_ [ESECUZIONE IMMOBILIARE N. 128/2024]
TRIBUNALE DI VITERBO

Esecuzione Immobiliare n. 128/2024

PERIZIA

geom. Danigle Del Gioving HCT.U

Via F. T. Marinetti n. 15, 01100 — Yiterbo (W)
Collegio dei Geom etri 8 Geometri Laureati della Provincia di Viterbo, n. iscrizione 1510
. 305918513 - mail: dle.daniele@gmail. co

Pubblicazione ufrffgialgeg aHgg@@giH%égnpg;tsonéTe - € vietata ogni

ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009 1

Firmsto Da: DAMIELE DEL GIOMIME Emesso Da: ARUBAPEC EU QUALIFIED CERTIFICATES CA G1 Sensl#: 3cdfhal3cfSdlal 7513e6d1 c9a631 ed

N "



_ [ESECUZIONE IMMOBILIARE N. 128/2024]

PREMESSA

Il giorne 28 ottobre 2024, il sottoscritte CTU riceveva Fincarico di precedere alla stima del compendio

pignorate, ricevendo i seguenti quesiti:

10.

11.

12,

13
14

15

16

17

18

15

verifichi, prima di ogni altra attivita, la completezza della documentazione di cui all'art. 567, 2° comma cp.c. (estratto del catasto e
certificati delle iscrizioni e trascrizioni relative all'imrobile pignor ato effettuate neiventi anni anteriori alla trazcrizione del pignorarmerto,
oppure certificato notarile attestante le risultanze delle wisure catastali e dei registri immobiliari) — , mediante I'esame della
docurnentazione in atti, da estrarre in copia, lasciando |'originale della documentazione ex art. 367 c.p.c. nel fascicolo d'ufficio;
effettui visure aggiornate presso I'Ufficio del Catazto accertando gl attuali dati identificativi dell'immobile opeetto di pignoramento,
verificando la correttezza dei datiindicati nell'atto di pignoramento trascritto e 'idoneitd degli stessi ai finidella esatta identficazione;
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 pignoramento immobiliare (atto da acquisire
e non gia presente nel fascicolo] ed indichi tutti i passagei di proprieta relativi ai beni pignorati intervenuti tra la trascrizione del
pignoramento g, a ritroso, il primo titolo di provenienza anteriore al ventennio che precede |a notifica del pignoram ento, segnalando anche
tutti i frazionarmenti e le variazioni catastali via via eceeuiti, specificando, altresi, esattarmente su quale ex- particella di terreno insistono i
rnanufatti subastati;
predisponea, sulla baze dei documentiin atti, I'elenco delle iscrizioni e delle trazcrizioni pregiudizievoli (ipoteche, pignoramenti, sequestri,
domande giudiziali, sentenze dichiarative di fallimento);
acquizisca, owve non depositati, le mappe censuarie che egli ritenga indispensabili per |a corretta identificazione del bere ed i certificati di
destinazione urbanistica (solo per i terreni) di cui all'articolo 30 del O.P.R. & giugno 2001, n. 380, dando prova, in caso di mancato rilascio
di detta documentazione da parte dell'Amministrazione com petente, della relativa richiesta;
consulti i registri dello stato civile del comune di nascita efo di residenza dell'esecutato (efo il registro delle imprese, nel caso in cui
I'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 wisura camerale (nel caso in cwi I'esecutato sig unimprenditore);
descriva, previo necessario accesso, I'immobile pipnorato indicando dettagliatamente: comune, localitd, via, numero civico, scala, piano,
caratteristiche interne ed esterne, superficie (calpestabile) in ma., confini e dati catastali attuali, eventuali pertinenze, accessori e millesimi
di parti cormuni (lavatoi, soffitte coruni, locali di sgombero, portineria, riscaldamento ecc.), corredando |a relazione di documentazione
fotografica idonea anche aifini della pubblicitad della vendita;
accerti |a conformita tra |a 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 l'immobile
e non consentono la sua univoca identificazione; b) se i dati indicati in pignoramento sono erronei ma consentono |'individuazione del
bene; c) se i dati indicati nel pignoramento, pur non corrispondendo a quelli attuali, hanno in precedenza individuato |'immobile
rappresentando, inquesto caso, la storia catastale del compendio pignorato;
verifichi se i sia corrispondenza tra la descrizione del cespite contenuta neltitolo di provenienza e quella desum ibile sulla base dei dati di
cui alla planimetria catastale, nonché tra guesta e lo stato attuale del luoehi, descrivendo (graficamente) il tipo e la ubicazione delle
eventuali difformitd; nel casoin cui i manufatti pignorati parzialmente debordine, invadendole, su aree aliene, condominiali o comungue
non pignorate, 'esperto illustri (se del caso con lucidi sovrapponibilil le esatte porzioni ricaderti sulla esclusiva proprietd debitoria
cottoposta ad esecuzione, evidenziando le soluzioni tecniche che possano rendere autonomi e funzionali siffatte porzioni in esproprio,
sepnalando ancheilavoriedi costidi separazione efo di ripristino dello status quo ante (tompagnatura o altro) all'uopo;
seprdli se [identificativo catastale eventualmente includa (“infra™)] anche porzioni aliene, comuni o comungue non pignorate (da
specificarsi altresi graficam ente), procedendo ai frazionamenti del caso oppure, ove cio risulti catastalmente impossibile, evidenziando e
ragioni di tale impossibilita; segnali, per converso, se gli immobili contigui (ad esempio locali adiacenti) risultino eventualmente fusi sul
piano fisico con guella pignorato, pur conservando autonomi identificativi catastali;
precisi anche, nelcasoin cui l'imrmobilestageito derivi da un'unica emageiore consistenza originaria, poi variamente frazionata efo ceduta
a terzi, e tale cessione ripuardi porzioni diverse da guella poi perrenuta al debitore e vincolata con il pignoramento;
proceda, ove neceszario, ad eseguire le necessarie variazioni per I'ageiornamento del catasto prowvwedendo, in caso di difformitd o
rmancanza di idonea planimetria del bene, alla sua correzione o redazione ed all' accatastarento delle unitd immobiliari non regolarm ente
accatastate; tali attivitd dovranno essere effettuate =olo in caso non siano necessari titoli abilitativi;
indichil'utilizzazione [abitativa, commerciale... ] prevista dallo strumento urbanistico comunale;
indichi 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 =e 'illecito sia stato sanato;
verifichil' eventuale presentazione di istanze di condone, indicando il sopgetto istante e la normativa in forza della guale l'istanza sia stata
presentata, lo stato del procedimento, i costi per il conseguimento del titolo in sanatoria e le eventuali oblazioni gid corrisposte o da
corrispondere; in ogni akro caso, verifichi - ai fini della istanza di condono che I'ageiudicatario possa evertualmente presentare -che gli
imrobili pignorati =i trovino nelle condizioni previste dall'articolo 40, comma sesto, della legee 28 febbraio 1985, n. 47 owvvero dall'art.
46, comma guirto del decreto del Presidente della Repubblica del & giugno 2001, n. 380, specificando il costo per il conseguimento del
titolo insanatoria;
verifichi se i beni pignorati siano gravati da censo, livello o uso civico e se vi sia stata affrancazione da tali pesi, ovwerose il diritto sul bene
del debitore pignorato sia di proprieta ovvero derivante da alcuno dei suddetti titoli;
indichil'importo annuo delle speze fisse di gestione o di manutenzione, le eventuali spese stracrdinarie 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, o stato
degli eventuali procedim enti giudiziari relativi al bene pignorato;
dica se & possibile vendere i beni pignorati inuno o pil lotti; proveeda, inguest'ultimo caso, alla loro formazione, procedendo (solo previa
autorizzazione del Giudice dell'esecuzione) all'identifica zione dei nuovi confini ed alla redazione del frazionamento; alleghi, in guesto caso,
alla relazione estirativa i tipi debitarm ente approvati dall'Ufficio Tecnico Erariale;
dica, =& l'imrmobile & pignorato solo pro guota, se esso sia divisibile in natura e, proceda, in Questo cazo, alla formazione dei singoli lotti
[procedendo ove necessario all'identificazione dei nuovi corfini ed alla redazione del frazionamento allegando alla relazione estimativa i
tipi debitamente approvati dall' Ufficio Tecnico Erariale) indicando il valore di ciascuno di essi e tenendo conto delle quote dei singoli
comproprietari e prevedendo gli eventuali conguagli in denaro; proceda, in caso contrario, alla stima dell'intero esprimendo
com piutam ente il giudizio di indivisibilitd eventualmente anche alla luce diquanto disposto dall'art. 577 cpc.dall'art B46 e e dallal. 3
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20,

1.

22.

3.

24.

5.

26,

7.

8.

25,

30

3L

31

33

34,

35

giugno 15440, n. 1078,
accerti se I'immohile & libero o occupato: acquisisca il titolo legittimante il possesso o la detenzione del bene evidenziano se esso ha data
certa anteriore alla trascrizione del pignoram ento; verifichi se risultano registrati presso |'ufficio del registro degli atti privati contratti di
locazionee o serisultino comunicazioni alla locale autorita di pubblica sicurezza ai sensi dell’ art. 12del O.L. 21 marzo 1978, n.55, comvertito
inL. 18 maggio 1978, n.191; gualora rizultino contratti di locazione opponibili alla procedura esecutiva (registrati con data antecedente
alla trascrizione del pignorarmento) indichila data di scadenza, |a data fissata per il rilascio ose sia ancora pendente il relativo giudizio;
ove il bene non sia occupato dal debitore per le esigenze abitative primarie proprie e del proprio nucleo familiare, indichi il valore locativo
del bene pignorato; si preciza che il valore locativo dovrd essere fornito in ogni caso in cui il bene sia occupato da sogeetti diversi dal
debitore &, nel caso in cuisia occupato dal debitore, laddowve questi lo utilizzi per lo svolgim ento di un'attivitd economica ovvero costituisca
ceconda casa;
ove |'immobile sia occupato dal coniuge separato o dall'ex coniuge del debitore esecutato acquisisca il provvedimento di assegnazione
della caza coniugale e verifichi se & stato iscritto sui registri dello stato civile (I'assegnazione della caza coniugale dowra ezsere ritenuta
opponibile nei limiti di © anni dalla data del prowedim ento di assegnazione se non trascritta nei pubblici registri ed anteriore alla data di
trascrizione del pignoramento; non opponibile alla procedura se disposta con prowvvedimento succeszivo alla data di trascrizione del
pignoramento; sempre opponibile alla procedura se trascritta in data anteriore alla data di trascrizione del pignoramento, in guesto caso
l'imrnobile verrd valutato come se fosse una nuda proprietd)
indichi |'esistenza sui beni pignorati di eventuali vincoli artistici, storici, alberghieri di inalienabilitd o di indivisibilita; accerti 'esistenza di
vincoli o oneri di natura condominiale (segnalando se gli stessi resteranno acarico dell'acquirente, owvero saranno cancellati o risulteranno
non opponibili al medesimo); rilevi I'esistenza di diritti demaniali (di superficie o servitl pubbliche) o usi civici evidenziando gli eventuali
oneri di affrancazione o riscatto;
determini il valore dell'immobile; nella determinazione del valore di mercato I'esperto procede al calcolo della superficie dell'imm obile,
cpecificando quella commerciale, del valore per metro guadro e del valore complezsivo, esponendo analiticamente gli adeguamenti e le
correzioni della stima, ivi compresa la riduzione del valore di mercato praticata per 'assenza della garanzia per vizi del bene venduto, &
precisando tali adeguamenti in maniera distinta per gli oneri di regolarizzazione urbanistica, lo stato d'uzo e di manutenzione, lo stato di
poszeszo, ivincoli e gli oneri giuridici non eliminabili nel cor=o del procedimento esecutivo, nonché per le evertuali spese condominiali
inzolute;
indichi espressamente il criterio di stima e soprattutto le fonti specifiche utilizzate, ovwero: 25.1 dati relativi alle vendite forzate effettuate
nello stesso territorio e per la stessa tipologia di bene, anche mediante consultazione dei dati accessibili sul sito astegiudiziarie.it; 2%.2
specifici atti pubblici di compravendita di beni analoghi, per collocazione efo tipologia; 25.3 indagini di mercato con specifica indicazione
delle agenzie immobiliari consultate; 25.4 banche dati nazionali operando le opportune decurtazioni sul prezzo di stima considerando o
stato di conserva zione dell'immohile e, =e opponibili alla procedura esecutiva, i soli contratti dilocazione e i proveedimenti di assegnazione
al coniuge aventi data certa anteriore alla data di trascrizione del pignoramento ;
indichi guali siano a suo giudizio le prospettive di wtile colloramento del bene sul mercato, in considerazione dell'ubicazione, delle
caratteristiche e della consistenza dell'imm obile;
sepnal, in caso di contratto di locazione, I'eventuale inadeguatezza del canone ex art. 2923, comma 3 oo, g, insiffatta ipotesi, tenga conto
di guesta circostanza determinando il valore dell'immobile come e fosse libero da gualsiasivincolo locativo;
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 90 dal giurarnento {al fine di consentire all'ufficio diverificare
il rispetto della termpistica assegnata per il conferimento dell'incarico, I'esperto & tenuto 2 depositare telematicamente copia della
relazione non appena la stessa sia stata completata e comungue entro i termini di cui ai punti successivi. In mancanza di deposito della
relazione peritale entro il termine assegnato per il completam ento dell'incarico ['ufficio valutera la revoca dell'incarico e I'applicazione
dell'art. 52 del Testo Unico Spese Giustizial:
imwii, @ mezzo di senvizio postale con raccomandata AfR o mezzo pec, nel rispetto della normativa, anche regolamentare, concernente |a
sottoscrizione, la trasmissione e la ricezione dei documentiinformatici e teletrasmessi, copia del proprio elaborato aicreditori procedenti
edinterrenuti, al debitore, anche se non costituito, ed al custode eventualmente nominato, almeno trenta giorni prima dell' udienza fizzata
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;
depositi, almeno dieci giorni prima dell'udienza ex art. 569 c.p.c. gid fissata per I'emissione dell ordinanza di verdita, il suo elaborato
peritale, (privo degli allegati diversi dal quadro sinottico] in forma analogica; depositi entro il medesimo termine 'elaborato completo di
tutti gli allegati di seguito indicati, in modalita telematica. All'interno della cd. “busta teleratica”, che sara depositata dall'esperto, |'atto
principale sard costituito dalla perizia di stima inwversione integrale firmata digitalmente e come allegati dovranno essere inseriti la perizia
di stira in versione privacy, nonché gli allegati di seguito indicati;
intervengain ogni caso all' udienza fiz=ata ex art. 569 c.p.c. per I'emissione dell'ordinanza divendita al fine di rendere eventuali chiarimenti
in ordine al proprio incarico. La mancata presenza all'udienza, non giustificata, sard valutata negativa mente.
predisponga, al fine della pubblicazione della relazione di stima sugli appositi siti Internet, un estratto del proprio elaborato (sia in forma
cartacea, sia in forma elettronica) redatto in conformitd alla direttiva del Garante per |z protezione dei dati personali del 7.2. 2008 (G.U. n.
47 del 25.2 . 2008), ossia una copia dell'elaborato senza l'indicazione delle generalita del debitore e di ogni altro dato personale idoneo a
rivelare I'identita di quest'ultimo edi eventuali sogeettiterzi (qualii proprietari di porzioniimm obiliar confinanti conil bene dell'esecutato
owero i comproprietari) non previsto dalla lepge e comungue eccedente e non pertinente rispetto alla procedura di vendita:
alleghi alla relazione documentazione fotografica interna ed esterna dell'intero compendio pignorato estraendo immagini di tutti gli
amhbienti (terrazzi, giardini, acceszori, parti comuni ed eventuali pertinenze compresi) tenendo presente che tale docum entazione dowra
escere pubblicata sul sito Internet & che costituird la principale fonte informativa per eventualiinteressati all'acquisto (anche gquesti ultimi
documenti in doppia verzione -integrale e privacy - laddove siano prezenti fotografie ritraertivolti di persone efo planim etrie contenenti
nominativi personali anche di confinanti, essendo tale documentazione destinata alla pubblicazione su internet);
provvedere a redigere, su apposito foglio a parte ed in triplice copia, adeguata & dettagliata descrizione del bene contenente gli elementi
di cui ai precedenti punti 1-6, nonché |a cormpiuta indicazione dei dati catastaliper a successiva allegazione all' ordinanza di vendita ed al
decreto di trasferimento;
alleghi alla relazione:

a. la planimetria del bene,

b |a visura catastale attuale,

L. copia della conceszione o della licenza edilizia e degli eventuali atti di =anatoria,

d copia del contratto dilocazione o deltitolo legittimante la detenzione edel verbale d'accesso contenente il sommario resoconto
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delle operazioni svolte e le dichiarazioni rese dall occupante,

visura ipoteraria apgiornata (trascrizioni + iscrizioni)

copia atto di provenienza

quadro sinottico triplice copia

tutta la documentazione ritenuta di neceszario supporto alla vendita:

e

RISPOSTA Al QUESITI.

< QUESITIn.1en.2
In fase preliminare & stata controllata la completezza della documentazione. £ stata reperita la
documentazione aggiornata sia catastale che ipocatastale {relativa ai venti anni precedenti la data di
pignoramento} presso I'ufficio dell’Agenzia delle Entrate.

%+ QUESITOnN.3
Dalla consultazione dei registri immehiliari dell’ Agenzia del Territorie, Ufficio di Pubblicitd Immohiliare,
si sono verificati tutti gli atti trascritti e iscritti in data antericre al ventennio precedente alla data di
trascrizione del pignoramento.

A seguito di cid si riportane tutti i passaggi di proprieta avvenuti nel ventennio precedente la
trascrizione del pignoramento per gli immobili siti nel Comune di Viterbo distinti:

1.

“Catasto Fabbricati del Comune di VITERBO, Via Uge Ferroni n.15, Edificio B, piano 2, in ditta
I - <orns, codice fiscale [N
Proprieta 1/1; foglio 195 particella 1019 sub 70, zona censuaria 1, categeria A/2, classe 4, vani 4,
superficie catastale mq 80 (Tetale escluse aree scoperte mg 75}, Rendita Eure 609,427,

“Catasto Fabbricati del Comune di VITERBO, Via Ugo Ferroni n.15, Edificio B, piano 51, in ditta
I e Roma, codice fiscale (NN
Proprietd 1/1; foglio 195 particella 1019 sub 29, zona censuaria 1, categoria /6, classe 3,
consistenza mq 21, superficie catastale mq 23, Rendita Eure 66,167,

COMPRAVENDITA, trascritta ai nn.1087/874 in data 28 gennaio 2019, a seguito di atto notarile
pubblice per Notaio di Roma del 23 gennaio 2019, numero di repertoric 4262/2969,
a faveore sede Roma, cedice fiscale
per la quota di 1/1 del diritte di preprieta, contro |l
sede Roma, cedice fiscale
quota di 1/1 del diritto di proprietd, avente ad oggetto gli immohili di relaziene.

COMPRAVENDITA, trascritta ai nn.16706/11606 in data 19 ottobre 2011, a seguito di atto notarile
pubblice per Metaio del 18 ottobre 2011, numere di
repertorioc 943/745, a favore |l
sede Roma, codice fiscale

per la

perla quota di 1/1 del diritto di proprietd,
nata a codice fiscale
perla quota di 1/1 del diritte di nuda propriet, hato
codice fiscale perla quota di 1/1 del diritte
di usufrutto, in regime di bene personale, avente ad cggette gli immobili di relazione
COMPRAVENDITA, trascritta ai nn.6962/5090 in data 3 luglic 1998, a seguite di atto notarile
pubblice per Notaio di Viterbo del 10 giugno 1998, numero di repertorio
357, a favore codice fiscale
, per la quota di 1/ nata a
codice fiscale per la quota di 1/1 del
diritto di nuda proprieta, contro sede Viterho, codice fiscale perla
quota di 1/1 del diritto di proprieta, avente ad oggetto gli immehili di relaziene.

contro

%+ QUESITOnNn.4
Dalla consultazione dei registri immeoehiliari dell’Agenzia del Territerio, Ufficio di Pubblicitd Immeobiliare,
sugli immeobili oggetto della seguente perizia, insistono le seguenti formalita pregiudizievoli:
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=  VERBALE DI PIGNORAMENTO IMMOBILI, trascritte ai nn.11348/9322 in data 16 luglio 2024, a
seguito di atto giudiziarie per UNEP Corte di Appelle di Roma del 24 giugne 2024, numero di
repertorio 24377, a favore sede Milang, codice fiscale per la quota
di 1/1 del diritto di proprieta, contre
sede Roma, coedice fiscale
eggetto gli immobili direlazione.

= JPOTECA CONC.AMMINISTRATIVA/RISCOSSICNE (Rucle)}, iscritta ai nn.9029/1043 in data 31
maggio 2022, a seguite di atto per Agenzia delle Entrate -Riscossione sede Roma del 30 maggio
2022, numere di repertorio 19289/9722, Importe totale € 239.805,72, Importo ca- pitale
119.902,86, a faveore AGENZIA DELLE ENTRATE- RISCOSSIOME sede Roma, codice fiscale

13756881002, per la quota di 1/1 del diritto di proprietd, centro
_ sede Roma, codice fiscale per la quota di 1/1 del

diritto di proprieta, avente ad oggette gli immohili di relazione

= |POTECA VOLONTARIA (Concessione a garanzia di mutue fendiario}, iscritta ai nn.16707/2240
in data 19 ottebre 2011, a seguite di atto notarile pubblico per di
Vetralla (VT} del 18 ottobre 2011, numere di reperteric 944/746, Im- porto totale € 200.000,00,
Importo capitale 100.000,00, Durata anni 15, a favore sede Milang,
codice fiscale per la quota di 1/1 del diritto di proprietd, contro

sede Roma, codice fiscale
di 1/1 del diritte di proprietd, avente ad cggetto gliimmobili di relaziene.
** QUESITON.5
Sono state reperite le mappe catastali su cui insiste il fabbricato. Non & state reperito il certificato di
destinaziene urbanistica in guanto il compendio non comprende un terreno.

<+ QUESITOn.6

Dalla consultazione del registro della Camera di Commercio di Roma la societa _
con n. p.iva risulta avere: indirizzo sede legale

pressoe e risulta essere costituita dal 12/06/2008 ed

iscritta dal 19/06/2008.

Presidente Consiglic Amministrazione: _

%+ QUESITOnN.7

Il giorne 05.12.2024, il sottoscritte insieme al custode Avy. _ ha eseguito il sepralluogo

presso il compendio pignorato durante il quale & state eseguite apposito rilieve fotegrafico dei luoghi e

sono state prese misure di riscontro planimetrico.

Gli immobili risultano essere ubicati nel Comune di Viterbe in Via Uge Ferroni n. 15, Edificio B, piano 2 e -

1, e difatto consistone in un appartamente di m? 80 ed un garage di m? 2 1. |l fabbricato di cui fanno parte

le unita immeobiliari confina a sud-ovest con via Ugo Ferroni, a nord-ovest su parcheggio privato di questo,

come anche su sud-est e nord-est. 1. La palazzina B & dotata di ascensore ed & compesta dan. 24 garage

e n. 41 appartamenti, suddivisi in 8 piani e dotata di facciate in cortina e copertura a terrazze ed i canali

di gronda, come i relativi discendenti risultano essere in acciaio.

1. abhitazione, posta al piano secondo risulta essere censita al N.C.E.U. al foglie 195 part. 1019 sub.
70. Uimmobile risulta essere inserito allinterne di un comprensoric con parcheggi privati
condominiali non assegnati; Al suo interno I'immohile si sviluppa in un unico piano dove &
presente: la zona giorno dell’unitd immobiliare costituita da soggiorne, che da accesso tramite
porta finestra ad un balcone, e da cucina finestrata. Un piccole disimpegno da accesso alla zona
notte dove sono presenti: il bagno con finestra, la camera daletto matrimeniale ed una cameretta
da cui si ha accesso al secondo balcene dell’unitad immohiliare.

per la queta di 1/1 del diritto di proprietd, avente ad

per la quota
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_ [ESECUZIONE IMMOBILIARE N. 128/2024]

Pavimentazione e rivestimenti sone in gres porcellanato, le pareti sono intonacate e tinteggiate
con varie celorazioni. Gli infissi sone in legno e vetre deoppio; porta di ingresse blindata e porte
interne sene in legne tamburato.

La struttura pertante dell immohile risulta essere in cemento armato.

L'unita immeobiliare risulta provvista di impiante termico autoneme con caldaia a metane e corpo
scaldanti in alluminio.

Nel complesso la superficie calpestabile interna dell’appartamente & di m? 63,10 circa e l'altezza
media interna risulta essere di circa 290 cm.

Mel complesse, le finiture presenti all’'interno dell’unitd immohiliare risultano di buon livello e lo
stato complessive dell’appartamento risulta buone

Di seguite vengeno riepilogate le superfici interne per singelo ambiente:

SOGGIORNO: 23.60 rm?
CUCINA: 5.10 rm?
DISIMPEGNO: 2.50 rn?
BAGN O: 4.60 m?
CAMERA MATRIMONIALE: 16.60 m?
CAMERA SINGOLA: 10,70 rm?
BALCONE ZONA GIORNO: 11.50 m®
BALCOMNE ZONA NOTTE 4,40 m?
SUPERFICIE TOTALE UTILE: 63.10 m*

2. |l garage posto al piane interrate risulta essere censita al N.C.E.U. al foglio 195 part. 1019 sub. 29.
ha accesso carrabile tramite rampa ad uso esclusive del piano interrato. Si ha accesso tramite
porta basculante in alluminio, al sue interne l'immobile presenta un unico ambiente con
pavimentazione in cemente le pareti sono intonacate e tinteggiate.

Ha una superficie di 21.00 m? circa ed un’altezza di circa 270 cm.
%+ QUESITOnN.8
| dati riportati nell’atto di pignoramento risultane ceonfermi allo stato attuale, e ne censentone la sua
identificazione.
< QUESITOn.9
L'immebile, risulta pervenute al spggette esecutato, tramite ATTO DI COMPRAVENDITA, trascritta ai
nn.1087/874 in data 28 gennaio 2019, a seguito di atte notarile pubblico per Notaio di Roma
del 23 gennaic 2019, numere di reperterio 4262/2969, a favore
codice fiscale

per la queta di 1/1 del diritto
sede Roma,
per la quota di 1/1 del diritte di proprietd, avente ad oggetto gli immohili di

di proprieta, contre ||
codice fiscale
relazione.
Sulla scortadiquanto recepito dall’atto di prevenienza & possibile affermare che vi sia una corrispondenza
tra I'immeohile descritto nell’atto, quella desunta dalla planimetria catastale e lo stato dei lueghi.
Per cid che concerne il quesito “se i manufatti oggette di pignoramento debordine o no, invadendo aree
aliene”, & possibile affermare che in nessun case l'immobhile pignorate deborda e invade aree aliene o
comungue nen pignerate.

<+ QUESITO n. 10.
Il compendio pignorate non include porzioni aliene, comuni o nen pignorate.

++ QUESITO n. 11.
In base ai controlli effettuati presso i competenti uffici catastali, l'immobile cggetto della procedura
esecutiva non risulta derivante da un'unica e maggiore consistenza originaria.

** QUESITOC n. 12.
Mon sono stati effettuati aggiornamenti catastali in quanto non vi sono differmita rispetto alle stato dei
lucghi.
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_ [ESECUZIONE IMMOBILIARE N. 128/2024]

%+ QUESITO n.13.
L'utilizzazione prevista dallo strumente urbanistice comunale risulta abitativa.

< QUESITO n. 14.
Successivamente alla richiesta fermale di accesse ai decumenti amministrativi effettuata dal settoscritto
presso Fufficio tecnico del Comune di Viterbo, il compendio pignorate risulta essere edificato con PDCn.
5182 del 05/05/1995, e successiva variante n. 5989 del 17/09/1997. l'immohile & stato dichiarato agibile
ed abitabile dal Responsabhile del Servizic del Comune di Viterbo in data 18/04/200 pratica edilizia n.
88/97.

** QUESITC n. 15
Dall’accesso agli atti presse 'ufficio tecnico del Comune di Latera & risultato che sul compendio pignorato
non vi sone istanze di condeno presentate.

++ QUESITOn. 16
I compendie pignerate nen risulta gravate da censo, livello o uso civico.

%+ QUESITOn.17
Sul compendio pignerate non risultano spese di gestione fisse e nenrisultaneo al momento del soprallucge
e alla data della stesura della seguente perizia spese stracrdinarie gia decise.

+* QUESITO n. 18.
L'immohile pud essere venduto in un unice lotto.

<+ QUESITOn. 19,
Gli immobili sono pignorati per intero, e non risultano divisibili in pid lotti.

** QUESITO n. 20.
Gli immobili risultano essere pccupati da terzi con contratto di comodato d’'uso gratuite a tempo
indeterminate registrato in data 03/10/2023 con protocollo 23100336411910192 — 000001 registrate il
03/10/2023 al n. 000976-serie 3x, stipulato in data 02/10/2023.

<+ QUESITOn.21
Gli immobili non risultano occupati dal debitore per le esigenze abitative primarie proprie.

++ QUESITOn. 22
Gli immobili non risultano occupati dal coniuge separato o dall’ex coniuge del dehitore.

s QUESITOn. 23
Sugli immebili non esisteno vincoli artistici, storici, alberghieri di inalienabilita o di indivisibilita. Non
insistono eneri di natura condeminiale, in quanto non facente parte di un condominio. Nen insistono
diritti demaniali e usi civici.

** QUESITC n. 24
CALCOLO SUPERFICIE COMMERCIALE

I seguente calcele & fatto sulla base del sistema di calcolo della “superficie commerciale”, redatto
secondo il Codice delle ¥alutazieni Immehiliari {(edito da Tecnobersa ed Agenzia delle entrate}.

Descrizione vano Sup. Utile incidenza Sup. Commerciale
superficie coperta utile fuori terra 63,10 rm* 110% 69,41 rm?
balconi e lastrici solari

[Calcolati  fino  alla  superficie 2 2
commerciale di mg. 25 Per 15,90 m 25% 338 m
I'eccedenza il 10%]

Box noncollegato aivani principali 21,00 e S 10,50 i
TOTALE SUPERFICIE COMMERCIALE 83,89 m*

YVALUTAZIONE

Le indagini sui valori unitari riguardanti immebili residenziali hanno rilevato quanto segue:
.M. Agenzia delfle entrater £/m¥ 1.000,00 - £/m? 1.350,00 fsuperficie forde — stater conservative MORMALE)
QML Camera di Commertio VT £/m 1,100,600 - £'m” 1.500, 60 fsuperfici utili — stato conserv. buono)
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_ [ESECUZIONE IMMOBILIARE N. 128/2024]

Vendite forzate (fonte Astegivdiziare. it): Aessun dato trovete
Pubibficita immobifiare {fonte immobiliare.it): £'mF 1.280,00 - £/m7 1,725,600 (superfici lordo — stato conserv. ABITABILE)

Il valore unitario da considerare sara:

EQUIPARAZIONE VALORI O.M.I. Agenzia Entrate:

SUPERFICIE LORDA COMPENDIO PIGNORATO: m 80.00
SUPERFICIE UTILE COMPENDIO PIGNORATO: m* 63.10
YALORE UNITARIO PRESD IN CONSIDERAZIONE: £/m? 1.200,00
DETERMINAZIONE WALORE UNITARID PER SUP. UTILE:

{Maq. 80.00 x £/m?1200,00} =96.000,00€/63.1 m?=1.521,39 £/m?

Calcolo valore unitario da applicare al fine di determinare il pili prebabile valore di mercato.

0.M.| Agenzia delle Entrate: €/m?1.521,39
O.M.I. Camera di Commercio VT £/m? 1.300,00
Pubblicitd Immehiliare £/m? 1.500,00
Valare unitario da applicare: €/m? 1.440,46 £/m’

VALORE COMPENDIO PIGNORATO:
Sup. Commerciale x VValore unitario
Mg. 83,89 x €/m? 1.440,46 = €. 120.840,19

L
e

Per la determinazione del piu probabile valore di mercate del bene esecutato, si ripertane i conteggi
estimativi del letto adottande il metode sintetico e comparative derivante da:

Ineltre, al fine di determinare il pit probabile valore di mercato tiene conto dell’ esperienza
persenale e dei seguenti parametri:

1.

2.
3
4

Allego:
All. 01 -

All. 02
All. 03

All. 07

-Visura catastale;

-Verbale diaccesso;
All. 04 -
All. 05 -
All. 06 -
-Visura camerale;
All. 08 -
All. 09 -
All. 10 -

QUESITIn. 25 e 26

= Comparazione dei valori unitari, scaturiti dalle recenti vendite forzate, per lo stesso
territoric e per beni simili, fonte: astegiudiziarie.it

= Comparazione dei valori di mercato, tramite pubblicitd immohiliare delle agenzie di
intermediazione immobiliare, fonte: immobiliare.it

=  Consultazione banca dati quotazieni immeobiliari, fonte OMI Agenzia delle Entrate; OMI
Camera di Commercio Viterbo.

Ubicazione, in relazicne ai servizi di zona, alle zone verdi, alla densita del traffice.
Stato di conservazione del fabbricato.

Presenza di accessori e posti auto.

Stato di occupazione.

Planimetrie catastali;

Ispezione ipotecaria e copia atti di provenienza;

CQuadro sinottico;

Estratto di mappa; u“ _' B
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