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TRIBUNALE DI VITERBQO

Cancelleria Esecuzioni Iimmobiliar

Esecuzione Immobiliare:

N°10/2023

DOVALUE S.p.a.
in nome e per conto di ISEQ SPV S.r.l.

contro

Custode: Avv. Maria Luisa Capoccioni

Consulenza Tecnica d'Ufficio Sostitutiva

(come disposto nelfudienza detl 21/11/2024)
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Premesso:

- che é in corso presso if Tribunale di Viterbo Cancelleria Esecuzioni Immobifiari FEsecuzione
Immobifiare n°10/2023 promossa dalla DOVALUE S.p.a. in nome e per confo di ISEQ SFPV
S.r.l contro

- che if G.E. in data 27/07/23 ha nominato il soffoscriffo Adriano BISEGNA, Geometra con
studio tecnico in Viterbo Via Fietro Vanni 5, Consulente Tecnico d'Ufficio nefla procedura
predetta in sostituzione del CTU precedentemente nominato Geom. Paolo Muroni) e F'Aw.
Maria Luisa Capoccioni, Custode, affidando al softoscritto CTU it compito di stimare if
compendio pignorato, con giuramento effettuato if 29/08/2023;

-che successivamente, in adempimento a quanto disposto dal G.E. nelfudienza del
29/02/2024 veniva integrata con elaborato planimetrico fa CTU in data 13/03/24 al fine di

evidenziare graficamente, con trasparente, I'esatta ubicazione del we sulfarea pubblica.

[

-che in adempimento a quanto disposto dal G.E. nelfudienza del 21/11/2024, * .ritenuta

l'esigenza che lesperto precisi che fa porzione destinata @ WAZ ricade su area pubblica ed g perfanfo esclusa

dal pignoramento e dalla vendita, nonche chiarisca le conseguenze sul plano urbanisfico e di slima falke
peculiaria.”, if soffoscriffo deposita if presente elaborafto peritale;

-che il G.E., letto Fart. 173 bis disp. alt. cpc, affida alfesperto il seguente incarico, che dovra
essere espletato coadiuvandosi con if Custode nominato in sostituzione def debitore

esecutato, rispondendo ai seguenti quesiti:

1) varifichi, prirma ol ogni alfra attivita, la complelezza della documentazione df cui alfart. 567, 2° comma
c.p.c (estrafto delf cafasto e cerificali deile iscrizioni e frascrizion! relative allimmobile pignorafo effeftuaie
nei venil anni anteriorl alla frascrizione del pignoramento, oppuwre cerdificato nofarile affestanie e
risilffanze delie visure cafastall e del registri immaobiliar) — , medianie l'esame della documeniazions in
alti, da estrarre in copia, iasciande l'origingie delia documentaziong ex art. 567 c.p.c. hel fascicolo
d’ufficio;

2) effattui visure agglomate presso 'UMico def Calasto accertando olf atfuall dati identificativi dellirmmaobhlie
oggeffo o pignoramento, verificando la correffezza dei dall indicall nell'affo i pignoramento trascritfo e
Midoneita degll stessl alfini delia esatia idenfificazions,

3) conswiti | registri immobifiari dellfAgenzia del Territorio, Ufficio o pubblicitd immobiliari,
verificando oll atli iscrfll e frascriffi fina alla data del {iolo o acquisto trascrtfo I dala anteriore al
venfennio precedente alla trascrizione del pignoramento immobiliare (affo da acguisire s non gla
presente nel fagcicolo) ed indichi fufli | passagol of propriefa relalivi al beni pignorati infervenuii fra fa
frascrizione del pignaramento e, & rifroso, i primo titaio di provenienza anteriore al ventennio che precede
la nofifica dei pignoramento, segnalando anche tulti | frazionamenti e le variazion catastall via eseguiti
specificando, allresi, esattamenis su quale ex-particella di terrena insistono §manufalfi subastall

4) predisponga, sulla base del documenti in atli, Felenco defie lscrizionl e delle trascrizion! pregiudizievoli
finoteche, pignoramenti sequestt, domande giudiziall sentenze dichiarative o fallimenta);

5) acquisisca, ove hon depositati le mappe censuarie che egll ritenga indispensabill per la correffa
identificazions del hene ed I cedificati di destinazione urbanisfica (solo per | fsrreni) oi cul allarficolo 30
del DP R & glugno 2007, n. 380, dando prova, in caso di mancato riascio di defla documeniazione da
parte delf Amministrazione competente, della relativa richiesta;
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13)
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15)

16)

17)

18)

consulti | reqistii dello stato civite del comune ol nascifa &/o oi residenza dellesecufalo (/0 Il registro
delle Imuprese, nel caso in cul Fesecuiafo sia un Imprenditors) acquisisca, ove non deposiatl Fatfo o
matrimonia con anhofazionl mamnall ovvera un certificato ol sltato libero delfesecuiato a/o una visura
camerale (nel caso in cui Pesecutalo sia un imorendifore);

dascriva, previo hecessario accesso limmobile pignorato indicando deftagliatamente comuneg,
localita, via, numero clvico, scafa, piano, | carafterisiiche nferne ed esterne, superficie (calpestablia) in
ma., confini e dafl catastal affuali sventuall perinenze, acceasor e milesimi di partl comuni (lavaiol
soffitfe comuni locall di sgombero, pordineria, riscaldamento ecc.);

accerti la conformita tra la descrizione afivalke del bene (indinzzo, numero clvico, piano, inferno, dali
catastall g confini) e quelia confenufa nel pignoramento evidenziando, in caso di Higvata difformita; a) se |
dall indicall in pighorarmento hon hanno mal identificato Pimimobiie & hon consentono la sua unloca
identificazions; b) se I dall indicall in pignoramenta sono erranel ma consenfono Findividuazione del bens;
c) se i dali indicall nel pigharamento, pur non cortispondendo a quell aftuall, hanno in precedenza
individuata Fimmaobile rappresentando, in quesio caso, ia siaria catastale del compendio pighorato;
varifichi se vi gla corrispondenza fra la descrizione del cespite contenuta nel ttolo o provenienza e
guella desumibile sulla base deldall df cul alla planimetria catastale, nonche tra guesta o lo sfafo affuale
del fuoghl, descrivendo (graficamenie) i fipo e la ubicazione delle sventuall difformita; nel casa in cwil
manufaffi pignhorafl parzialmente debordino, invadendole, su aree allens, condaminiali o camungue hon
pignarafe, 'esperdo iifust (e del caso con lueldi sovragponiblli fe esafie porzioni ricadent] sulla esciusiva
proprieta debitoria soffoposta ad esecuzions, evidenziando le soluzioni fecniche che possano rendere
autonomi e funzionall siffatte porzion in esproprio, segnalando anche §lavorl ed i costl di separazione e/o
di ripristing delio status quo ante flormpagnatura o altro) alfuopo;

seghali se ldentificativa catastale evenifuaimenie includa ("Infra’) anche porzionl aflene, comuni o
comungue non pignorate (da specificarsi alfresi graficamente), procedendo al frazionamenti del caso
oppure, ove oo rsultl catastalmenie Iimpossibile, evidenziando le ragioni di tale impossibiita; segnali, per
converso, se gl immobill configui (ad esempio locall adiacentl) risuiting eventuaimente fusi sul plana fisico
con quello pignorato, pur conservandao autonomiidentificativi catastall

precisianche, nel casa in culi Pimmabile stagoifo derivi da un’unica e maggiore consisfenza ariginaria, pol
variamenie frazionata /o cedufa a ferzi se {ale cessione riguardi porzion! diverse da queila poi penenuia
al dehifore e vincolata con Il pignaramento;

proceda ove necessarlo, ad esequire le necessatic varlaziont per raggiomamento def catasio
provvedendo, in caso ol difformita o mancanza di idonea planimetria del bene, alla sua carrezione o
redazione ed alfaccafastamento delle unifa mmobiliar non regolarmente  accatastate, fall attivita
dovranno essere effeffuate solo in caso non siano necessari Htoll abitifativi |

indichi l'utilizzazione (abXatlva, commerciale.. ) prevista dalio sirumento urbanisfico comunaie,

indichi la conformité o meno defla costruzione alle aulorizzazion! o corcessionl amministrative e
fesistenza o mena di dichlarazione di agibilita. In caso di costruzione realizzata o modificata In violazione
della normativa urbanistico — edilizia, descriva deffaghiatamente Ia thologlia degli abusi riscontrali e dica
g8 I'liecito sla stato sanafo;

verifichi Peventuais presentazione di istanze di condono, indicando il soggefto istanie e la
normativa in forza della guale I'istanza sia stata presentala, lo stato del procedimento, i costi par il
consequimento del titolo in sanatoria e e eventuall oblazioni gid corrisposte o da corrispondere;
in_ogni altro caso, verlfichi - al fini della istahza di condono che 'aggiudicataric possa
eventualmente presentare - che gli immobili pignorati si trovino nelle condizioni previste

dailarticolo 40, comma sesto, delia legae 28 febbraio 1985, n. 47 ovvero dall’ant. 46, comma guinto
dei decrefo del Presidente della Repubblica del 6 giugno 2001, n. 380, specificando il costo per il

cohsequimento del titolo In sanatoria

verifichi se | beni pighorati siano_gravati da censo, [livello o uso civico & se vi sia stata
affrancazione da tali pesi, ovvero se il diritto sul bene del debitore pignorate sia di proprictd
ovvero darivante da ajcuno dei suddetti titoii;

indichi 'importo _annuo _delle spese fisse di gestione o di manutenzione, le eventuali spese
straordinarie gid deliberate anche se Il reiativo debito non sia ancora scaduto, e eventuali spese
cohdominiali non pagate heqli uitimi due annl anteriori alia data della perizia, lo stato deqli
eventuali procedimenti giudiziari relativi al bene pignorato
dica se & possibiie venders § beni pignorall In uno o pid loffi. provveda, In guestuifimo caso, alla loro
formazione, procedendo (s0lo previa autonzzazione def Giudice delfesecuzions) altidentificazione dai
nuov! confini ed alla redazione del frazionamento; alleghl, in quasfo caso, alla relazione estimaliva T fipi
debitamante appravall dallUificio Tecnico Erariale;
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20)

21)

22)

23)

24)

25)

26)

27)

23)

29)

dica, se limmobile & pighorato solo pro quota, se esso sia divisiblle In nalura e, procedsa in guesto caso,
alla formazione del singall lofli (procedendo ove necessario allidentficazione dei nuovi confini ed alla
redazione del frazionamento allegando alia relazione estimativa 1 ol debifaments approvali dall Ufficio
Tecnico Erarigie) indicando i1 valore ol ciascuno ol essl e fenendo confo delle guole dei singoll
comproprietar e pravedendo gff eventuall conguagll In denaro, proceds, i caso cohtrario, alia stima
deltintero esprimendo compiufaments it gludizio ol indivisibiiita eventualmente anche alia luce diquanto
disposto dalfart 577 ep.c. dalfari 846 c. ¢ e dalla L 3giugno T840 n 1078

accerti se immoblie & libero o occupato, acguisisca if fitolo legiffimante il possesso o la defenzions del
bene evidenziano se egso ha data certa anteriore alig trascrizione def pignoramento, venfichl se risulfano
registrati presso 'ufficio def registro degii affi privall contratll ol locazione &/0 58 rsufting cormunicazion
alla locale autorita di pubblica sicurezza gl sensidelfad 12 del DL 21 marza 1978 n 58, canverlito in L
18 magpio 1978 n 191, qualora riswlfing contralfi di locazione opponibili alla procedura eseculiva
(reqistrati con dafa anfecedents afla frascrizione del pignaramenta) indichi la dafa di scadenza, la data
fissata per i niascio o se sia ancara pehdenfe Il relativo givdizio;

ove I bene hon sia occupato dal debitore per le esigenze abitative primarie proprie e del progprio nucleo
famifiare, indichi §I valore iocativo del bene pighorato; si precisa che It valore locativo dovra essere
farnifo in ogni caso in cul i Bene sia aoccupato da soqoetli diversi dal deblfore 8, nel caso in cul sia
occupato dal debifars, faddove questi o ulilzzl per o svolgimento ol un'alfivita economica ovvero
cosfifulsca seconda casa;

ove Pimmobile sia occupato dal coniuge separato o daffex coniuge del debifore eseculato acquisisca Il
provvedimento di assegnazione della casa coniugale e verffichl se @ stato iscrifta sui registri dello stato
civile (Tassephazione della casa cohiigale dovra essare ritenuta opponibile nel kil ol 8 annl dalla data
del provvedimenfo ol assegnazione g8 non ifrascritta nel pubbiici reqisiri ed anteriare alla dafa i
frascrizione del pignoramento, non opponibile alla procedura se disposta con provvedimento siccessivo
aila dala ditrascrizione del pighoramento; sempre opponibile alla procedura se fraschitfa in dala anferiors
alla data di trascrizione del pignoramenta, v guesto caso Fimmobile verrd valulato come se fosse Uha
hiuda proprigta)

indichi 'esisfenza sui beni pignorall o eventuall vincoli arfistici, storici alberghisr! di inalienabilita o i
indivisibilita, accerti Fesistenza di vincoli o aonen dl nafura condominiale (segnalando se gli sfessi
resteranno a carico delfacqulrenta, ovvero saranno canceilali o risuiferanno non opponibill al medesima);
ritevi Pasistenza of dintll demaniall  (di superficie o servitd pubbliche) o usi clvich evidenziando gl
gventuall onerl di affrancazione o riscaito,

determini I valore dellimmoblle, nella determinazicne del valore di mercato 'esperto procede al
calcolo della superficie deil'immobile, specificando guelia commerciale, del vaiore per metro
guadro e del vaiore compiessivo, esponendo analiticamente gii adeguamenti e ie correzioni delia
stima, vi compresa la riduzione del valore di mercato praticata per l'assenza delia garanzia per
vizi del bene venduto, e precisando fall adequamenti in maniera distinta per gli oneri di
regoiarizzaziohe urbanistica, lo stato d'uso e di manwterziohe, lo stato di possasso, I vincoll e gli
cneri giuridici non eliminabiii nel corso del procedimento asecutivo, honchéd par e eventuali spese
condominiali insolute;

indichi gspressamente it criterio i stima e soprattutto g Tonll specifiche utilzzate, ovvero: 211 dati
relativi alle vendite forzate effeftuate nelio stesso terditorio e per la stessa tipologia di bene, anche
mediante consulfazions del dall accessibill sl sifo astegiudziane b, 212 specifich atll pubblici di
camaravendita di bheni analoghi per coliocazione e/ Hoologia, 21 .3 indagini di mercato con specifica
indicazione delle agenzie kmmobiliarl consuifate; 214 banche dali nazionall opsrando g opporfune
decurttazion! sulprezzo di stima considerando o stalo o conservazione dellimmobiie 8, 58 apponibill alla
procedura esecutiva, | soli confrathi di locazione e ] prowedimentl i assegnazione al coniuge aventi data
cerla anteriore alla dala di trascrizione del pighoramento

indichi quall  gla & suo giudizio e prospettive di ulile coffocamento del bene sul mercalo, in
considerazione delfubicazions,delle caratterisfiche e delia consistenza dell immobile;

segnali, in caso di contratto di locazione, V'evenivale inadegualezza def canone ex art. 2923 comma 3
oo 8,0 siffalfa pofesl, tenga conto ol questa circostanza defenminando if valore dellimmoblie come a6
fosse lhero da qualsiasi vincolo locativo,

fornisca compiuta, schematica ¢ distinta risposta {anche negativa) ai singoii quesiti ed alie

indagini_svolte redigendo apposita relazione, articolata secondo Jo schema dei punti appena

esposti, nel termine digiorni 120 dal giuramento:
invii a mezzo di servizio postale con raccomandata AR o mezzo pec, nel rispelio della normativa, anche

regolamentare, concemeanie la soffoscrizions, la trasmissione e la neezlione del docuimantl Informatici &
4
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30)

31)

32)

33)

34)

35)

felefrasmessi copla del progrio elaborato al credifori procedenil ed infervenull, al debifors, anche se non
cosfifulto, ed al cusfode eventualmenie nominato, afmeno trenta lornl prima deifudienza fissata per
femizsione delfordinanza ol vendita al sensi dellarficolo 568 ¢.p.c. asseghando alie parti un termine non
superiore a quindici piomi prima della predetia udienza per far pervenire presso ol lui note contenenti
osservazioni al suo elaborato;

depositi almeno diecl glorni prima delfudienza ex art. 569 c.p ¢ gia fissala per emissione delfordinanza
di vendita, 1i suo slabarato peritale, inteqralmente rilegato (Taffa eccezions per il quadmo sinoffica)
completo di tutti gli allegati di sequito indicati, sia in forma cartacea, nonche preventivaments af

deposiio cartacen anche in modalta felemalica PCT. Altinterno della cd "busia felematica’, che sara
deposiiata dallesperto, Fafto arincioale sara costituito dalla perzia di stima In versione infegrale firmata
digifalmente & come allegati dovranno essare inserili la penzia ol stima in varsione privacy, honche oli
allegati di sequito indicatl;

intervenga in ogni caso all'udienza fissata ex art. 569 c.p.c. per 'emissione dell’ordinanza di

vendita al fine di rendere eventuali chiarimenti in ordine al proprio incarico. La mancata presenza
all'udienza, non giustificata, sara valutata negativamente.

predisponga, al fine della pubbiicazione della relazione di stima sughl appositi sili Infernel, un astratto
del proprio elaborato (sia in forma carfacea, sia In farma elsttronica) redatto in conformita alla direffiva
del Garanfe perla profezione dei dafi personali del 7.2 2008 (G U n 47 del 252 2008), ossia una copla
delfelabarato senza Pindicazione delle generalita del debifore & o ogni affro dafo personale idonso a
rivelare ldentita of quesfulfimo e ol eveniuall sogoelty terzi fquall | propristari o porzioni Irmmobliiar
confinantl con I bene dellesecutato ovvero | cormproprielar]) non previsto dalia legoe e comuhgue
eccedente e non pertinente rispetio alla procedura ol vendita,

alleghi alla relazione documentazione fotografica inferna ed esferna dellinfera cormpendio pignoraio
gstragndo Immagini di futli gli ambienti (lerrazzl giardini, accessorl, parti comuni ed eventuali pefinenze
comprasl) fenendo presenfe che fale documentazione dovra essere pubblicata sul sito Infermet e che
costitulra la principale fonte informativae per eventuall inferessatl alfacquisto (anche questi wilimi
document] in doppla varsione - infegrale e privacy - laddove siano presentl fotografie rifragnti volli o
persone e/ planimetrie confenenti nominativi personall anche di confinanii, essendo tale documentazione
destinata alla pubblicazione su infermet),

provvedere a redigere, su apposito foglio a parte ed in tnplice copia, adeguata e deftagliata descrizions
del bene confenente gii elementi di cui ai precedenti puntl 16 nonche la comoivta Indicaziohe dai daf
catastall par la successiva aliegazione alfordinanza di vandita ed al decreto di trasferimento,

alleghi alla relazione:

a. laplanimetria del bene,

b, avisura catastale atfualis,

¢ copla della concassione o delia icenza edilizia e degli eventuall affi di sanatoria,

o copla del contratio i locazione o del fifolo legitfimante la defenzione e del verbale d'accesso
contenente i sormmatio resoconto delle operazioni svolfe e le dichiarazion! rese dailoccupants,

g, wisura lpofecaria agliorata (frascrizioni + iscrizion)

I copia afto di provenienza

Q. quadro sinoffico thiplice copia

f.  tuita la documentazione rifenuta di necessario supporio alla vendita

RISPOSTA Al QUESITI

QUESITO N. 1 -Verifichi, prima di ogni altra attivita, la completezza della documentazione di cui all’art.
567, 2° comma c.p.c. (estratto del catasto e certificati delle iscrizioni e trascrizioni relative all'immobile
pignorato effettuate nei venti anni anterioti alla trascrizione del pignoramento, oppure certificato notarile
attestante le risultanze delle visure catastali e dei registri immobiliari) — , mediante esame della
documentazione in atti, da estrarre in copia, lasciando I'originale della documentazione ex art. 567 c.p.c.
nel fascicolo d'ufficio

Risposta al guesiton. 1

Esaminata e verificata la documentazione softo forma di relazione notarife fornia, essa risuffa
complefa e coperta nei 20 anni anteriori alia frascrizione del pignoramento.

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

p =

=
'—@; Firmato Da: BISEGNA ADRIAND Emesso Da: ARUBAPE C SPA. NG CA S Seriali: 37a¥7 bdecdeciel T32b2 o7 1bdf7 2ae

©



immobile oggetto dell’eseciuzione immobiliare:

-immobili siti in Comune di Fabrica di Roma (VT) e precisamente:

-Abitazione in via delfa Celfa 17, distinta al N.C.E.U. foglio 12 particella 386 subakerno 2,
p.t-1, categoria A/d, classe 2, vani 2,5, Rendita Euro 99,42,

-Abitazione in via delfa Celfa 33, distinta al N.C.E.U. foglio 12 particella 380 subaferno 4 (ex
sub 3), p.t. categoria A/4, classe 2, vani 1,5, Rendita Euro 59,65,

Froprieta aftuale:

Provenienza del bene e cronistoria deqii atti:

- Atfo notarile pubblico di compravendita a rogito Notaio in Roma, del
23/07/2008 rep. 34528/10980, trascritto presso FAgenzia del Terriforio-Servizio di Pubblicita
Immobifiare di Viterbo it 29/07/2008 al n. 9588 di formalita; favore:

- Dichiarazione di successione, devolufa per legge, presentata alf Ufficio def Registro di
Viterbo if 23/06/2008 al n. 4 vol. 594, trascritta presso FAgenzia def Territorio-Servizio di
Pubblicita Immobiliare di Viterbo if 12/01/2009 al n. 349 di formalita; a favore della figlia:
Mofaio in Roma, del 23/07/2008, rep. 34528/10980, trascriffa presso fAgenzia del Terriforio-
Senvizio di Pubblicita fmmobiliare di Viterbo if 29/07/2008 al n. 9587 di formalita).

- Verbale di pubblicazione di testamento a rogito Doft. Nofaio in Roma, del 14/04/1985
rep. 198780, trascritto presso FAgenzia del Terrforio-Servizio di Pubblicita [mmobiliare di
Viterbo if 26/04/1985 al n. 3688 di formalita, a favore delfa figha:

(Accettazione Tacita Di Eredita a rogio Doft. Notaio in Roma, del

23/07/2008 rep. 34528/10980, frascriffa presso Agenzia del Terriforio-Servizio di Pubblicita
immobiliare di Viterbo if 25/03/2019 al n. 3045 di formalita).

- Originariamente di proprieta dei signori , ciascuno per i diritti di 1/2 di piena proprieta, per
essere ad essi pervenuti in virtu di atto notarile di compravendita a rogito Doft.

trascriffo presso lAgenzia del Territorio-Servizio di Fubblicia Immobiliare di \Viferbo if
08/03/1973 al n. 3057 di formalita.

QUESITO N. 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 nell*atto
di pignoramento trascritto e l'idoneita degli stessi ai fini della esatta identificazione

Risposta al quesito n. 2
Sono sfate effeftuate dal sottoscritto le visure catastali aggiornate (allegate) per affestare fa

correftezza e Fidoneita dei dati di identificazione.
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-Immobile identificato al Catasto Fabbricati del Comune di Fabrica di Roma Foglio 12 p.lla
386 sub 2, Via defla Cefla 17, piano T-1, cat. A/d cf. 2, 2,5 vani, sup. catast. totale mq. 57,
escluse aree scoperte mq. 56, Rendita Euro 99,42
-Immobile identificato al Catasto Fabbricati del Comune di Fabrica di Roma Foglio 12 p.lia
380 sub 4, Via della Cella 33, piano T, cat. A ¢l 2, 1.5 vani, sup. catast. totale mq. 20,
escluse aree scoperte mq. 20, Rendita Euro 59,65

Intestazione catastale:

Situazione deqli immobili e delfimtestatario alla data di trascrizione del verbale di
pignoramento:

FPorzioni immobiliari di proprieta della Sig. , site nef Comune di Fabrica di Roma:

-Appartamento in Via della Celfa 17, posto ai piani terra e ptimo, composto di 2,5 vani
catastali, censito al Cafasto Fabbricati del Comune di Fabrica di Roma Foglio 12 p.fla 386 sub
2 cat. A/dcl 2 2,5 vani, Rendita Euro 99,42

-Appartamento in Via della Celfa 33, posto al piano ferra, composto di 1.5 vani cafastali
censito al Catasto Fabbricati def Comune di Fabrica di Roma Foglio 12 p.ila 380 sub 4, cai.
Al ctl 2, 1.5 vani, Rendita Euro 59,65

QUESITO N. 3 -Consulti i registri immobiliari dell’Agenzia del Territorio, Ufficio di pubblicita
immobiliari, verificando gli atti iscritti e trascritti fino alla data del titolo di acquisto trascritto in data
anteriore al ventennio precedente alla trascrizione del pighoramento immobiliare {atto da acquisire se
non gia presente nel fascicolo) ed indichi tutti | passaggi di proprieta relativi ai beni pignorati intervenuti
tra la trascrizione del pignoramento e, a ritroso, il primo titolo di provenienza anteriore al ventennio che
precede la notifica del pignoramento, segnalando anche tutti i fraziohamenti e le variazioni catastali via
esequiti, specificando, altresi, esattamente su quale ex-particella di terreno insistono i manufatti
subastati

Provenienza del bene e cronistoria degli atli:

- Atto notarile pubblico di compravendita a rogito Dot. del 23/07/2008 rep.
34528/10980, trascritfo presso fAgenzia del Terriforio-Servizio di Pubblicita Immobiliare di
Viterbo if 29/07/2008 al n. 9588 di formalita, favore:

- Dichiarazione di successione, devoluta per legge, presentata alf Ufficio def Registro di
Viterbo if 23/06/2008 al n. 4 vol. 594, frascritta presso FAgenzia def Territorio-Servizio di
Fubblicita immobiliare di Viterbo if 12/01/2009 al n. 349 di formalita; a favore della figla:
(Accettazione Tacita Di Eredita a rogito Doft, , del 23/07/2008, rep. 34528/10980,
trascriffa presso lAgenzia del Territorio-Servizio di Fubblicita mmobiliare di \Viiferbo if
29/07/2008 al n. 9587 di formalita).

- Verbale di pubblicazione di testamento a rogito Dott. del 14/04/1985 rep. 198780,
trascriffo presso Agenzia del Territorio-Servizio di Fubblicita immobiliare di Viferbo if
26/04/1985 al n. 3688 di formalita; a favore della figiia:

(Accettazione Tacita di Eredita a rogito Dott. Notaio , Notaio in Roma, def
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23/07/2008 rep.34528/10980, trascritta presso FAgenzia def Territorio-Servizio di Pubblicita
immobiliare di Viterbo il 25/03/2019 al n. 3045 di formalita).

- Originariamente di proprieta dei signor per essere ad essi pervenuti in virttu di atto
notarile di Compravendita a rogito Doff. , del 10/02/1973, trascriffo presso 'Agenzia
del Territorio-Servizio di Pubblicita Immobiliare di Viterbo if 08/03/1973 af n. 3057 di formalita.

QUESITO N. 4-Predisponga, sulla base dei documenti in atti I'elenco delle iscrizioni e delle
trascrizioni pregiudizievoli {(ipoteche, pignoramenti, sequestri, domande giudiziali, sentenze dichiarative
di fallimento)

Risposta ai quesitin. 3e 4

in base alle risulfanze dei registri immobiliari delfAgenzia del Terriforio, per i soggefti
esecutati risulfano le sequentifrascrizioni ed iscrizioni:

- Ipoteca volontaria n. 2595 del 29/07/2008 favore: CASSA DI RISPARMIO DELLA
FPROVINCIA DI CHIETI 5.P.A. con sede in Chieti (domicilio ipotecario eletto: Chieti, Via
Colfonnefta n.24) e contro: ; per Euro 180.000,00 di cui Euro 90.000,00 per
capitale, derivante da concessione a garanzia di mutuo fondiario; durata 40 anni, come da
atto notarile pubblico a rogito, in

data 23/07/2008 rep. 34529/10981.

- Pignoramento immobiliare n. 7331 del 13/07/2017 a favore: NUOVA CASSA Dif
RISPARMIO Di CHIETI SPA con sede in Roma (richiedente: Pubblico Ufficiale: Unep
Tribunale Di Viterbo, in data 12/06/2017 rep.929.

- Fignoramento immobiliare n. 1751 def 09/02/2023 a favore: {ISEQ SPV S.R.L. con sede in
Conegliano (TV), (richiedente: Avv.Via V.VVeneto, 108 Roma) e contro: , Fubblico
Ufficiale: Ufficiale Giudiziario Tribunale di Viterbo, in data 16/01/2023 rep. 2225.

QUESITO N. 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
allarticolo 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

Risposta al quesiton. 5

Si allegano la mappa catastale e planimetrie depositate presso FUfficio del Territorio di
Viterbo.

QUESITO N. 6 -Consulti i registri dello stato civile del comune di nascita efo di residenza
dell’esecutato (efo il registro delle imprese, nel caso in cui 'esecutato sia un imprenditore) 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 I'esecutato sia un imprenditore)
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Risposta al quesito n. 6

Da guanto si evince dalla consuffazione del Ceriificato Unico rilasciato dalfAnagrafe
Mazionale della Popolazione Residente, la Sig.ra dalfestratto di nascita,
allegato, rifasciato dalf Ufficio Anagrafe def Comune di Roma é residente nel Comune di
Roma Via Conca D'Oro 263 e la stessa risulfa avere fo stato libero e di non aver mai conirafto
matrimonio.

QUESITO N. 7 -Descriva, previo necessario accesso, l'immobile pignorato indicando
dettagliatamente: comune, localita, via, humero 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.)

Risposta al guesiton. 7

In data 17 oftobre 2023 si & potuto effettuare un primo accesso sul posto con la parte
esecutata, ma non presso le unita immobiliari oggefto di procedura in quanto le sfesse
risuffavano occupate da soggetto terzo non presente nelffe unita immobifiari, anche se
avvisato dalla parte esecutata; successivamente if Custode ha potuto contattare loccupante,
Sig. Antonelli Danfe e faccesso perftale si é potuto effettuare in data 21 oftobre 2023
presso fe unita immobifiari oggetto di pignoramento e in detta occasione si & proceduto al
rifievo metrico e fotografico delle due unita immobiliari e precisamente:

-LOTTON.1

Unita immobiliare sita in Fabrica di Roma (VT) in Via defla Cella 17, in pieno centro storico,
con la viabilita ed accessibilita tipica dei centri storici defla Tuscia (vicoli strefti interdefti alla
circolazione veicolare).

L'unifa immobiliare, con accesso direfto dafla via pubblica mediante una porta in ferro, é
costituita da una unita abitativa sviluppantesi piano ferra e primo. Af piano terra, peraltro soffo
il fivello stradale di circa 20 cm., si frova un soggiorno con caminetfo e un piccolo  angolo
coffura, la pavimentazione & in gres ceramico, la superficie di mg. 22,00 circa con affezza
utife di mi. 2,95 circa; resti di un balconcino che si affaccia su strada pubblica di mq. 1,00
circa con relativa ringhiera, esso risulta demolitfo nella pavimentazione e soletta di sostegno

n guanto, a detta delfoccupante, in stato fatiscente.
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Contiguo e comunicante con il soggiorno vi & un locale servizio igienico, senza pora, defla

superficie di mq. 2,80 circa, avente unfalfezza utile di mi. 2,20 circa, con tracce di infiffrazioni

di acqua mefeorica sul soffiffo; si precisa che esso ricade fotalmente su area pubblica.
Mediante una scala interna completamente in legno, nel locale soggiorno posto a piano terra
si accede al piano prima ove vi & una stanza letto mq. 20,00 circa, al netto del vuoto scala, i
resti di un balconcino che si affaccia su strada pubblica di mqg. 1,00 circa con relativa
ringhiera, demolito nella pavimentazione in quanto a detta delf occupante in stato fatiscente.
Le murature perimetrali sono in muratura infonacate e parzialmente tinteggiate, mentre i solai
sono in legno, si precisa che il vano al piano primo ha come soffifto le falde del tefto inclinate
(fravetti in legno e pianelle in laterizio in deffo piano in corrispondenza della canna fumaria
def camino soffostate un fraveffo presenta tracce di carbonizzazione), la stanza ha affezze
utili che vanno da mi 2,5 a mf 3 30.

Gli infissi inferni esterni sono in legno, lo stato di conservazione & da definirsi mediocre con
impiantistica ridotfa alfessenziale, esiste affresi un impianto di riscaldamento con una vecchia
caldaia con alimentazione gas GFL (bombola). L'unita immobiliare é dotata di utenza idrica
ed eleffrica. La superficie rilevata & mq. 46,80 circa, compreso i balconi mentre Ia
superficie commerciale utile al neffo dei balconi con pavimento e solefta di sostegno rimossa

rg. 44,80 circa, la superficie delfunita immobiliare al neffo del locale we insistente sulf'area

pubblica & pari a mg. 42.00.

la superficie commerciale lorda cafastale comprese le arce scoperfe & di mg 57 circa,

escluse le aree scoperte mg 56.

-LOTTON.2

Unita immobiliare sita in Fabrica di Roma({VVT) Via della Celfa 33, con accesso diretto dalla
via pubblica, accesso garantifo da una porta in ferro, essa é posta al solo piano terra anche
questa soffo il livello stradale di circa 20 cm, in pieno centro storico con la viabilita ed
accessibifita tipica dei centri storici defla Tuscia (vicoli streffi inferdetti alla circolazione
vejcolare).

Essa é costituffa catastalmente da una unita abitativa che risufta tofalmente allo stato rustico

quindi assimilabile a poco pit di un locale magazzino, si sviluppa solo af piano ferra, con un

vano dimqg. 12,00 circa, diakezza utile di mi 2,65 con una piccola finestrella per dare atia e
luce al locale e retrostante ripostiglio di mg. 3,50 circa di affezza utile di mi. 1,75, sovrastanfe
10
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a defto locale é stato realizzato un piccolo soppalco con una akezza utile pari alla differenza
dell’ affezza tra il locale ripostiglio e if focale principale antistante.

Non é dotata di utenze idriche ed eletfriche, defti sernvizi di fafto, sono allacciati alfunita
immobiliare descritta al punto 1 con un aftraversamento sotfo if piano stradale di via della
Cefla.

Le murature perimefrali sono in muratura, mentre il solaio sofftto risuffa intonacato
(presumibifmente intravi di ferro e laterizio).

La superficie commerciale utile e di mq. 15,50 circa.

La superficie commerciale lorda cafastale comprese le aree scoperte & di mg 20 circa,

escluse le aree scoperte mg 20.

QUESITO N. 8 -Accerti la conformita tra la descrizione attuale del bene (indirizzo, numero civico,
piano, interno, dati catastali e confini) e quella contenuta nel pignoramento evidenziando, in caso di
rilevata difformita: a) se i dati indicati in pignoramento non hanno mai identificato limmobile ¢ non
cohsentono la sua univoca identificazione; b) se i dati indicati in pignoramento sono erronei ma
consentono Pindividuazione del bene; ¢) se i dati indicati nel pignoramento, pur non corrispondendo a
quelli attuali, hanno in precedenza individuate l'immobile rappresentando, in questo caseo, la storia
catastale del compendio pignorato

Risposta al quesiton. 8

| dati delfatto di pignoramento consentono findividuazione del bene, quindi si riscontra e si
conferma la comformita fra la descrizione affuale del bene e quella contenuta nel
pignoramento. Con i rifievo che if WC esterno ricade tofalmente su area pubblica.

QUESITO N. 9 -Verifichi se vi sia corrispondenza tra la descrizione del cespite contenuta nel titolo di
provenienza e quella desumibile sulla base dei dati di cui alla planimetria catastale, nonché tra questa e
lo stato attuale del luoghi, descrivendo (graficamente) il tipo e la ubicazione delle eventuali difformita;
nel caso in cui i manufatti pignorati parzialmente debordino, invadendole, su aree aliene, condominiali o
comungue non pignorate, 'esperto illustri (se del caso con lucidi sovrapponibili) le esatte porzioni
ricadenti sulla esclusiva proprieta debitoria softoposta ad esecuzione, evidenziando le soluzioni
tecniche che possano rendere autonomi e funzionali siffatte porzioni in esproprio, segnalando anche i
lavori ed i costi di separazione efo di ripristino dello status quo ante (tompagnatura o altre) all’'uopo

Risposta al quesiton. 9

Rispetto afle planimetrie catastali e all'elaborafo fecnico def fitolo abilitato edilizio rifasciafo,
funita immobiliare risufta conforme (si rileva che il locale WC ricade totalmente su area
pubblica), tranne per findicazione di alcune alfezze inferne indicafte nelfle planimetrie catastali
che non sono corrispondenti.

11
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QUESITO N. 10 -Segnali se I'identificativo catastale eventualmente includa {“infra®) anche porzioni
aliene, comuni o comungue non pighorate (da specificarsi altresi graficamente), procedendo ai
frazionamenti del caso oppure, ove cid risulti catastalmente impossibile, evidenziando le ragioni di tale
impossibilith; segnali, per converso, se gli immobili contigui {ad esempio locali adiacenti) risultino
eventualmente fusi sul piano fisico con quello pignorato, pur conservando autonomi identificativi
catastali

Risposta al quesito n. 10

L'identificativo catastale pignorato include porzioni aliene, comuni o comunque non pignorate.
Si rappresenta che una porzione delfunita immobiliare di cui sopra identificata Fq. 12 P.lla
386 sub 2 sita in via delfa Cella 17, precisamente il we, ricade su area pubblica.

QUESITO N. 11 -Precisi anche, nel caso in cui 'immobile staggito derivi da un'unica e maggiore
consistenza originaria, poi variamente frazionata efo ceduta a terzi, se tale cessione riguardi porzioni
diverse da quella poi pervenuta al debitore e vincolata con il pignoramento

Risposta al quesiton. 11

Nufla da segnalare in merio.

QUESITO N. 12 -Proceda, ove necessario, ad eseguire le necessarie variazioni per I'aggiornamento
del catasto provvedendo, in caso di difformita o mancanza di idonea planimetria del bene, alla sua
correzione o redazione ed all’accatastamento delle unita immobiliari non regolarmente accatastate; tali
attivita dovranno essere effettuate solo in caso non siano necessari titoli abilitativi

Risposta al quesito n. 12

MNon necessitano variazioni catastali

QUESITO N. 13 -Indichi 'utilizzazione (abitativa, commerciale...) prevista dallo strumento urbanistico
comunale

Risposta al quesito n. 13

if lofto 1 e utifizzato per uso residenziale, menire il loffo n. 2 & al rustico, essi sono
rispondenti allo strumento urbanistico vigente.

QUESITO N. 14 -ndichi la conformitd o meno della costruzione alle autorizzazioni o concessioni
amministrative e 'esistenza o meno di dichiarazione di agibilitd. In caso di costruzione realizzata o
modificata in violazione della normativa urbanistico — edilizia, descriva dettagliatamente la tipologia
degli abusi riscontrati e dica se l'illecito sia stato sanato

Risposta al quesiton. 14

Per quanto concerne la situazione urbanistica dei beni, essi risultano originariamente edificati
ante al 18/08/1942 (L. 1150/42), successivamente gli stessi sono stati oggetto di istanza di
12
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concessione edilizia in sanaforia L. 47/85 n. 58/2006 del 12/05/06 (nelfatto di provenienza

viene indicato erroneamente n. 28/2006).

in detto titolo abilitativo edifizio vengono autorizzati, condono L.47/1985, la destinazione d'uso
da magazzino ad abitazione delfimmobile in via della Cella 33 e fampliamento del wc e due
balconi per Funita immobiliare in via delfa Cella 17; si evidenzia che il locale wc ricade su
area pubblica e che pertanto per detta situazione & possibile sia la riduzione in pristino del
wc, sia l'eventuale acquisizione delfarea occupata dal we mq. circa 2,80.

I costi per la regolarizzazione delfunita immobiliare con la demolizione previo tutte le pratiche
armministrative edilizie, catastali tecniche necessarie ammonta ad Euro 4.000,00.

| costi per la regolarizzazione deifunita irwmobiliare, lofto 1, con acquisizione delfarea
flegiffimamente occupata una vofta fafta la richiesta al Comune di acquisizione e refativo
passaggio al patrimonio disponibile ammonta ad Euro 4.000,00, cosfto comprensivo
delfacquisizione delfarea pubblica, rogito notarile e pratiche catastali.

il costo per dotare abitazione di un benché minimo e nuovo servizio igienico comprensivo,

con ventifazione forzata, delfa chiusura e famponatura del varco aperfo  per realizzare

laftuale ed esistente WC insistente sull'area pubblica, & pari a € 2.500,00 circa. A detto

imporfo  si deve aggiungere il costo per finstallazione di due ringhiere di sicurezza alle

veefrine che danno accesso ai balconcini con pavimento e soletfa di sostegno rimossa per un
imporio totale di Euro 500,00.

QUESITO N. 15 Verifichi I'eventuale presentazione di istanze di condono, indicando il soggetto
istante e la normativa in forza della quale I'istanza sia stata presentata, lo stato del procedimento, i costi
per il conseguimento del titolo in sanatoria e le eventuali oblazioni gia corrisposte o da corrispondere;in
oghi altro caso, verifichi - ai fini della istanza i condono che Paggiudicatario possa eventualmente
presentare - che gli immobili pignorati si trovine nelle condizioni previste dall’articolo 40, comma sesto,
della legge 28 febbraio 1985, n. 47 ovvero dall’art. 48, comma quinto del decreto del Presidente della
Repubblica del 6 giugno 2001, n. 380, specificando il costo per il conseguimento del titelo in sanatoria

Risposta al quesiton. 15

Per Ia risposta al quesito si rimanda a quanto risposto precedentemente con riferimento alla
pratica di condono edifizio rifasciata.

QUESITO N. 16-Verifichi se | beni pignorati siano gravati da censo, livello o uso civico e se vi sia
stata affrancazione da tali pesi, ovvero se il diritto sul bene del debitore pignorato sia di proprieta ovvero
derivante da alcuno dei suddelti titol
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Risposta al quesito n. 16
Da accertamenti fatti presso I'Ufficio Tecnico del Comune di Fabrica di Roma, farea su cui é

stata edificata la costruzione non risuffa gravata da censo, livello o uso civico, mentre l'area
su cui e edificato if we delf unita immobiliare sita in via delfa Celfa 17 p.ffa 386 sub 2 ricade su
area pubblica.

QUESITO N. 17 -Indichi 'importo annuo delle spese fisse di gestione o di manutenzione, le eventuali
spese straordinarie gia deliberate anche se il relativo debito non sia ancora scaduto, le eventuali spese
condominiali non pagate negli ultimi due anni anteriori alla data della perizia, 1o stato degli eventuali
procedimenti giudiziari relativi al bene pignorato

Risposta al quesiton. 17
Nufla da segnalare in merito in quanto non esiste un condominio costituito.

QUESITO N. 18 -Dica se & possibile vendere i beni pignorati in uno o piu lotti; provveda, in
quest'ultime caso, alla loro formazione, procedendo (solo previa autorizzazione del Giudice
dell’esecuzione) all'identificazione dei nuovi confini ed alla redazione del frazionamento; alleghi, in
questo caso, alla relazione estimativa i tipi debitamente approvati dall’Ufficio Tecnico Erariale

Risposta al quesiton. 18
| beni cosi come descritti e oggefto della presente procedura formano due lotti separati cosi
distinti:

LOTTON.1
Unita irmmobiliare sita in Via della Cella 17, avente accesso direfto dalla via pubblica, accesso
garantio da una porta in ferro, in pieno centro storico del Comune di Fabrica di Roma(VT7).
L'unita immobifiare consiste in una in una unita abitativa sviluppantesi piano ferra e primo,
al piano terra, con soggiorno con caminetto e un piccolo modesto angolo coftura, della
superficie di mqg. 22,00 circa con alfezza utile di mi. 2,95 circa e i resti di un balconcino di mq.
1,00 circa, demolito che si affaccia sulfa via pubblica.
Comunicante con if soggiorno vi & un locale servizio igienico, senza porta, defla superficie di

mqg. 2,80 circa avente umn'afezza utile di ml 2,20 circa, si rileva che esso ricade

complefamente su area pubblica.

Mediante una scala inferna completamente in legno nel locale soggiorno posto a piano terra
si accede al piano prima ove vi & una stanza lefto mqg. 20,00 circa, al nefto del vuofo scala ei
resti di un balconcino di mg. 1,00 circa, demolifo, che si affaccia sulla via pubblica.

Gli infissi inferni esterni sono in legno, lo stato di conservazione é da definirsi mediocre con
impiartistica ridofta alfessenziale, esiste un impianto di riscaldamento con caldaia datata
con alimentazione gas GFL (bombola). L'unita immobiliare é dotata di utenza idrica ed

elettrica. La superficie rilevata é di mg. 46,80 circa, compreso i balconi, mentre fa supetficie
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commerciale utile dei balconi con pavimento e solefta di sosfegno rimossi e di mq. 44,80
circa. La superficie al nefto def locale W.C  insistente sull area pubblica e compufata ai fini
delfa stima é pari a mg 42,00.

la superficie commerciale lorda cafastale comprese le aree scoperte & di mg 57 cirea,

escluse le aree scoperte mg 56.
-VALORE DI VENDITA PARI A: € 18.000.00 {icdi punio 24)

LOTTON.2
Unita immobiliare sita in Via della Cella 33, con accesso diretfo dalla via pubblica, posta af
solo piano terra, accesso garantito da una porta in ferro, in pieno centro storico def comune
di Fabrica di Roma (VT) con la viabilita ed accessibilita tipica dei centri storici delfa Tuscia.

Essa consiste catastalmente in una unita abitativa totalmente allo stato rustico, si sviluppa

solo al piano terra con un vano di mq. 12,00 circa, di affezza utife di mi 2,65 e retrostante
ripostiglio di mq. 3,50 circa, di afezza utile di ml. 1,75; sowrastante a deffo locale é stafo
realizzato un piccolo soppalco con una alfezza utile pari alla differenza dell’ altezza ftra i
locale ripostiglio e if locale principale antistante.
Mon e dotata di utenze idriche ed eleftrica.
La superficie commerciale utile e di mq. 15.50 circa.
La superiicie commerciale lorda cafastale comprese le aree scoperte e di mg 20 circa,
escluse le aree scoperte mg 20.

VALORE DI VENDITA € 5.425,00 {vedinunto 24)

QUESITO N. 19 -Dica, se I'immobile & pignorato solo pro guota, se esso sia divisibile in natura e,
proceda, in guesto caso, alia formazione dei singoli lotti (procedendo ove necessario allidentificazione
dei nuovi confini ed alla redazione del frazionamento allegando alla relazione estimativa | tipi
debitamente approvali dali’Ufficio Techico Erariale) indicando il valore di ciascuno di essi e fenendo
conto delle guote dai singoli comproprictari e prevedendo gli eventuall conguagli in denaro; proceda, in
caso contrario, alfla stima dellintero esprimendo compiutamente il giudizio di indivisibilita
aventuaimente anche alla luce oi guanto disposto dali’art.577 c.p.c.. dail'arnt.846 c.c. e dalla L. 3 giugno
1940, n. 1078

Risposta al guesito n. 19
if bene in oggefto & di piena proprieta del soggefto esecufato per la proprieta 1/1 ed é

costituito da due lotti separati Lotfo n. 1 e 2 come sopra descritti.

QUESITO N. 20 -Accerti se Iimmobile é libero o occupato; acquisisca il titolo legittimante il
possesso o la detenzione del bene evidenziano se esso ha data certa anteriore alla trascrizione del
pignoramento; verifichi se risultano registrati presso l'ufficio del registro degli atti privati contratti di
locazione elo se risultino comunicazioni alla locale autorita di pubblica sicurezza ai sensi dell’art.12 del
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D.L. 21 marzo 1978, n.59, convertito in L. 18 maggio 1978, n.191; qualora risultino contratti di locazione
opponibili alla procedura esecutiva {(registrati con data antecedente alla trascrizione del pignoramento)
indichi la data di scadenza, la data fissata per il rilascio 0 se sia ancora pendente il relativo giudizio

Risposta al quesito n. 20

Non esistono comtratti di locazione, né comodati, opponibili alla procedura

i compendio oggefto di procedura pero al momento delfaccesso risuftava occupato dal
signor con domicilio in Fabrica di Roma (VT) via delfa Cella 17, in virta di
comodato, non opponibile alfa procedura, non registrato, con scadenza al 09/05/2026
(allegato n. 15)

QUESITO N. 21 -Ove il bene non sia occupato dal debitore per le esigenze abitative primarie proprie e
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'attivita economica
ovvero costituisca seconda casa

Risposta al quesito n. 21

if compendio oggetto di procedura al momento delfaccesso risulfava occupato dal signor
con domicilio  in Fabrica di Roma (V7T) via deffa Cefla 17 (vedasi copia

comodato, alfegato n. 15, non registrato con scadenza al 09/052026). Il valore locativo é

cosi accertato e determinafo:

Per l'unita distinta al fotto n. 1 pari a € 3,00/mqg con un canone mensile congruo pari a mq
44 80x € 3,00/mqg = € 135,00 mensili arrotondati

Per l'unita distinta al Jotto n. 2 pari a € 1,50/mq con un canone mensile congruo pari a mg
15,50x € 1,50/mqg = € 25,00 mensili arrotondati

QUESITO N. 22 -Ove I'immobile sia occupato dal coniuge separato o dall’ex coniuge del debitore
esecutato, acquisisca il provvedimento di assegnazione della casa coniugale e verifichi se é stato
iscritto sui registri dello stato civile ('assegnazione 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
Pimmobile verra valutato come se fosse una nuda proprieta)

Risposta al guesito n. 22
Nufla da segnalare in merio.

QUESITO N. 22 -Indichi I'esistenza sui beni pignorati di eventuali vincoli artistici, storici, alberghieri
di inalienabilith o di indivisibilita; accerti I'esistenza di vincoli ¢ oneri di natura condominiale
(segnalando se gli stessi resteranno a carico dell’acquirente, ovvero saranno cancellati o risulteranno
non opponibili al medesimo); rilevi 'esistenza di diritti demaniali (di superficie o servitl pubbliche) o usi
civici evidenziando gli eventuali oneri di affrancazione o riscatto

Risposta al quesito n. 23
Nufla da segnalare in merifo. Non esistono vincofi.
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QUESITO N. 24  -Determini il valore del’immobile; nella determinazione del valore di mercato
I'esperto procede al calcolo della superficie dell'immobile, specificando quella commerciale, del valore
per metro quadro ¢ del valore complessivo, esponendo analiticamente gli adeguamenti ¢ le correzioni
della stima, ivi compresa la riduzione del valore di mercato praticata per I'assenza della garanzia per vizi
del bene venduto, e precisando tali adeguamenti in maniera distinta per gli oneri di regolarizzazione
urbanistica, lo stato d'uso e di manutenzione, lo stato di possesso, i vincoli e gli oneri giuridici non
eliminabili nel corso del procedimento esecutivo, nonché per le eventuali spese condominiali insolute

Risposta al quesito n. 24

Prima di procedere alla valufazione e opportuno puntualizzare il concetto di valore mercato come
da prassi estimativa:

‘. ess0 corsponde alls sommea o denaro & cul Il bene potrebbe essare compravenduto, al morento della stima, fra un compratore e un
vahditare entrambi interessati alla transazions, in assenza di interassi particolar], dopo uy adequata cormercializzazions, assumendo che
entrambe le pani agiscano lberamente, prudentemente ed in modo informato. Tale gudizio e coerente con  fa definizione fornita  dallz
Banca d'ltalia nella Leftera n. 60299 del 18 marzo 1999, in cul si affermz che per "valore df mercato & intende il prezzo al quale il bene
irmnobile potrebbe essere venduto alla data dellz stima mediante contratto privato tra un venditors ed un soquirents tra loro Indipendenty,
aasumendo che I lmmobile sia offerdo pubBlicamente Wi mearcato e che le condizionl del mercato he consentano Fordinata afienazione nal
periodo di termpo normalmente necessano per negoziare la vendta, tenwto conto della natura delfimmobile. Il valore o libero mercato e il
miglior prezzo, offenibile, alla data dellz sima, dallz lbera vendia o un bene immobilare, assumendo che: vi sz un propretario
effettivarnente orientato alla vendita, il bene sz stato oggetto of una adequata commercializzazione prima della data dellz stima; non sl
tenga conto delfeventualita che un acquirente con ihteressl particolan possa formulare urofferta ed entrambe le parti contraenti agiacano
Iberameants, prudentements ed in moda nformato; wi sz pit o un soggetto interessato sl acquisto”.

Allo scopo sono state effeffuate approfondife indagini di mercato su beni aventi le stesse
carafferistiche e paragonabili allimmobile oggeffo di stima.

i procedimento di stima seguito e comunque sempre quelio del confronto, defto procedimento e un
giudizio di merito nferifo allappetibilita sul mercato del bene, questo alla luce del mercato, della
stuazione giuridica, urbanistica, localizzazione, ecc. "

Ai fini delfa determinazione del pitt probabile valore di mercato sono state effeffuate indagini sia
presso agenzie immobiliare sia sul web sia presso if sifo di aste Immobilfari ma non sono statf
trovatf immobifi, proposti, aventi fe stesse carafferistiche delfoggeffo di esecuzione. Pertanfo da questf
accertamenti fafti, alla luce delle considerazioni estimative sopra esposte, sono stafi accerfati valori
per immobili aventi le stesse caratteristiche costruttive, tipologiche, ubicazione, servizi, vetusta, stato
di conservazione ecc. presso agenzie immobiliar, aste giudiziarie per immobili similari e quelio
prefevato da banche datf di osservator! immobiliari Agenzia delfe Enfrate e Camera di Comimercio, da
una aftenta analisi ne é scaturito un valore medio congruo per fimmobile in questione per supeificie
lorda utile commerciale pari ad Euro 500,00/mqc per if lofto { Via della Cella 17 ed Euro 300,00/mqgc
per If boffo 2 Via della Cella 33, vabri che fengono conto anche della paiticolare situazione def
mercato immobifiare. Perfanto, per le considerazioni e i parametri metrici/estimativi sopra ripotati, sf
rappresenta:

LOTTO 1
La superficie rifevata e di mq. 46,80 circa, compreso i balconi, mentre la superficie

commerciale utile al netto defi balconi con pavimento e soletta di sostegno rimossa mqg. 44,80
La superficie al nefto def locale W.C insistente sullarea pubblica e pari a mq 42 00.
Le superfici computate mqg. 44,80 quelle aftuali, mentre quelle da computare ai fini delfa

stima sono mqg 42,00, al neffo del locale WC ricadente su area pubblica, superficie che

moitiplicato per if valore unitario come sopra accertato pari ad Euro 500,00/mge determina un

17

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

p =

=
'—’@; Firmato Da: BISEGNA ADRIAND Emesso Da: ARUBAPE C SPA. NG CA S Seriali: 37a¥7 bdecdeciel T32b2 o7 1bdf7 2ae

y



valore considerando la superficie di mg 42.00 paria: € 2 1 000, 00

A detto valore  sono detrsth | costi per dofare  Pabilazione i un benche minimo e nuovo senvizio ligienico | con
venfilazione forzata, della chivsure e famponafure del varco aperito hella muraiura per realizzare Maftugle  ed eslsfenie
WS Inslsfente sullarea pubblica  if ol cosfo s1definisce congrlo palf @ € 2. 500 00 circa. A detto importo & deve agqiungere
il codto per lNingtallazione o due nnghiere d scurezza alie Hinestre lunghe, che danno accesso a0 balconcind con pawimento e soletta df
sastegno rirmossa, per un irparto totale ol € 500,00 Totak costi€ 3.000,00.

VALORE DI VENDITA PARI A: € 18.000.00

LOTTO 2
La superiicie commerciale ufile e di mqg. 15,50 circa che mofiplicato per if valore unffario

come sopra accerfato pari a Euro 300,00/mqc defermina un

VALORE FINALE PARIA: € 5,425,00

VALORE Di VENDITA PARIA: € 5.425.00

QUESITO N. 25-indichi espressamente il criterio di stima e soprattutto le fonti specifiche utilizzate,
ovwaro: 21.1 dati relativi alle vendite forzate effettuate nello stesso territorio e per ia stessa tipologia di
bene, anche mediante conswitazione del dati accessibili sul sito astegiudiziariait; 21.2 specifici atli
pubblici di compraverdita oi beni analoghi, per coliocazione efo tipologia; 21.3 indagini i mercato con
specifica indicazione delle agenzie immobiliari consultate; 21.4 banche dati nazionall operando le
oppontune decuntazioni sul prezzo di stima considerando jo stato di conservazione dell’immobile e, se
opponibili alia procedura esecutiva, | soli contratti di locazione e i provvedimenti di assegnazione al
coniuge aventi data certa anteriore alla data di trascrizione del pignoramento

Risposta al guesito n. 25
Vedasi risposta al quesito n. 24.

QUESITO N. 26-indichi quali siano a suo giudizio le prospettive di wtile collocamento del bene sui
mercato,in considerazione dell’'ubicazione, delle caratteristiche e della consistenza dell’immobile

Risposta al quesito n. 26

Per quanto concerne le prospettive di utile collocamento def bene sul mercato, vista fa
consistenza, ubicazione e caratteristiche infrinseche, alla luce dalla situazione urbanistica
sopra esposta, if bene ha una modesta collocazione sul mercato immobiliare.

QUESITO N. 27- Segnali, in caso di contratto di locazione, I'evertuale inadeguatezza del canone ex
art. 2923, comma 3 c.c. ¢, In siffatta ipotesi, tenga conto oi questa circostanza determinando il valore
dell’immobile come se fosse libero da gualsiasi vincolo locativo

Risposta al guesito n. 27

Non esistono contrafti di locazione, né comodati, opponibili alla procedura, i beni oggefto di
procedura sono occupati dal Sig. con domicifio in Fabrica di Roma via
delfa Celfa 17 (vedasi n. 15 copia comodato non registrato con scadenza al 09/05/2026 )
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QUESITO N. 28-Fornisca compiuta, schematica e distinta risposta (anche negativa) ai singoli quesiti
ed alle indagini svolte redigendo apposita relazione, articolata secondo lo schema dei punti appena
esposti, nel termine di giorni 120 dal giuramento

Risposta al quesito n. 28
Ai quesiti sopra elencati e stata data risposta nel termine stabilito a decorrere dal primo
accesso.

QUESITO N. 29-invii, a 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 informatici e teletrasmessi, copia del proprio elaborato ai creditori procedenti ed intervenuti,
al debitore, anche se non costituito, ed al custode eventualmente nominato, almeno trenta 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 prima della predetta udienza per far pervenire
presso di lui note contenenti osservazioni al suo elaborato

Risposta al quesito n. 29
Copia della perizia preliminare €& inviata in data 30/10/23 per Pec al Custode e alla parte

procedente e alla parte esecutata con raccomandata A/R attualmente giacente presso
I'Ufficio Postale di Roma 132 Via Val Pellice 34 ritirata il 18/11/23 e inviata via mail il
30/10/23; alla data attuale non sono pervenute osservazioni alla stessa.

Viterbo 1i 27/11/2024 INcTu
Geom. Adriano Bisegna

Allegati (vedasi quelli prodotti e gia depositati nel fascicolo telematico in data 20/11/23) :
1-Pignoramento

2-Nota di trascrizione pignoramento

3-Relazione notarile sostitutiva

4-Atto Notaio Mandato del 23.07.08

5-Atto Notaio De Santis 10.02.1973

6-Visure e planimetrie catastali

7-Mappa e dettaglio

8-Ispezioni ipotecarie note

9-Doc. urbanistica sanatoria n. 58-2006
10-Documentazione fotografica

11-Elaborati tecnici lotti 1 e 2

12-Ricerche di mercato

13-Agenzia Entrate Vt no locazioni

14-Cert. unico anagrafe e estratto di nascita
15-Comodatm
16-Verbale a mion

17-Verbale accesso 21.10.23

18-Quadro sinofttico lotto 1
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19-Cuadro sinottico fofto 2

20-Invio alle parti bozza TTU

21-Repart consegha racc. FPoste It e mall del 30-10-23
CTU seqretata

Quadi sinottic! ot T e 2 segratati
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