | rep.n. 18476, trascritto | eI ai nn. 9721/7674 da potere di )
I 0 - {1sc. (Y -t |\ (O 2 !
TR <« successione legittima per morte del coniug e A——_g
| GO cod. fisc. N | cccduto i en.71
vol. 1237 dell"Ufficio del Registro di Viterbo de| iR trascritta il i 023/3175
che ricompone |'effettiva proprieta pignorata pari a 3/ 4 del bene per I’esecutata debilrice ¢
parte di | /4 del bene della figlia.

nato a

per la quota

In oceassione dell’accesso ai beni oggetto di stima si evince uno stato di fatto completamente conforme alle
planimetrie catastali.

LOTTO 2
Comune di Fabrica di Roma (VT)
Fg.27 part.251 (NCEU), Fg.27 part.25

)

* [n parte givsto atto di vendit:
oY oi nn 14429/11248 da
SR

® Ed in parte per successione legitti
cod. fisc.
Viterbo de| THEEIR.)
pari a 1/ 2 del bene per |

ar Porceddu Federico de|<cOWEEEES: rcp. N. 2450/865, trascritto il

otece di [T - | i cod.fis.

nata 2 || | i —m cod (isc. NPT
in morte di iwieummetinmme o » (I i --——
ceedulo il SRENEEER- (den.71 vol.1237 dell’ Ufficio del Regiro di

critta i 2R ai nn. 5023/3175, che ricomponc I'effetiiva propilita pignorata
cwtata debitrice ¢ per (a quota parte di 1 /2 del bene della figlia.

In occassione dell'accesso al bene ogigetto di stima si evince uno stato di fatto complessivamente conforme

17

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009

Firmato Da: TOZZ| BEATRICE Emesso Da: INFOCAMERE QUALIFED ELECTROMIC SIGNATURE CA Serial#: SS007T



alla planimetria catastale eccetto per aleuni ambienti ul piano sottostrada dove la destinazione d’uso & variata
restando invariata la geometria delle tramezzature.

— 1 m Cambio destinazione d’uso:
1 T = 1 H 1- da magazzino a bagno
' 2 l 2-da magazzino a letto
Mog. f Mag. Mag. } 3-da ripost}gllo a bagno
- 4- angolo cottura
#l, . [
Moo -
3 D )
] R
w -J l }P
D — T
3 - -
PO

(AlL4 planimetria catastale)

QUESITO N. 10

10) s‘cgnalfse I’identificatlvo catastale eventualmente lncluda (“infra™) anche porzioni aliene, comuni o comunque
non pignorate (da specificéarsi altresi graticamente), procedendo ai frazionamenti del casa oppure, ove ¢id risulti
cntastalmente impossibile, evidenziando lo ragioni di tale lmpossibilild; segnali, per converso, se gli immobili
contigui (ud csermpio locali adiacenti). risultino. eventualmente Fusi sul piano fisico con quello pignarafo, pur
conservando autopomi identificutivi catastali;

LOTTO 1
Comune di Civita Castetlana (VT)
Fg.28 part.242 sub 4-14-15

Nell'identificative catastale non & inclusa nessuna porzione in comune,

: LOTTO2
Comune di Fabrica di Roma (VT)
Fg.27 part.251 (NCEU)

Fg.27 part.251 (NCT)
Nell'identificativo catastale Fg 27 part.251 (NCEU) non & inclusa nessuna porzione in comuné 0 non pignorata,
mentre per I’identificativo catastale Fg 27 part.251 (NCT) & stata soppressa la particella 252 (VARIAZIONE
GEOMETRICA del 23/12/1999 in atti dal 23/12/1999 (n. 3336.1/1999).
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QUESITON. 11

I1)  precisi anche, nel caso in cui 'immobile staggito derivi da un'unica ¢ mapgiore consistenza originaria, poi
variamente frazionata efo ceduts a terzi, sc talc cessione riguardi porzioni diverse da quella poi pervenuta al
debitore e vineolata con il pighoramento,

LOTTO 1
Comune di Clvita Castellana (VT)
Fg.28 part.242 sub.4 -14-15

Dalla documentazione in atti ¢ dagli accertamenti catastali si evince che Fg.28 part.242 sub.4 -14-15
non hanno subito variazioni dalla loro costituzione.

LOTTO 2
Comune ch Fabrica di Roma (VT)
Fig.27 purt.251 (NCEU), Fg.27 part.251 (NCT)

Dalla documentazione in atti ¢ daghi accertamenti catastali si evince che Fg.27 part.251 (NCEU), non ha subito
vatiazioni dalla sua costituzione avvenuta il 28/01/2000; menuve per Fg.27 part.251 (NCT) vi é stata una
variazione geometrica in atti del 23/12/1999 a seguito della soppressione delia p.Jla 252 al foglio 27,
costituendo al catasto terreni Comurie di Fabrica di Roma (VT) qualita di Ente Urbano, superficie 8 are 12 ca.
*¢* La particella 251 deriva da part.212 giusto Trazionamento del 23/08/1995 in atti dal
26/08/1995 (n.2382.1/1995), a sua volta, la part.212 deriva dalla part. 199 giusto
frazionamento del 02/03/1992 in atti dal 03/03/1992 tipo 548/92 ( n. 7634.3/1992);
¢ Mentre la part. 204 deriva dalla part.108 giusto frazionamento del 02/03/1992 in atti dal
03/03/1992 tipo 548/92 ( n. 7634.3/1992).

QUESITO N. 12

12)  proeeds, ove necessario, ad eseguive le necessarie variazioni per 'aggioramento del catasto' provvedendo, in
caso di difformité o mancunza di idonca planimeiria del bene, alla sua comrezione ¢ redazione ed
all’accatastamento dellc unitd immobiliari non regolarmente accatastate; tali ativitd dovranno essere effettate
solv in caso non siano necessarl tiol{ abilitativi ;

LOTTO 1
Comune di Civita Castellana (VT)
Fg.28 part.242 sub 4 -14-15

Come deseritto in dettaglio al quesito n® 9, non sono state rilevate delle difformita planimetriche con lo stato
di fatto ma la sottoscritta ha provveduto all’aggiornamento delle visure catastali con le attuali proprieta.
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LOTTO 2

Comune di Fabrica di Roma (VT)
Fg.27 part. 25 1(NCEU)

Fg.27 part.25 | (NCT)

Come deseritto in dettaglio. al quesito n® 9 , sono state rilevate delle difformitd con Lo stato di fatto, rispetto alla
planimetria catastale e al progetto edilizio, che necessitano di un vipristino della destinazione d'uso o comunque
di un titolo edilizio che leggittima I’aggiornamento della planimetria catastale,

Inoltre, si & provveduto all’aggiomamento delle visure catastali con le attuali proprieta.

QUESITO N. 13

13)  indichi |'utilizzazione (abitativa, commerciale,..) prevista dallo strimento wrbatdsrico eomunale;

LOTTO 1
Comune di Civita Castellana (VT)
Fg.28 part.242 sub.4 -14-15

I beni pignorati ricadono hel vigente P.R.G. approvato del Comune di Civita Castellana (VT), con delibera di
Giunta Regionale n. 1496 del 06/05/1976; in zona B1 - zona urbanizzata. Ricadono nelle disposizione previste
nel PTPR art.43 (insediamenti urbani storici e territort contermini) ¢ PTPR art.35 (protezione dei corsi delle
acque pubbliche) oltre al vincolo di fascia di rispetto della linea feroviaria.

Tutto e meglio dettagliato nel Certificato di Destinazione Urbanistica ¢ nella tabella B del PTPR Regionale.

LOTTO2
Comunec di Fabrica di Roma (VT)
Fg.27 part.251(NCEU)
Fg.27 part.25{NCT)

I beni pignorati ricadona nel vigente P.R.G. approvato del Comune di Fabrica di Roma (VT) , con delibera del
26/05/2016; in zona C3 — Verde privito ¢ ricade in zona sottoposta a vincolo paesaggistico_n°4 Valle del
Tevere- Protezione dej corsi d'acqua pubbliche art.7 L.R. 24/98

Tutlo & meglio dettagliato nel Certificato di Destinazione Urbanistica e nella tabella B del PTPR Regionale.
(All.14 C.D.U)
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QUESITO N. 14

14)  ‘indichi la conformild o meno della costruzione alls autorizzazioni o concessioni amministrative ¢ |'esislenza ¢
meno di dichiaraziona di agibilit), In caso di costruzione realizzata o modificats in violazione della normativa
urbanistico — edilizia, deseriva dettagliatamente la tipologia degli abusi riscontrati e dlea s& Pillecito sia slato
sanalo;

LOTTO 1
Comune di Civita Castellana (VT)
Fg.28 part.242 sub.d -14-15

A seguito delle verifiche effettuate presso I'Ufficio Tecnico del Comune di Civita Castellana, si & accertato che
per la realizzazione dell’intero fabbricato in cui ¢ ricompresa l'unitd immobiliare esecutata & stata rilasciata
‘all’impresa costrutrice ¢f CNENESESE, intestatari | sig. G nato A I | N

CRESkieg) nato 2 _ il VP |a Concessione Edilizia registrata il iSSysig n. 4 (prot.
generale 15184/87),

® Successivamente, viene rilasciata una seconda Concesslone Edilizia registrata i1 Gs@illli® n.4 bis
(prot. pencrale ElERY, per variazione in corso d”opera al progetto appr
per il consolidamento di un. muro di sostegno in via Morelli;

0 con coneessione n.4,

e in [

do i relativi subaltemi;

& 1130/12/1988 con prot.n. 302 viene presentato, dalla Ditta 2888 con sede |
via_ .. RS, ' accatastamento del fabbricato asse

® Successivamentc, viene richiesto if rilascio di una terza Concessione Edilizia registrata i1 SRy
n.4 ter (prot. generalc SN, per variazione in corsa d'opera al progetto approvato coh concessioni
n.4@% c n. G, per modifiche inteme e spostamento aperture.

& Variante, approvata in data ANJSINEE®, per modifiche di tramezzature interne agli appartamenti ¢
ridistribuzione degli spazi interni dei garage e nel particato. Richiesta d'integrazione da parte del
Comune di Civita Castellana in data Gumssm®® prot. 11912 per il rilascio del certificato di abitabilitd
presentato dalta SN ¢ conscguente risposta del ‘CIMGNNENER con integrazione
dell’accatastamento, del certificato di collaudo statico e della dichiarazione imp.termico tma detla quate
il Co_‘r:nune non ha pil dato seguito.

Allo stato attuale I'intero fabbricato, nel quale vi & I’appartamento con i due garage oggetto di' pignoramento,
risulta interamente abusivo, perche con parere negativo espresso dal CO.TRA.L con nota n.972 del 13/02/1996,
il Ministero dei Trasporti ¢ Navigazione - Ferrovie di Roma con prot. 3989 del 19/03/1996 nega la richiesta di

deroga. qllo g, per realizzare edificio ad una distanza vidottad 9,00mt) rispdil a quella prevista dall’

art.49 del DPR 753/80 (30,00 mt), inoltre da un sopralluogo effettuato congiuntamer
COTRAL hanno costatato che la costruzione.non rispetta ’allineamiento con gli edifici
a 45° dal primo binario della ferrovia Roma-Viterbo interseca | edificio stésso, previ

a tecnici USTIF e del
acenti ¢ che 'inclinata
dall’art. 49 del D.P.R.
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753/80.
(allegato n.14 Pratica edilizia Civita Castellana).

Dopo aver effettuato I’accesso agli atti presso I'ufficio tecnico comunale di Civita Castellana si € riscontrato un
anomalia importante che riguarda il sub.15.

® Fg.28 par.242 sub.15: BoxAuto di 19 mq, posto fuori dalla sagoma del fabbrica, precisamente sotto il
giardino della propictd oggetto di pignoramento. Questo spazio non viene indicato negﬁ elaborati
grafici presentati nelle varie Coneessioni Edilizie ( Concessione Edilizia n<fgHS del Rl ;
Concessione Edilizia nd bis/88 del 28/10/1988 e Concessione Edilizia ndtre/90 del 21/06/1990) né si fa
mensione in nessuna relazione tecnica, pur essendo stato accatastato: risulta essere un opera abusiva in

quanto non assentita da un titolo edilizio, come poi accertato presso Iufficio tecnico del Comune di
Civita Castellana.

~ % Da un confronto con il sudetto ufficio preposto, §i conviene che per non atrecare
pregiudizio alla parte del fabbricato, essendo presente il vincolo Paesistico da PTPR
adottato come riportato dal CDU allegato, si dovra necessariamente provvedere al

tombamento del locale garage con la chiusura mediante tamponamento dell’unico accesso.

1 costi stimati per | intervento edilizio ammontano:
o Spese tecniche per presentazione CILA in Comune pari a € 1.700,00 inclusi diritti di segreteria e oneri
di legge;
® Istanza presso I’ Agenzia delle Entrate-Catasto per la soppressione dell’unita immabiliare (sub.15) per
un costi pari € 500,00 tributi inclusi oltre oneri di legge.

Per i beni oggetto di pignoramento (sub.4, sub. 14e sub.15) in data 20/06/1991 con prot. 10070 & stata inoltrata
dall’Impresa Citatlie c -Somaaimlaens | Ufficio tecnico de! Comune di Civita Castellana una
documentazione integrativa alla richiesta di abitabilitd (attestato di accatastarnento, certificato di collaudo
statico in ¢.a. ¢ dichiarazione congiunta e progetto impianto termico (Lg. 373/76)) ma "abitabilitd ad oggi non ¢
slasta concessa.

® Laspesa per |'ottenimento dell’Agibilita per il sub.4 ¢ sub.14 si stima di circa euro 2.000,00,

LOTTO2

Comune di Fabrica di Roma (VT)
Fp:27 part. 251 (NCEU)

Fg.27 part 251(NCT)

A seguito delle verifiche effettuate presso | Ufficio Tecnico del Fabrica di Roma, si & accertato che per la
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realizzazione del fabbricato bifamiliare in loc.Piani S.Lucia, via Giorgio Almirante Falleri fraz. di Fabrica di

Roma, ¢ sfata rilasciata alla Sig.ra e c.{. CENENRSEIREERM (2 Concessione Edilizia registrata il
02/04/1993 n,178 (prot. generale 2397/87);

Successivamente, con alto di compravendita del-GmRR, rep. N. 2450/865, trascritto il EalmEmd ai ni
14429/1 1248, il Sig. Wicunmmstidttrtews, ¢ { TTRESESRSANEME conpra da polere d i EESISRENNEL nato
2 [ PR c o 5. SO - Eaamsteer -2 2 (I i
WA cod. [15c. WWTRIEEREN. — (.. qppezzamento di terreno con sovrastante fubbricato in corso di
costruzione conposio dal solo piano sottostradn, allo stato rustico con annesso terreno della superficle complessiva tra
coperto-¢ scoperto di are 8 e centare dodici (ng812)..);
A seguito dell’atto sopra citato, il Sig, (Kot chicde In cointestazione della Concessione
Edilizia n.178/93, come indicato nella Conccsswnc Edilizia registrata il 28/02/1996 n.73 (prot.generale
1566/96);

Rilascio, al Sig. PHemSENENS, d:ia Concessione Edilizia registrata il WSS n.74 (prot.generale
1567/96) per la costruzione di un muro di recinzione ¢ di una piscina, in loc.Piani 8. Lucia.

v’ Dalla documentazione rilasciatami dall’ ufficio teenico del Comune di Fabrica di Roma, oltre
all’assenza della richiesta di agibilita, I'elaborato grafico, presentato con Ja prima concessione
n.178/93, risulta essere difforme dalla planimetria catastale presentata il 28/01/2000 e quest 'ultima
risulta difforme nella destinazione {’uso degli $pazi nel piano interrato,

$i riscontra una irregolaritd, al piano terra, dovuta ad un aumento di volumitria relativa alla chiusura

del portico oltre a una diversa distribuzione degli spazi interni ¢ la presenza di una scala di

collegamento interna non prevista nel progetto iniziale. Inoltre, la sagoma del piano interrato sia come

distribuzione degli spazi interni sia come destinazione d’uso sia la variazione prospettica risulta

difforme,

"U

Planimelria catastale PT (annoe 2000) i’mnta progetto approvato (;1 178/93)
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Planimetria catastale P.1. (anno 2000)

Sovrapposizione per visualizzar meglio le volumetrie
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Progetlo approvato, con poltico esterno di circa 34 mq  Stato attuale
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Stato attuale con sovrapposizione

In merito a quanto riscontrato si dovrd provvedere con la presentazione:

Comune: Permesso di Costruire in Sanatoria per la variazione degli spazi interni ai piani ¢d i
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ripristino del portico aperto:
costi di un tecnico per presentazione della pratica con relativi diritti di segreteria oltre onert
di legge ammontano a circa €. 2.500,00 (tributo per demolizione di circa 92me ammonta a €
140,00).
L] Pratica simica al Genio Civile: pratica per adeguamento sismico con interventi di saggi strutturali;

costi presunti del Tecnico abilitato, ditta per saggi strutturali, Geologo, Collaudo e relativi
bollettini e marche da bollo é di circa €. 7.500,00.

e Ditta Egile per intevento di demolizione, traspotto matertale, interventi strutturali e ripristitio dello
stato det [uoght, previo confronto tra preventivi e spese sulla base del ariffario dei prezzi per le
opere pubbliche edili ed impiantistiche del Lazio - Edizione 2023 -costo presunti di €. 18.000,00
® Catasto: aggiomamento detle planimetrie (docfa)
costi per il Tecnico abilitato e bollettini circa €. §70,00.

QUESITO N. 15

L5 verifichi Peventuale presentazipne di istinzo di condono, imlicnndo il mzeetto lstaute e h normastiva ig

gl fini dalln isfanza vcli condo o che 'a
i i reviste dall’articolo 40. comma sesto . dela lagge 28 febbraio 1985
n. 47 ovvero dull’art. 46 ,comma qumto del decreto del Presidente detla Repubblica (el 6 glugno 2001, n.

0, gpecificando.il costo per it vorsepuimenta del titolo in sanatoria;

La scrivente esperto stimatore ha verificato presso Pufficio teenico det Comune di Civita Castellana (LOTTON)
sia presso 'ufficio tecnico del Comune di Fabrica di Roma (LOTTO2) che i beni oggetto di pighoramento non
sono stati interessali da istanza di condono di alcun tipo.

QUESITO N. 16

16) verilich( ] 1slano-gravati da censv
tyl, ovyero se il diritio sul bene del debitore
suddetti titolt;

livello o uso civico ¢ sc vi gia stata affrancdzione da tali
ylporato sia_di proprietd ovvero derivante da aleuno dej

[ beni oggetto di plgnoramento hon risultano gravati da livello o interessati da usi civici di alcuna natura come
si evince.dal C.D.U. acquisite presso Iufficio tecnico del Comune di Civita Castellana e dal Comune di Fabrica
di Roma. Per il LOTTO2 in data 21/06/2000 repertorio n.1047, atto tra vivi, il Sig. e
chiede al Comune di Fabrica di Roma l'affrancazione del terreno distinto in catasto al Fg. 27 part. 251 ¢ part.
252, lo stesso Comune accetta [ affrancazione con le garanzie di legge.

(All.14 C.D.U)
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QUESITO N. 17

17 indichi ’importo anpuo delle spese figse di restiope o di manutenzione, Je eventuall s ese'ls‘traordinnrie'
gid deliberate anche se it relativo debito non sia gneora scadute, le eventuali spese eondominiali non
ngnte nepli ultimi due anni aoteclori alla data dells lo. stato .depll eyentuali procedimenti

piydiziarl retativi al bene pignorato;

LOTTO 1
Comune di Civita Castellana (VT)
Fg.28 part.242 sub.4 -14-15

Il bene in oggetto, si trava all'interno di un complesso residenziale amministrato da N ¢ I
I <! dichine che in data 24/03/26 risultano angora da saldare €. 167,00. $i precisa che la spesa mensile & di €
40,00.

LOTTO 2

Comune di Fabrica di Roma (VT)
Fg.27 part.25 |(NCEU)

Fg.27 parl.25 [(NCT)

Per I'immobile £z2.27 part.251,un fabbricato bifamiliare, non risulta esser costituito alcun condominio.

QUESITO N. 18

18)  diea se & possibile vendere i beni pignorati in uno o pib lotti; provveda, in quest'ultimo caso, alla loro
formazionc, proccdendo (5010 previa autorizzazione del Giudice dell*escouzione) all’identificazione dei nuovi
confini ¢d alla redazione de! frazionamento; alleghi, in questo caso, alla relazione estimativa i tipi debitamente
approvati dall’Utficio Tecnico Eranule:

Data la collocazione spaziale dei beni oggetto di pignoramento, trovandosi in due diversi comuni nel vitetbese,
la serivente ritiene che sia possibile vendere i beni pignorati in 2 LOTTI
I beni oggetto di pigneramento risultano pertanto cosi suddivisi:

LOTTO 1

¢ (Catasto fabbricati- Appartamento, al piano terra, di tipo civile, nel Comune di Civita Castellana (VT) in
via Edmondo Morelh 8/B. intemo 2, Loc. Le Colonette; censito in catasto fabbricati al foglio 28
particella 242 sub. 4, Cat, A/2,classe 3, superficie catastale di 124 mq (egcluse aree scoperte 104), Rd.
667,52,

¢ Catasto fabbricati -Autorimessa, piano sottostrada, nel Comune di Civita Castellana (VT) in via
Edimondo Motvelli 8/B, Loc. Le Colonctte; censito in catasto fabbricati al foglio 28 particella 242
sub.[4, Cat. C/6, classe 1, superficie catastale di 23 mq, Rd.30,99.
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& (Catasto fabbricati - Autorimessa, piano sottosirada, nel Comune di Civita Castellana (VT) in via
Edmondo Motelli 8/B, Loc. Le Colonette; censito in catasto fabbricati al foglio 28 particella 242
sub. |3, Cat. C/6, classe 1, superficie catastale di 19 mq, Rd.26,34.

LOTTO2

® (Catasto fabbricati- Villa, situata a Falleri frazione del Comune di Fabrica di Roma (VT) in via Giorgio
Almirante n.18, interno 2; censito in catasto fabbricati al foglio 27 particella 251 in Categoria A/7
.classe 3, superficie catastale di 177 mq, Rd.1.110,38.

e Catasto tetreni Comune di Fabrica di Roma (VT) Fg.27 part.251 qualita Ente Urbano , superficie 8 are
12 ca, area di enti urbani ¢ promiscui dal 23/12/1999.

QUESITO N. 19

19) dlcu, se 'immobile & pighorato solo pre gusia, se esso sia divisibile in notura/e, 'ploci.dd in questo caso, alla
formazione dei singoli lotti (procedendo ove necessario alf'identificazione dei nuovi confini cd alla redazlonc
del frazionamenio a]lagando alla relazione estimativa i tipl debltamente upprovati dall” UFficlo Tecnico Erariale)
indicando 1l valore di ciascuno di ¢ssi ¢ tenendo conto delle quote dei singoll comproprietari e prevedendo gli
eventuali conguagli in denaro; proceda, in caso contrario, alla’ stima dell’intero esprimendo compiutamente il
giudizio di indivisibilita eventualmente anche alla luce di quanto disposto dall'srt.577 c.p.c.. dall'ar.846 cc. e
dalla L. 3 giugno 1940, u. 1078;

Il Giudizio di divisione porta alla vendita all’asta dell’intero immobile, ma non ravvisandosi la possibilita di una
agevole divisione in patura, si propone la vendita pro indiviso dei due lotti, che devono rimanere separati per le
loro differenti caratteristiche ed ubicazioni.

Quote di propricta:

I.’esecutata debitrice, dopo la morte del s ——————ci cod, (isc, SOV
proprietaria per successione di % per i beni oggetto di pignoramento del LOTTOI e ’altro Y di proprietaria &
dell’erede.

L’esccutata debitrice, dopo la moite del quniigsisitns v cod. (isc. MEHICINENERG
proprictaria per successione di 1/2 per i beni oggetto di pignéramento del LOTTO?2 e l'altro {/2 di proprietaria
e dell'erede.

QUESITO N. 20

20)  accerti se I"inmobile & libero 0 sccupato; acquisisca it titolo legittimante il possesso o la detenzione del beno
cvidenziano se esso ha data certa anteriore alla trascrizione del pignoramento; verifichi se risultano registeati
presso I'ufficio del registro degli st privat contrattl di locizione /o se-risultino comunicazioni ally locale
antoritd di pubblica sicurczza & sensl dell*art. 12 del D.L. 21 marzo 1978, 0.59, convertito in L. 18 magglo 1978,
n.191; qu‘llora risulting contrutti di locazione opponibili alla procedura ¢secutiva (registrati con data antcx:edulte
alla wascrizione del pignaramento) indichi ln data di scadenza, lo data fissata per il rilascio o se sia ancora
pendente il relativo giudizio;
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® Come appurato nel corso del sopralluogo avvenuto il 11 ottobre 2019 ed il 13 marzo 2025 entrambi gli
immobili (Lotto | ¢ Lotto2) non risulto occupati (All.2 verbale sopralluogo).

®  Successione legittima per morte del coniuge disnmiemmbiisseer nato o [INNIIEEGEGEGGi| sSesi cod.
fisc. NEINENRNREENEY, |ocedulo i M (dcn.7] vol.1237 dell'Ufficio del Registro di Viterbo del
SOWRILLI) troscritta i| SRR 2i nn. 5023/3 175 sia per il LOTTO! sia per il LOTTO2, che ricompone
|"effettivia proprieta,

e Da una ricerca fatta all’ Agenzia delle Entrate, presso 1’uffico del Registro di Viterbo sono presenti
regolari contratti di locazione a carico della Sy ENEEER-of-RRCNRC R, o afivi
ai beni oggetto di pignoramento nel comune di Civita Castellana (LOTTO]) ma scaduti || Sl .
mentre per | immobile nel comune di Fabrica di Roma (LOTTO2) non risultano contratti di locazione
regisirati presso I’ Agenzia delle Entrate,

QUESITO N. 21

20 ove il bene non sia accupaty dal debitore per le esngsnze abitative primaic propri¢ ¢ deél proprio nucleo
familiare, indiehl Il valore Jocativo del bene p%gnornio si precisa che 1 valore loculivo dovrd essere fomilo in
ogni caso in cui il bene sia occupato da soggetti diversi dal debitore ¢, nel caso in cui sia occupato dal debitore,
laddove questi Jo utilizzl pet lo svolgimento di un’attivith cconomica ovvero coslituisea seconde casa;

La situazione ¢ come indicato nel quesito n.20, i beni sono liberi da persone e cose.
(AlL2 verbale sopralluogo).

Per una stima del contratto di locazione si € ritenuto sseguire un procedimento sintetico per il LOTTO2 mientre
una §tima sul “Valore d'Uso” per I'immaobile LOTTOL1, in quanto quest’ultimo, oggetto di pignoramento, & sito
nel Comune a Civita Castellana'al Fg 28 part.242 ed il sub, n°4 ed il sub.n®14 fanno parte di un immobile che
non rigpetta il vincolo della fascia ferrovia quindi non sanabile. Mentre il sub. n®[5 venne realizzato senza
nessuna Concessione Edilizia,

LOTTO!1_Civita Castellana

La sottoscritta CTU ha effettuato presso I’Agenzia delle Entrate una richiesta dei contratti di locazione sulla
propricta della debifrice esecutata, reperendo vecchi contuatti di locazione, scaduti il 14/01/2019, ottenendo una
quota di locazione tra appartamento ¢ un autorimessa di euro 450,00 mensili.
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Attraverso la consultazione dei dati forniti dall’O.M.I. (Osservatorio di mercato Immobiliare), uno strumento
fornito dall’ Agenzia del Territorio, per il comune dl Civita Castellana, in zona D3 nel

secondo semestre 2025 1'O.M. I riporta i seguenti valori di mercato euro al mq per le abitazioni civili e box :

20/03/20, 1319 Aganxls Eniraly - Baaon Ual dolie lonf = Rl I

-Z gJeEnzio
montrate

Vvavllhi. Homoe 7 Swivil /7 Rhuluto

Banca dati delle quotazioni immablllarl -~ Risultato

tgullate Interrogarians) Anns 2026 - Semestre 2

BravinctaVITCND0

Coumlines CUATR CASTELLANA '

Facaazranss Bentanss/BSPANTIANE: V. GIOVAMNI XKOL V. 5. GRATIUAND, U, QUATTAD HIGIMACE ) (240U, v, 0. CAADWELTY, V; U FrCow
Cadicn #f eamar D5

Hfcrozoma taimitata 00

Tipolegls yiuwalantar ADRLDUA Chnl(

Dartnsxionsl Aauacaslsle

Valori - t : ! 1

-
i Compravendita | I \alerj Locazione I
| (€/mq) | ! (8/mgx mese) |

Stato Suparficle | Superficle |

, Tipolegia ' conservative | Min Max | {L/NY , Min Max (L/n)

‘ .
| |
Aditazlont  \ memaLe | 780 1150 | L 38 |52 N ,
| civilt {
Aeltazionl 4 timo L1150 18500 L Las | sa N
clvifl { | I
Box NORMALE | 550 8s0 | L 25 |4 N
ville e NORMALE | 1100 1500 | L ! !
villin ‘. | | ;
| 1
Ville @ . | I ‘
i (a] 2 1800 L
villind tthmae : 14Q0 ; :

Questauioni mmobiliari: Vato ot Mercolo - Semostr 202542 - otabutatiane det 16:MAR23

A it et Prov Cornung_(f Camune._c Sat Comung 4 Comunad Fasely  2om Uridons CodTlp  OseripoSialo  Stao_pegw Gompl_mi Campr_ma Bup_HL_eoloc mA  Loamax Sup L, Jog

CENRO L0 VT 12058021 M§AZ €756 CVTACASO Bl VIOND008s 20 Agttaziani c NDRHALE ¢ 50 809 L 15 i8N
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Prendendo il valore medio presso I’OMI per | appartamento(cat.catastale A/2) ¢ per i box auto(cat. catastale
C/6):
> Appartamento in buono stato (normale) di inq 137 valore locazione 4,25 €/inq x mese per un impotto
mensile di € 527,00 (annuo di € 6.324,00)
» Box normale, di 23 mq lordi, valore locazione 3,4 €/mq x mese
per un importo mensile di € 78,20 (annuo di € 938,40)
> Magazzino,di 19 mq loedi, valore locazione 3,4 €/mq x mese
per un importo mensile di € 64,60 (annuo di € 775,20)

Tenendo conto del volore di locazione espresso dalli’agenzia immobiliare SOGNOCASA di Gentili Stefania a
Civita Castellana, che pone I'affitto dell’appartamento con un box auto a € 450, facendo una media del valore *
localivo e considerando caratteristiche fisiche degli immobili in oggetto ¢ la loro coltocazione, si & ritentito dare
un valore congruo coine riportato in tabella:

VALORE D’USO
LOTTO1
S rficle VALORE LOCAZIONE
LOTTO1 Categoria Hpe ICF
{mq lordi) (€/mg x mese)
mensile annuo
Appartamento
A/2 137 460,00 5.520,00
Fg.28 part.242 sub.4 /
Box/Autorimessa |
Fg.28 part.242 C/6 23 70,00 840,00
sub.14
Box/Autorimessa
Fg.28 part.242 c/6 19 50,00 600,00
sub. 15

(All. 18.contratto locaziope registrato 2015-2019 (LOTTOL); All. 20 O.M.1)

Nella determinazione del valore locativo dell’ immobile, dobbiamo considerare che abbiamo un immobile
completamente abusivo e non sanabile, "le nuilita” di cui al comma 2 dell*art.40 Lg. N.47/85 non si estendono

ai trasferimenti derivanti da procedure esecutive immabiliari individuall, tale immaobile pud essere ugualmente

venduto in sede esecutiva, purché cio sia espressamente dichiarato nell ‘avwiso di vendita. I valore di un
immobile abusivo non sunubile deve essere calcolate come “"Valore d'Uso’ il cui valore é sicuramente
inferiore al valore di mercato di un immobile regolare,

Di fatto non & stato accertato il Decreto di Demolizione, pertanto tale immobile ha un proprio commercio
“praeter legem”, e conserva un apprezzabile “ Valore d’Uso™ perche il rischio delle demolizione &
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estremamente remoto. In quest’ottica si procede alla stima del Valore d’Uso dell’fmmobile per un ventennio,
quindt per un utilizzo temporanes,

Tenenda conto dei valori locativi su indicati si & giunti alla previsione, che nel caso specifico pér gli immobili

oggettto di causa, & possibile stabilire un rendita mensile lorda di €. 500,00 pari ad un canone lordo annuo di €.

6.000,00.

Da tale cifta, detratte le spese di gestione immobiliare a carico del proprctario (spese di manutenzione,

assicurazione, oneri fiscali ecc), analiticamente tradotte nella percetuale del 30%, ne consegue che il reddito

annuo netto corrisponde a €, 4.200,00, '

La valutazione del saggio di capitalizzazione deve essere contenuta negli attuali limiti dell'investimento

immobiliare: tale valore normalmente si aggira intomo a 4,5%-7,5% in relazione al tipo di abitazione e alla sua

disponibilitd sul mercato, nel caso in esame si considera adeguato un saggio di capitalizzazione pari a 5,5%.

Dalla capitalizzazione del reddito annuo netto, considerando il saggio di capitalizza?ibne pari a 5,5% si ottiene:
- V= €. 4.200,00/ 0,055= €. 76.000,00 "

Per la determinazione del valore d'uso, si ritiene opportuno utilizzare la stima analitica del valore di un

immobile che si ottiene mediante capitalizzazione, ad un oppottuno saggio, dei redditi netti futuri che

l'immobile & in grado di produrre nei successivi dieci anni.

La formula adoperata per il calcolo per caleolare il valore d'uso di una struttura destinata ad avere una vita

linitata, ovvero:

Af=a (gn-1)r

Dove: Afé il valore finale del bene; a &1l reddito netto annuo; ¢ & il montante unitario; n sono le annualitd; ¢ é il

saggio di capitalizzazione.

Af=€4.2000,00 x ( 1,05"20-1)/0,055=€ 126.251,00 valore arrotondato per cccesso €. 126.300,00 (Valore

d’uso calcolato mediante capitalizzazione per anni 20)

Tale valore, viene inoltre corretto ed adeguato in merito all’insanabilita del subbalterno n.15, come gia riportato

al quesiton.14 con interventi di chiusura del locale e relative spese tecniche per una spesa di circa €.4.200,00.

Valore d'uso pari a €. 122.100,00.

LOTTO2

La sottoscriita CTU ha effettuato presso I’ Agenzia delle Entrate una richiesta dei contratti di locazione sulla
proprieta della debitrice esecutata, non reperendo nulla sull iminobile sito nel Comune di Fabrica di Roma.
Attraverso la consultazione dei dati forniti dal sito immobiliare.it, und strumento per l’vandam'énto del mercato
immobiliare nel comunc di Fabrica di Roma, in zona agricola, riferimento Febbraio 2026 i valori di mercato
euro al mq per le ville e villini variane da 3,76 €/mq a 17,02 €/mq, si ritiene congruo dare un valore di locazione
€/mq 5,82:

Considerando anche il valore di locazione espresso dail’agenzia immobiliare TECNOCASA srl a Fabrica di
Roma in via Roma 73, che pone Paffitto della villa con piscina a € 750;

Considerando {a caratteristica fisica dell’immobili in oggetto, la sua collocazione si & ritenuto congruo dare un
valore di locazione
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VALORE DI LOCAZIONE

LOTTO2
LOTTO2 Categoria| Superficie VALORE LOCAZIONE
(mg lordi) (€/mg x mese)
' mensile |annuo
Villa '
7 290 880,00 10.560,00
Fg.27 part.251 A/

QUESITO N. 22

22)  ove Dlmmnoobile sia occupalo dal coniuge separato o dall'ex coniuge del debitore esecutaro acquisisca il
provvedimento di assegnazione della casa coniugale e verifichi se & srafo iseritto sui registri dello stato. civile
(I'assegnazions della casa coniugsle dovia essere ritenuta opponiblle nei limiti di 9 anni dalla data del
provvedimento di dssegnazione s¢ non trascritta nei pubblici registri ed anteriore alla data di rascrizione del
pignotamento; non opponibile alla procedura se disposta ¢on provvedimento successivo ulla data di traserizione
dol pignoramento; sempre ppponibiile alla procedura s¢ fraseritta in data anteriore alla data di trascrizione del
pignoramento, in questo caso J'inunobile vorea valutato come se fosse una nuda proprietdy

Essendo [a sig.ra Wi, cf. @( All. 11 Certificato vedovanza) non sono

presenti provvedimenti di assegnazione immobiliare,

QUESITO N. 23

23)  Indichl I’esistenza sui beni pignorati di cventuali vincoli artistici, storici, alberghieri di inulienabilitd o di
indivisibilitd; accerti P"esistenza di vineoli o oneri di ratura condominiale (segnalando se gl stessi resteranno a
carlco dell’acquirente, ovvero saranno caneslati o risultermino non opponibili al mcdeshn'o)'; rilevi I’Qsisten;a di
diritti demaniali, (di superficie o servitd pubbliche) o usj civici evidenziando gli eventuah oneri df affrancariono
0 riscauo;

LOTTO 1

¢ Dal Certificato di Destinazione Urbanistica rilﬁsc’iato dal Comune di Civita Castellana il Fg 28
part.242 risulta ricadere nelle "“Aree tipizzate di PTPR: Insediamenti Urbani Storici e Territoviali
Conternini compresi in una fascia della profondita di 150 ml e dalla Fascia di vispetto della linea
Serroviaria di 30 ml” ;

e [ benioggetto di pignoramento si trovano all'intemo di un condeminio, le cui spese ammontano a
€40,00 al mese;
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® Attraverso I’accesso agli atti presso ) ufficio tecnico del Comune di Civita Castellana risulta che il
terreno, dove sono collocati i beni, non & gravato da usi civici.

(All. 14 CDU- All.10 Estratto di mappa/ PTPR)

LOTTO 2

e Il Certificato di Destinazione Urbanistica rilasciato dall’ufficio tecnico del comune di Fabrica di Roma
attesta che il Fg 27part. 251 risulta ricadere nel vincolo paesaggistico: * n.4 Valle del Tevere —
Protezione dei corsi delle acque pubbliche art.7 LR 24/98 — corsi d'acqua iscritti agli elenchi di cui al
T.U. approvato R.D. 1775733 vincolo legge 431/85 art.! comma C™

& Non risultano esserci oneri di natura condominiale;

® Attraverso I'accesso agli atti presso | ufficio teenico del Comune di Fabrica di Roma risulta che il
terreno, dove ¢ collocato il bene, non & gravato da usi civici.

(All. 14 CDU- AlLL0O Estratto di mappa/ PTPR)

QUESITO N. 24

24)  determind il valore dell'immobile; pella determinazione del valore di mercato Pesperte procedé af caleolo
della superficie dell'immobile, specificande guelly commerciale, del vajore per metro quadry & del valore

riduzione del valorc di_mercato_praticata p(.r 'sssenza _de(la garanzxa per vizi del beye venduio, e

precisgndo tali adepuamenti in maniers (|stinta per gl oner| di pesolarizzazione urbgnisfica, lo stato

d'wso e di_janutengione, lo stato di_possesso, i vineoli e gl onerf gluridici non eliminablll ne| ¢orso del
procedimento eseeiitivo, nonché per le svontyali spese condominiali insolate;

In merito alla determinazione del valore dei totti, con il caleolo delle rispettive superfici e le relative correzioni
di stima per vizi sugli stesst bent si rimanda a quanto in dettaglio riportato al QUESITO successivo.
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QUESITO N. 25

25) indlehi espressamente i1 eriterio di stima e saprattutto le fontl specifiche utilizzate, ovvero: 21.1 daii relativi alle
vendite forzate effettuate nello stesso termitorio e per ta slessa lipofogia di bene, anche mediantc consultazione
dei dati’ accessibili sul sito astegivdiziaris.it; 21.2 specifici atti pubblici di compravendits di beni anafoghi, per
collocazione c/o fipdlogia; 21.3 indaghni &) mercato con specifica indicazione delle agenzle immobiliari
consultate; 21.4 banche datt nazionali operando lo opportune decurtazjoni sul prezzo di stima considerando lo
stato di conservazione dell'immobile e, se opponibili alla procedura esecutiva, | soli contrati di locazione ¢ i
provvedinienti di assegnazione al coniuge aventi data certa antgriorg alla dara di trasedzlppe del pignoramento ;

Per la stima degli immobili in oggelto, intesa come detenminazione del pit probabile valore di mercato
attribuibile ad un bene specifico, §1 ¢ scelto di utilizzate it procedimento sintetico, con riferitmento
rispettivamente a valutazioni di mercato, stato visivo degli immabili e valutazione delie condizioni intrinseche
ed estrinseche degli stessi beni, anche attraverso parametri di confroito tra immobili nella stessa zona di recente
oggetto di compravendita.

Il paraimetro.di riterimento & la superficie utile commerciale, desunta dalle planimetrie catastali confrontate con
gli esiti del rilievo eftettuato sul posto.

Determinazione del valore medio unitario

1l valore mmedio unitario, espresso in euro/mg, deriva da un'analisi accurata dei parametri del bene, tenendo in

congiderazione la sua localizzazione nell’arca extraurbana del Comune di Fabrica di Roma (LOTTO2) e la
posizione rispetto ai servizi oltre che dalla comparazione dei risultati ottenuti da diverse fonti specifiche:

VALORE DI MERCATO
LOTTO 2
‘Fabrica di Roma (VT)

Questo studio si basa considerando 'immabile, una villa di nuova costruzione in zona agricola interamente
completata, a cui di seguito per eausa i diversi vizi riscontrati, si applicano alcune decurtazioni per poi
desumere 'effettivo valore di stima finale.

s Indagine di mercato contattando "agenzia immobiliate TECNOCASA srl a Fabrica di Roma, sui
beni situati nella stessa zona e con caratteristiche simili a quelle oggetto di stima, ha portato alta
determinazione di un valore medio di mercato di euro/mq 1.200,00;

¢ Consultazione dei dati forniti dall’AGENZIA DEL TERRITORIO costituiti da una raccolta
sintetica dei prezzi delle libere contrattazioni con aggiomamento semestrale; per il Comuue di
Fabrica di Roma, in zona extraurbana/agricola, nel secondo semestre 2025 I'O.M.L riporta i
seguenti valori di mercato per lg abitazioni civili: (All.4 O.M.D)
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. Stat Valore di mercato (€/m
Tipologla ato (&/ma) Superficie (L/N)
conservativo min max
Villa normale 900 1300 L

¢ IMMOBILIARE.IT dove si ¢ acquisito I’andamento del prezzo medio di mercato per la vendita di una
villa a novemnbre 2026 il valore di mercato € circa pari a euro/mq 870,00
(AlL6 Immobiliare.it)

Dalle analisi riportate e dalla valutazione delle caratteristiche tipologiche dell'immobile in oggetto, si é ritenuto

congruo un valore medio unitario pari a 1.000,00 enro/mg

VALORE DI STIMA
LOTTO?2

Dall’esame delle informazioni reperite, in considerazione dell’attuale andamento generale del mercato
immobiliare si pud pertanto determinare il valore di stima dei beni in oggetto come riportato in tabella:

Si fa presente che la superficie del balcone (12,80 nq) viene calcolata con applicazione di un coefficiente pari
al 30%, mentre per le aree rispettivamente dell’intercapedine (25,85 mq) al 10% e per 1l ripostiglio (5,00 mq)

gstermo con aceesso indiretlo al 25%; ed il valore di mercato per il giardino privato con piscina (pertinenza)

viene calcolato con il raggraglio della superficie:
- Impronta fabbricato mq 138 xS volte = 690 mq (superiore alla supericie di terreno)
M 674 x 10%= 67,4 mq che si vanno ad aggiungere alla superficie del fabbricato

243 mq (villa) +3,85 (balcone) + 2,58 (intercapedine) + 1,25 (ripostiglio)+ 67,4 (giardino)= mq 318,1

LOTTO 1 Unitd Immoblliare Valore di mercato (€/mq) S“'F:::)de VALORE DI STIMA
Fg.27part.251
villa et 1,050,00 318,1 334.005,00

VALORE DI MERCATO
Lotto 2

€ 334.005,00

Oneri di trasformazione
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LOTTO 2

> Inmerito a quanto riscontrato si dovra prévvedere con la presentazione:

Comune: Permesso di Costruire in Sanatoria per la variazione degli spazi interni ai piani ed il
ripristino del portico aperto;
costi di unh tecnico per presentazione della pratica con relativi diritti di segreteria oltre oneri
di legge ammontano a circa €. 2.500,00 (tributo per demolizione di circa 92me ammonta a €
140,00).

Pratica simica al Genio Civlle: pratica in sanatovia per adeguamento sismico con interventi di saggi
strutturali;
costi presunti del Tecnigo abilitato, ditta per saggi strutturali, Geologo, Collaude ¢ relativi
bollettini ¢ marche da bollo & di circa €. 7.500,00.

Ditta Edile per intevento di demolizione, trasporto materiale, interventi strutturali e ripristino dello
stato dei luoghi, previo confronto tra preventivi e spese sulla base del tariffario dei prezzi per le
opere pubbliche edili ed impiantistiche del Lazio - Edizione 2023 -costo presunti di €. 18.000,00
Catasto: aggiornamento delle planimetric (docfa) piud Tipo mappale per la piscina

costi per il Tecnico abilitato e bollettini circa €. 2,070,00.

importo da detrarre arrofondato per difetto euro 30.000,00

(trentamila/00)
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Dalla Stima del “Valore d'Uso” (LOTTOL) ¢ dalla stima di di Mercato lorda (LOTTO2) degli immobili
precedentemente valutata vengono detratti gli oneri di trasformazione indicati e si ba riassumendo:

LOTTO 1

o Superficle di calcolo appartamento mq 125
11 pits probabile valore di mercato €/mq 990,00

® Superficie di calcolo box sub. 14 mq 23
Il piv probabile valore di mercato €/mq 400

® Superﬁcic di calcolo box sub.15 mq 19
Il piti probabile valore di mercato €/mq 320

Valore d’Uso stimato totale € 126.300,00
Oneri di trasformazione € 4.200,00 da detrarre oltre oneri di legge
Valore di mercato netto del compendio complessivo stimato euro 122.100,00

PREZZO BASE D’ASTA € 122.100,00

(euro centoventiduemilaecento/00)

LOTTO 2

®  Superficie di calcolo della villa mq 318
Il pitt probabile valore di mercato €/mq 1.024,00

Valore lordo stimato totale € 334.005,00
Oneri di trasformazione euro 30.000,00 da detrarre oltre oneri di legge
Valore netto compendio complessivo stimato euro 304.005,00

PREZZO BASE D’ASTA €304.000,00

(euro trecentoquattromila/00)
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CONCLUSIONI

Il LOTTO 1 sito in Civita Castellana (VT) via E. Morelli n.8/B, valutato € 122.100,00 ( euro

centoventiduemilaecento /00) appartiene per il 75% alla GygnipitssnsmSllREA. con un valore di €
91.575,00 ( euro novantunomilacinquecentosettantacinque/50) ed il restante 25% alla GHJR
R o1 un valore di € 30.525,00 (euro trentamilacinquecentoventicinque/S0);

Il LOTTO 2 sito a Fabrica di Roma (VT), via G. Almirante n.[8, valutato € 304.000,00 (euro

trecentoquattromila/00) appartiene per il 50% alla (EG————__—- - pcr i 50% alla QY
s, con rispettivi valori di pertinenza pari a € 152.000,00 ( euro

centocinquantaduemnila/00). |

Dji conseguenza non ravvisandosi la possibilita dl una agevole divisione in natura, si propone

per una eventuale vendita pro indiviso dei due lotti come sopra stimati, che devono vimanere
separali per le lovo differenti caratteristiche ed ubicazioni.

QUESITO N. 26

26)  indichi quali siano a suo giudizio Tc prospettive di utile collocamento del bens sul mercato, in considerazione

delPubicazione, delle caratteristiche e della consistenza dell'immobile;

[ beni, del LOTTI | situati a Civita Castellana (Appartamento ¢ due box auto),trovandosi in centro wrbano ed
essendo di nuova costruzione e ritengo possano avere globalimente una buona possibilita di collocamento sul
mercato di affitto locale.

Il bene, del LOTTO 2 situato a Fabrica di Roma (Villa con piscina), si trova in una area extraurbana facente
parte di una bifamiliare e ritengo che possa avere una dicreta possibilita di collocamento sul mercato locale.
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QUESITO N. 27

27)  segnall, in caso dl eontratto di locazlone, |’eventuale inadeguatozza del canone ex art, 2923, comma 3 c.c. ¢, in

sifﬁ\‘u.a ipoltei;i, tenga conto di questa clrcostanza determinando il valore dell’ immobile come se fosse liberd da
qualsiasi vincolo locativo;

Come gid indicato in risposta al QUESITO n.20, da una verifica effettuata presso |' Agenzia delle Entrate a
Viterbo non esistono contratti di locazione in attd, tutti i beni pignorati risultano non occupati.

Viterbo, 25/03/2026

C.T.U.

Ing. Beatrlce Tozzi
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