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STIMA DEL CONSULENTE TECNICC D'UFFICIO

Premesso

Qi

az

Qa3

Q4.

Qas.

o]

Qz

Qs

che & in corso, presso il Tribumale di Viterbo, |"esecuzione Irmnrmobiliare n. 140/2016, promossa da Intesa San Paolo
(sostituita da Perelope SPV S.r.l. in data 26.04.2019 - Avv. Caravells Alessandra) cfo la Sig.ra unita
alla proceduran. 2012/2016 promossa dal Sig

che il Gudice dell'Esecuzione, Dr. Garad Antoning, ha nominato | sottoscritto Geom. Bianchini Faderica, con studio in
via 24 maggio 2— 01037 Ronciglione WT), regolarmente iscritto al Collegio dei Geormetri e Geormnetri Laurgati della
provincia Viterbo al n® 1265, Consulente Tecnico d'Utficio nella procedura predetta,

chenall'Udienza del 27.10.2016, ricevutone il giurarmeanto di rito, gli ha affidato i seguenti quesiti:

verifichi, prima of ogni aftra attivitd, o completezzo delfo documentozione df cui affArt. 567, 2° commua c.p.c {estrotio
def cataste e certificati deffe iserizioni e traserizioni relative aflt immobile pignorato effettuate nei venti anni anteron off
truserizione del pignoromento, oppure cectificato notarile attestante e risultanze delle visure cotostoli e dei registei
immobifior, medionte Fesarme deflo documentozione in ofti, do estrore in copio, fuscionde Foriginole defly
documentazione ex art. 567 cpe nel foscicolo o ufficio;

effettui visure oggiormote presso Cufficio del Cataste geeertondo gfi attuoli doti identificativi deflimmobile oggetto of
pignoraments, verificonds fo corretterza dei dati indicati nellotio of pignoramenta traseritte e Vidoneita degli stessi o
fini dell’esatty identificozione;

consulti § registri immobiliar delVAgenzia del Terdtorio, Ufficio di Pubblicitd immobiliari, verificondo gl otti iseritti e
traseritti fino offa dota del titele of gequisto traseritie in dato antedore of venlennio precedente olla troserizione def
pignoramento immobiliore (atto do ogoquisire se non gia presente nel foscicofn) ed indichi tulti | possoggi df proprietd
refativi ai beni pignorali intervenuti tra fo raserdzione def pignoramento e, o rtroso, # primo oo of provenienzo
anterdore of ventennio che precede o notifica del pignoramento, segnalandn anche tutdi § frozionamenti e e varigzioni
cotostali vio vio esequiti, specificando, oltresi, esattamente su guale ex-porticello df terreno insistono | monufotti
substonti;

predisponga, sufls bose def documenti in atti, Felenco delle iscrizioni e defle troscrizioni pregiudizievoli fipoteche,
gignoramenti, seguestri, domonde giudiziali, sentenze dichiorative di fallimento);

geguisison, ave non depasitati, e moppe censuarie che eqgli ritengo indispensabili per fo corretta identificazione del bene
ed i certificat o destingzione urbonistica (sofo per i terreni) of cui all‘articofo 30 defl 0.P.R. 4 giugne 2001, n.380, dando
grova, in caso of moncoie dlasco of delta documentazione do porte dellAmministrozione competenie, deflo relative
richiesto;

consulti ( registr deflo stato civife del comune di noscito e/o di residenzg defl’esecutate fe/o registro deffe imprese, nef
cuse in cui Pesecutato sio un imprenditore] ocguisisen, ove aon depositati, Patto of malcimonio con onnotazion
morginali ovvero un certificato of stato libero dell’esecutote e/o una visura camerale (nel caso in cui Pesecutato sig un
imprenditore);

descriva, previn necessario accesso, limmaobile pignorato indicondo dettegligtamente: comune, localitd, numero civico,
sealy, piono, corgtterstiche interne ed esterne, superficie (colpestabile] in mg., confini e dati catastali atiuali, eventuali
pertinenze, gceessorie millesimi of purti comuni flovatod, seffitte comuni, locolf di sgombern, portinero, riscoldamento,
BCe.

accerti fu conformita tro o descrizione attuole defl bene {indirizzo, numero civico, pione, interno, dati cotostali e confini)
e guells contenute nel pignoromenio evidenzivnde, in case df ilevata difformita: 4} se | dabi indicati nel pignoramento

non hanno moi identificato Pimmobile e non consentone fo sug univoco identificozione; bl se @ dati indicati in
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gigomraments sann ermnel ow consentons Findividuazione defl bene; of se @ dati indieati nel pignoraments, pur oo
corrispondendo o guelli attuali, hanno in precedenza individuoto Cimmaobile ropgresentandn, in guesto coso, (o storia
cutostale del compendio pignorato;

Q9. wverfichi, se vi siv corrispondenzo tra lo descrizione def cespite contenulo nefl tolo of provenienze e guella desumibile
sully base def dati o cuf alls plonimetria catostale, nonché tro guesto e o stolo ottuofe dei luoghi descrivendo
fyraficamente) i tipo e Pubicozione delle eventuali difformitd; nel cose in cui ¢+ monufotti pignorali parziclmente
debording, invodendole, su oree ofiene, condominioli o comungue non pignarate, lesperto iflustei fse defl coso con fueidi
sovropoonibili] fe esatte porziond ricodentt sulla proprieta debitorio soltoposta od esecuzione, evidenziondo e sofuzioni
tecniche che possono rendere autonomi e funzional siffutte poreioni in espropio, segnalande anche § foverd ed | eosti o
seporozione e/o di ripristing deffo status quo ante ftomponoturo o altro) ol uopo;

Q10 segrali se Cidentificotive colostale eventuofmente indluda (“infro”) onche porzioni ofiene, comuni o comungue non
pignorate (do specificorsi aftresi graficamente), procedendn oi frorionomenti del coso oppure, ove ot risulli
catastaimente impossibife, evidenziando le rogioni of tale impossibilita; segnali, per converso, se gl immobili contigui
fod esempio focofi odiovcenti) risulting eventuolmente fusi suf piono fisico con guello pignoroto, pur conservando
autanomi identificativi catastali;

Q11 Precisi anche, nel coso in cui Fimmobife stoggio dectvi do un’unicy e moggiore consistenzy orginorio, pot variomenie
frozionate efo ceduta o terzi, se tale cessione riguardi porzione diverse do guello poi pervenuto ol debitore e vincolata
con il pignoramenta;

Q12 proceda ove necessuro, od eseguire fe necessorie vouriazioni per Foggiornamento del cotusto proveedends, in cose df
diffarmita o mancanza of idones planimetrio del bene, allo sug carrezione o redazione ed ol occatastamento delle units
immuobifiori non regolormente oceotastote; tali ottivitd dovranno essere effettuate solo in coso non signo necessan titol
abifitotivi;

Q13 indichi Futifizzozione {obitativa, commerciole .} prevista dollo strumento urbonistico comunole;

Q14 tndichi lo conformita o meno dello costruzione olle outorizzozioni o concessioni omministrotive e lesistenzo o meno o
dichiarozioni of ogibilita, In coso di costruzione realizzato o modificata in violozione offo normativa urbonistico - edifizia,
deseriva dettoglivtamente fa tpologio degli abusi riscontrali e dica se lillecito sio stato sonoto o sio sanabile in bose
combingio disposto degli orit. 46, comma 5° del DPR 6 giugno 2001, n. 380 e 40, comma 6° defla L 25 febbroim 1955,
n.47, specificondo | relotivi costi ed oned ovvers, in moncanza, | easti e gff onerd per Ueliminazione degli abusi;

Q15 wverifichi leventudle presentuzinne di istanze di condang, indiconde if soggetio stanle e o normativa in forzo dello guofe
listunza si stata presentala, fo stata del procedimenta, § costi per il prosequimenta del tiofo of sanotorio e fe eventuoli
oblazioni gid cordsposte o do corrispondere; in ogni altro coso, verifichi - of finf dellistonza of condong che
loggiudicatario possa eventuglmente presentore- che glf immobili presentali si troving nelle condizioni previste daflort,
40, commua sestn, defla fegge 28 febbroin 1955, n.47, ovvern art. 46, comma quinto defl decreio def Presidente defla
Repubbfica del & giugno 2001, n.380, specificando if costo per il consequimento del titelo in sonat orfa;

Qi6.  verifichi se i beni pignorati siono groveli do censo, fivelle o uso civico e se vi sio stalo offroncuzione do taff pesi, ovvero se
il diritta sul bene del debitore pignorato sio di proprietd ovvern dervante do alcuno dei suddetti Htali;

Q17  indichi Ulimporle annuo defle spese fisse di gestione o of monutenzione, e eventuoli spese stroordinarie gid deliberate
ognche se i refative debilo non sio oncoro scoduto, fe eventuali spese condominiali non pogote negl witind due onni
anteriort allo dota della perizio, fo stato deghi eventuali procedimenti givdizian refotivi af bene pignoroto;

Q18 dica se & possibile vendere ¢ beni pignorgli in ung o piv [otl; provvedd, in guest’ufltimo cuso, oflu fore formuozione,

procedends fsofo previa gutorizzazione def Giudice deffesecuzione) all'identificozrione dei nuovi eonfini ed alla reduzione
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del nunve frozionamente; affeghi, in gueste cose, aoffo relazione estimativa § tipd debitamente approvati dalilUfficio
Tecnico Eroriale;

Q19 dica, se Fimmobife & pignorgto sofo pro quota, se esso sia divisibile in natura g, proceda, in questo caso, alla formazione
dai singoli lott {procedendo ove necessario all'identificazione dei nuowvi corfini ed alla redazione del frazionamento
allegando alla relazione estimativa | tipi debitamente approvati dall’Ufficio Tecnico Erariale) indicando il valore di
ciascuno di essi tenendo conto delle quote dei singoli comproprietar @ pravedendo gli eventuali conguagli in denars;
ariche alla luce di quanto disposto dall"art.577 c.p.c., dall'art. 846 c.c. e dalla L3 giugno 1940, n.1078;

Q20 Accerti se 'immobile é libero o occupato; acguisiseo il titelo fegittimonte i possessa o fa detenzione def bene evidenziono
se esso ho datg certo onteriore olfa troscrizione del pignorgmento; verifichi se risuftano registrati presso Fufficio del
registro degli atti privoli controtii di focozione e/fo se risuftine comunicozione oflo focole outorita of pubblico sicurezzo oi
sensi defl'art. 12 del 000,21 marea 1978, n.59, convertite in L 18 maggin 1978, n.191; qualrg risufting contrabii of
locazione opponibili allo procedurs esecutiva (registrati con doto ontecedente alla traserizione del pignoramenta) indichi
fo daty di seadenzo, fo duto fissata per il rilosdo o se sio oncorg pendente if refativo giudizio;

GZ21. oveif bene non sio occupaoto dof debitore per le esigenze abitative primarie proprie e del proprio nucleo familiore, indichi
i valore locativo del bene pignorato; si precisa che if valore locotive doved essere fornito in ogni cose in cui if bene si
ocrupolo do soggetti diversi dol debitore, loddove guesti o wtilizzi per (o svofgimento of un’oltivitd economico ovvero
eostituiscd seconda coso;

Q22 ove Fimmobile siv occupoto dal coniuge separolo o dall’ex coniuge del debitore esecutate aequisisco if provved imento of
ussegnazione delfa casa confugalfe & verifichi se & stalo iscritie sui registd deflo stata civife fFussegnazione della casa
coniugale doved essere ritenuta opponibile nei imiti dei 9 onni dollo doto del provvedimento of ossegnozione se non
trascritto dei pubblici registei ed anteriore alfs data of troserizione defl pignoramento; non opponibife alla procedura se
disposta con provedimento successive offs doto of troserizione del pignoramento, in guesto case limmobile verro
volutatn come se fosse ung nudo groprietd;

Q23 tndichi Fesistenza sui beni pignorati oi eventuali vincoli artistici, storici, ofberghien of inalienabilitd o oi indivisibilita;
accerti 'esistenza di vineoli o oneri of natura condominiale fsegnalande se gif stessi resteranno o carfco dell’ocquirente,
ovvero soronno concelluli o rsulteronno non opponibili of medesimo); rifevt Mesistenzo di diritti demuaniali {df superfice o
servita pubbliche) o usi civiei evidenziondo gff eventuali onerd of offroncazione o riscotto;

Q24. determini il valore dell'immobife; nelfo determinozione def volore of mereato Fespecto procede of cofeole della superficte
deflimmobile. specificando guells commerciole, del valore per metro guodie e del valore complessive, esponendo
analiticomente gl odeguamenti ed il volore deflla stima, ivi eompresa lo riduzione del valore of mercote pratico per
l'ossenza dello goronzio per vizi def bene venduto, e precisondo toli odeguamenti in moniero distinto per gff oneri o
regofarizeazione urbonistica, fo stoto d’usn e monutenzione, ko stato of possesse, @ vineoli e gl onerd giurdici non
efiminabili nel corso del procedimento esecutive, nonché per fe eventuali spese condominiali inselute;

Q25  indichi espressumente i criterio of stimo e sopratiutio fe fonli specifiche utifizzote, ovvero: 21,1 dati reflativi olfe venoite
forzate effettuote neflo stesso territorio e per fo stessa tipologio del bene, anche medionte consultazione dei doli
aeressibili sul sito aste giudizioreid; 21.2 specifici atti pubblici of compravendita di beni analoghi, per colfocazione e/t
tipologiu; 21.3 indagini of mercate con specifica indicazione delle agenzie immobilion consultate; 21.4 bonche dobi
Auzionali operaade e apportune decurtazicni sul prezze oi stime considerondo fo stato of conservazione dellimmaobile e,

se ppponibili offa procedura esecutiva, @ sofi contratt di focozione e § proveedimenti di gssegnozione ol coniuge gvenii

duty cecta gnteriore allo data di traserizione del pignoramento;
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Q25  segnali, in caso i contratto df locazione, leventusle inodeguatezza defl conone ex art, 2923, comma 3 e e, in siffatty
ipotesi, tenga conto i guesto circostanza determingnde if valore deflimmaobile come se fosse (ibern do guolsiost vincolo
{ocotive;

Q27 fomisca compiuta, schematica e distinta risposta {anche neqatival of singoli guesiti ed alle indagini svolte redigendo

gpposite relazione, eriicolata secondo lo schema dei punti gppene esposti;
Q28 invii, o mezzo di servizio postale con roceomandoto AR o mezzo pee, nel rispetio della normative, onche regofomentare,

concermente (o sottoscrizione, la trasmissione e la rcezione def documenti informaticl e teletrasmessi, copia del proprio
elohorote of crediton procedenti ed mtervenuli, of debitore, onche se non costituilo, ed of custode eventualmente
Aominats, olmeno guarontadingue gioeni prima deffudienzg fissata per Vemissione dellordinagnza of vendita of sensi
dell'orticolo 569 c.p.c. gssegnondo offe parti un termine non superiore o quindici giorni prima dello predetto udienzo per
for pervenire presso oi fui note contenenti osservazioni o suo elaborato;

Q239 depositi, olmeno died giormi primo delludienza ex art. 569 c.p.c. gid fissata ger Femissione defl’ordinanzo of vendita,
sun efuboroto peritale, completo di tulti gli alfegati di sequito indicati, sia i formo coftaced, nonché preventivamente of
deposito cortocen anche in modalitd tefematico PCT. A tal witimo fine, segnofundo che fino all’'emissione of opposito
decreto ministeriofe il depaosito cortocen sard Punica modalitd con valore legole, olf'interno dello cd. “busta tefematica”,
che sorg deposiato doll'esperto, Votto principale sordg costituito dollo perzio of stima in versione inlegrole firmaty
digitalmente e come affegali dovronno essere inseriti (o perizia oi stimg in versione privacy, nonché gli olfegati di sequito
alfegati;

Q30 intervenge in ogni case alludienza fissata ex art. 569 ¢ p.c. per Vemissione delfordinanza of vendita ol fine di rendere
eventual chigrimenti in ording gl proprio incarico. Lo mancote presenza i udienza, non giustificeta, sord vilutota
negativamente.

Q31 predisponga, of fine deflo pubblicazione dello refuzione of stimo degli oppasiti sitf internel, un estratto del proprio
eleborgto (sio in formo corlocea, sio in forma elettronica) redotio in conformita ofla direttive del Goronte per (o
pgrotezione def doli personoli del 7.2.2008 (G.U nd7 del 25.2.2008), ossia uno copio delfeloborate senza UVindicazione
deffe generafitd def debitore e of ogni oltro dato personafe idoneo o rfevare fidentitd of guest'uftime e di eventuali
soggetti tersi (quali proprietard di porzioni immobilion confinaonti con i bene dellesecutolo ovvern | comprogrietan) non
grevisto dalla fegge e comungue eccedente e non pertinente rispetio olfa proceduro of vendita;

Q32 aleghi offa refozione documentazions fotografice interno ed esterno delfintero compendio pignorato estroendo
immaging of tultt gl ombientifterrozz, giording gceessori, porki comuni ed evenluali pertinenze compresi) tenendo
presente che tofe documentozione doved essere pubblicata sul site internet e che costituird fo prindipale fonie
informative per eventuali interessati alf oeguisto fonche quest 'ultimi documenti in doppia versiocne - integrale e privacy -
loddove siono presenti folografie ritroenti vofti di persone e/o plonimetrie contenenti nominativi personali anche o
eonfinanti, essendn tale documentozione destinata off pubblicazione su internet);

Q33 provedere a redigere, su apposito foglio o porte ed in triplice copio, odeguoto e dettoglioto descrizione defl bene
contenente gii elementi of cui oi precedenti punii 1-6, nonché fo compiuty indicozione dei dabi catastali per (o successiva
affegazione all ordinanza oi vendita ed of decreto dof trosferimento;

Q34.  aleghi olla refozione:

. {o planimetrio del bene,

b. for visura catostale,

o copio dello concessione o dello licenza edifizio e degli eventuali atii in sonatori,
i, certificazione energeticd,
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£. eopio def contratte df focazione o del tiolo legittimante o detenzione e del verbaofe d'oceesso contenente if sommario
resoconto delle operazioni svalte e le dichiorazioni rese doffnecupante,
visurg ipotecario oggiornata (trascrizioni + iscrizioni)

copig giio di provenienzo,

> e ™

guadro sinottica in tiplice copio

=

tutto lo documentozione rtenuta df necessano supporto oo vendita;
Q35. forisce ogni informozione in merto olffo possibilitd of wtife coffocomento del bene suf mercolo in considerazione

defl‘ulicazione, defle coratteristiche e dello consistenzo;
Lo scrivente C.T.U. dichiarava di accettare 'incarico, chiedendo termine per riferire con relazione scritta.

*  Chein data 27.03.2018 veniva effettuato il sopralluogo presso immoehile sito in Cormnune di Graffignano, strada delle
carrozze snc in presenza del custode delegato Notaio Lanzillo Paola, delle forze dell'ordine e del sottoscritta CTU; in

tale occasione & stato possibile effettuare le operazioni di risura e di presavisione degli immohili,

BLSEOSTE A QUESIT]

R1. In atti risulta essere stato depositato il certificato notarile a firma del Notaio Maria Pantalone Balice per il
creditore Intesa San Paolo (oggi sostituita da Penelope SPV S.rl. in data 26.04.2019) e del Notzio Alessandro
Di Zillo per il creditore Sig. le quali riportano esattamente le risultanze delle visure catastali e del
registro della Conservatoria dei RR.L; La prima certificazione notarile a firma del Notaio Maria Pantalone
Balice tratta i beni oggetto di pignoramento immobilizre rep.n. 795 del 24.05.2016 trascritto alla C.RR.IL il
272.05.2016 reg.gen. 7577 reg.part. 5659 cosi come di seguito riportato.

1) diritti di piena proprieta della intera gquota della abitazione di tipo economico ubicata nel Comune di
Graffignano (VT) censita al CF foglio 17 particella 174 sub. 2 cat. AS3;

2] diritti di piena proprieta della intera guota del locale autorimessa ubicato nel Comune di Graffignano
{VT) censito al CF foglio 17 particella 174 sub. 3 cat. (/6

31 diritti di piena proprieta dells intera guota del locale autorimessa ubicato nel Comune di Graffignano
{VT) censito al CF foglio 17 particella 174 sub. 4 cat. C/6;

A1 diritti di piena proprieta della intera guota dell’'ente urbano ubicato nel Comune di Graffignano (VT)
censita al CF foglio 17 particella 174 sub. 1 cat. EU;

5] diritti di piena proprieta della intera quota dei terreni ubicati nel Comune di Graffignano (VT) censiti al
CT foglio 17 particelle 141- 16- 173-53 cat. T;

6) diritti di piena proprieta della intera guota del terreno ubicato nel Comune di Graffignano (VT) censito
al CTfoglio 12 particella 227 cat. T;

Al contermpo la certificazione notarile a firma del Notaio Alessandro Di Zillo vengono trattati | beni oggetto di
pignoramento rep.n. 1155 del 11.07.2016 trascritto alla C.RR.IL il 22.07.2016 reg.gen. 10482 reg.part. 7880

1) Terreni distinti al Catasto Terreni al foglio 12, particells 227 e 154, foglio 17, particelle 173, 53, 141 e
16;

2] abitazione categ. A3, vani 7, distinta al Catasto Fabbricati al foglio 17, particella 174 subalterno 2;
3) autorimessa categ. €6, mg. 140, distinta al Catasto Fabbricati al foglio 17, particella 174 subalterno 3;

4] autorimessa categ. €6, ma. 116, distinta al Catasto Fabbricati al foglio 17, particella 174 subalterno 4,
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5) ente urbano distinto al Catasto Fabbricati al foglio 17, particella 174 subalterno 1.

Da evidenziare che nella relazione del Notaio Alessandro Di Zillo, depositata dal creditore intervenuto Sig.

. ci sia un ulteriore bene immobile distinto al NCT al foglio 17 particella 154 come da rispettivo atto di

pighoramento.

L'attuale situazione catastale, al N.C.E.U. rilevata dagli accertamenti effettuati presso gli uffici competenti, la

seguente {Allegato B):

Catasto Fabbricati: Immobili siti in Graffignano strada delle carrozze snc distinto al NCT e NCEU come segue:
1) foglio 12 particella 227 Qualita bosco cedtuo cf. U - Rd Euro 3,46 Ra Euro 6.91 - Sup. 22.300m>

2) foglio 12 particella 154 Qualita seminativo arborato cl.3 - Rd Euro 45.73 Ra Euro 27.04 - Sup.9.520m? (non

presente nel pignoramento rep.n.795 del 24.05.2016 trascritto alla c.rr.ii. il 27.05.2016 reg.gen. 7577 reg.part. 5659}

3) foglio 17 particella 16 Qualita bosco misto cl.1 - Rd Euro 355.26 Ra Euro 123.57 - Sup.29.9080m?

4) foglio 17 particella 53 Qualita seminativo irr. cl.2 - Rd Euro 1.31 Ra Euro 0.54 - Sup.100m?

5) foglio 17 particella 141 Qualita bosco misto cf.1 - Rd Euro 5.94 Ra Euro 2.07 - Sup.5.000m?

6) foglio 17 particella 173 Qualita ufiveto vigneto cf.4 - Rd Euro 107.52 Ra Euro 100.01 - Sup.48.414m>
7) foglio 17 particella 174 sub.1 cat. BCNC

8) foglio 17 particella 174 sub.2 cat. A/3 cl.3 cons. 7 vani Rend.Euro 451.90 Sup.Cat 166 m?

9) foglio 17 particella 174 sub.3 cat. C/6 cl.1 cons. 140m? Rend.Euro 122 .92 Sup.Cat 158 m?

10} foglio 17 particella 174 sub.4 cat. C/6 cl.1 cons. 162m? Rend.Euro 142.23 Sup.Cat 156 m?

| dati riportati nell’atto di pignoramento immobiliare rep.n.795 del 24.05.2016 trascritto alla C.RR.II. il

27.05.2016 reg.gen. 7577 reg.part. 5659 risultano corretti (AD ESCLUSIONE DEL BENE AL PUNTO 2).

| dati riportati nell’atto di pignoramento immobiliare rep.n.1155 del 11.07.2016 trascritto alla C.RR.IL. il

22.07.2016 reg.gen. 10432 reg.part. 7880 risultano corretti.

Dalla consultazione dei registri immobiliari e dal reperimento degli atti emerge quanto segue:
ATTUALE PROPRIETA'
e — [0 prieta per 1/1;

STORIA
come da certificazione notarile in atti (Notaio Maria Pantalone Balice)

certifico
quanto segue:

immobili oggetto dell’esecuzione, appartenenti alla signor2 S GGG

1 relativi frutti, accessori e perlinenze, come da atto di
pignoramento immobiliare:

1) diritti di piena proprieta della intera guota della abitazione di tipo economico
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ubicata nel Comune di Graffignano (VT) censita al CF foglio 17 particella 174 sub. 2
cat, A/3;
2) diritti di piena proprieta della intera quota del locale autorimessa ubicato nel
Comune di Graffignano (VT) censito al CF foglio 17 particella 174 sub. 3 cat. C/6;

3) diritti di piena proprieta della intera quota del locale autorimessa ubicato nel
Comune di Graffignano (VT) censito al CF foglio 17 particella 174 sub. 4 cat. C/6;
4) diritti di piena proprieta della intera quota dell ‘ente urbano ubicato nel Comune di
Graffignano (VI) censita al CF foglio 17 particella 174 sub. 1 cat. EU;
3) diritti di piena proprieta della intera quota dei terreni ubicati nel Comune di
Graffignano (V1) censiti al CT foglio 17 particelle 141- 16~ 173- 53 cat. T;
6) diritti di piena proprieta della intera quota del terreno ubicato nel Comune di
Graffignano (VT) censito al CT foglio 12 particella 227 cat, T.

Descrizione degli immobili pignorati secondo le attuali risultanze dei vigenti registri
catastali:

- Censiti nel Catasto Fabbricati del Comune di Graffignano, intestato:
nata a Roma il 25/7/1970 proprieta per 1/1, al foglio 17, particelle

174 sub. 2, Strada delle Carrozze, piano T, categoria A/3, classe U, consistenza 7 vani,

Rendita Euro 451,90; '

174 sub. 3, Strada delle Carrozze, piano T, categoria C/6, classe 1, consistenza 140

mq., Rendita Euro 122,92; '

174 sub. 4, Strada delle Carrozze, piano T, categoria C/6, classe 1, consistenza 162

mq., Rendita Euro 142,23.

- Censito nel Catasto Fabbricati del Comune di Graffignano, bene comune non

censibile del 27/11/2014 al foglio 17 particella

174 sub. 1, Strada delle Carrozze, piano T.

L’area di enti urbani e promiscui distinta nel Catasto Terreni del Comune di

Graffignano alla Partita 1 foglio 17 particella 174, deriva dalla particella 15 e

comprende le particelle 175 (ex 15) e 25.

- Censiti nel Catasto Terreni del Comune di Graffignano, intestato: S ENINGN
S (o o Roma il 25/7/1970 proprieti per 1/1, al foglio 17, particelle

141, bosco misto, classe 1, superficie are 50.00, Redditi Dominicale Euro 5,94 e

Agrario Furo 2,07;

16, bosco misto, classe 1, superficie ettari 29.90.80, Redditi Dominicale Euro 355,26 e

Agrario Euro 123,57;

173 (ex particella 15 di ettari 4.86.60), uliv vignet, classe 1, superficie ettari 4.84.14,

Redditi Dominicale Euro 107,52 e Agrario Euro 100,01;

53, semin irrig, classe 2, superficie are 1.00, Redditi Dominicale Euro 1,31 e Agrario

Euro 0,54;

- al foglio 12 particella

227 (ex particella 98 di ettari 14.61.30), bosco ceduo, classe U, superficie ettari

2.23.00, Redditi Dominicale Euro 3,46 e Agrario Euro 6,91,
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A, 1< un terzo di nuda proprieta ciascuno, con I’atto di

' _I"compravendita per notar Ernestina Annunziata di Roma del 20/4/2006 repertorio n.

Pyl i

=

2 /o)

Ist. n. 2 dep. 04/09/2019

Storia ipotecaria:

L’intera proprieti delle unitd immobiliari in Graffignano alla Strada Comunale delle
Carrozze distinte al Catasto Terreni al foglio 12 particella 227 di ettari 2.23.00, al
foglio 17 particella 173 di ettari 4.84.14, particella 53 di are 1.00, particella 141 di are
50.00 e particella 16 di ettari 29.90.80, tutte natura T e al Catasto Fabbricati al foglio
17 particella 174 sub. 2 natura A3 di 7 vani al piano T, particella 174 sub. 3 natura C6
di mq. 140 al piano T, particella 174 sub, 4 natura C6 di mq. 156 al piano T e particella
174 sub. 1 natura EU zl piano T, & pervenut e —
y e —r
I'intero diritto di usufrutto e dal G

'5121082, trascritto presso la Conservatoria dei Registri Immobiliari di Viterbo il
726/4/2006 ai nn, 7770 registro generale e 4983 registro particolare.

SEEENNNNERE er 12 quota di un terzo di nuda proprietd ciascuno, le unitd immobiliari in

Graffignano distinte al Catasto Terreni al foglio 17 particella 15 di ettari 4.86.60,
particella 25 di are 18.00, particella 53 di are 1.00, particella 141 di are 50.00,
particella 16 di ettari 29.90 e al foglio 12 particella 227 di ettari 2.23.00, tutte natura T,

sono pervenute, tra I"altro immobile,

s, con 1'atto di donazione per notar Luigi Annibaldi di Viterbo del 16/5/2003
repertorio n. 54557, trascritto presso la Conservatoria dei Registri Immobiliari di

Viterbo il 5/6/2003 ai nn. 9532 registro generale e 7531 registro particolare.
Y I . :prcth delle unith

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

immobiliari in Graffignano distinte al Catasto Terreni al foglio 17 particella 15 di
ettari 4.86.60, particella 25 di are 18.00, particella 53 di are 1.00, particella 141 di are
50.00, particella 16 di ettari 29.90.80 e al foglio 12 particella 227 di ettari 2.23.00,
tutte natura T, & stata attribuita, tra 1’altro immobile, con 1’atto di divisione per notar
Luigi Annibaldi di Viterbo del 16/5/2003 repertorio n. 54556, trascritto presso la
Conservatoria dei Registri Immobiliari di Viterbo il 5/6/2003 ai nn. 9531 registro

generale e 7530 registro particolare, atto intervenuto tra SEEEEGGG

S
<"
12/3/1957, gia titolari pro quota del diritto di proprietd sulle unita immobiliari sopra

descritte.

A per i diritti pari ai tre noni e

kL ~iIinN7IADIC -~~~ -
<SRN e i diritti pari ai due noni ciascuno, I'intero diritto dell’enfiteuta dell'unita
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immobiliare in Graffignano distinta al Catasto Terreni al foglio 17 particella 53 natura
T di are 1.00 e I’intera proprieta delle unitid immobiliari ivi distinte al Catasto Terreni
al foglio 17 particella 15 natura T di ettari 4.86.60, particella 25 natura R- fabbricato
rurale di are 18.00, particella 141 natura T di are 50.00, particella 16 natura T di ettari
29.90.80 e al foglio 12 particella 227 natura T di ettari 2.23.00, sono pervenuti, tra
[’altro immobile,
in virtt di denuncia di successione n. 34/928 dell’Ufficio
del Registro di Terni del 2/4/2003, trascritta presso la Conservatoria dei Registri
Immobiliari di Viterbo il 9/6/2003 ai nn. 9783 registro generale e 7702 registro
particolare.
S, . 112 bene
personale, ’intera proprietd del terreno in Graffignano distinto al Catasto Terreni al
foglio 17 particella 15 e particella 25, & pervenuta dal signor
Smmmesmminmg con ’atto di compravendita per notar Antonio Rossetti di Viterbo del
30/10/1965, trascritto presso la Conservatoria dei Registri Immobiliari di Viterbo .i}

10/12/1965 al n, 6850 registro particolare. .

Allo stesso signor S .- bcq
personale, ’intera proprietd dei terreni in Graffignano distinti al Catasto Terreni al
foglio 12 particella 98 di ettari 12.38.30 alla Localitd Fondo del Marchese, al foglio 17
particella 141 di are 50.00, particella 16 di ettari 29.90.80 e particella 53 di are 1.00, &
stata attribuita con |’atto di divisione per notar Staderni di Roma del 14/12/1960

repertorio n. 283828, trascritto presso la Conservatoria dei Registri Immobiliari di 2
Viterbo il 21/12/1960 al n. 6129 registro particolare, atto intervenuto tra lo stesso

Non risulta trascritto nessun atto di accettazione dell’eredita.
Anteriormente il ventennio dalla data del pignoramento i beni risultavano essere di proprieta del sig.
a per atto di compravendita Notaio Antonio Rossetti di Viterbo del 30.10.1565
rep.n.42410/4594.
Per guanto riguarda il bene distinto al NCT foglio 12 particella 154 invece il diritto della Sig.ra
varia come segue:

(iv) - Pervenuto a N | u-nto al terreno distinto al foglio 12, particella 154,
per il diritto di enfiteusi, per acquisto a titolo oneroso in forza di atto di compravendita a rogito del
Notaio Furio Giardino di Montefiascone in data 24.11.2009 Rep. n. 101.054, trascritto con Form. n. 14010
del 04.12.2009,

DA:

(v) - Pervenuto ai signori (. o sopra generalizzati, in forza
di successione legittima in morte di GREGORI EUFROSINO, nato a Graffignano (VT) il 28.02.1920,
deceduto il 04.11.1994 giusta denuncia di successione n. 94/956 registrata il 19.09.1996 e trascritta alla
Form. n. 10684 del 15.12.1997, in favore dei propri figli
quota indivisa di % ciascuno del diritto di piena proprieta.

(N.B. NELLA DETTA SUCCESSIONE SI SPECIFICA DIRITTO DI PIENA PROPRIETA’ E NON
DIRITTO DELL'ENFITEUTA RELATIVAMENTE AL TERRENO ALL'OGGETTO, DISTINTO AL
CATASTO TERRENI AL FG,. 12, PLLA 154).

(vi) — Pervenuto a{j IR corc sopra generalizzato, in forza di atto a rogito del
Notaio Furio Giardino di Montefiascone in data 01.07.1986, Rep. n. 28404, trascritto alla Form. n. 6839

del 18.07.1986, e precisamente:

- terreno di are 95.20 in localita Porcerro o Selve, distinto al Catasto Terreni al foglio 12, particella 154.
(N.B. NEL DETTO ATTO SI SPECIFICA DIRITTO DI PIENA PROPRIETA’ E NON DIRITTO
DELLENFITEUTA RELATIVAMENTE AL TERRENO ALL'OGGETTO, DISTINTO AL CATASTO
TERRENI AL FG. 12, P.LLA 154).
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I, 5Lt enfiteuta per 1/1 e non

proprietaria.

Elenco delle trascrizioni ed iscrizioni pregiudizievoli (Allegato C):

NCT foplio 12 particella 154-227

MNCT foplio 17 particella 173-53-141-16
NCEU foplio 17 particella 174 subalterno 1-2-3-4

ISCRIZIONE CONTRO del 26/04/2006 - Registro Particolare 1319 Registro Generale 7771 Pubblico ufficiale
ANNUNZIATA ERNESTINA Repertorio 121083 del 20/04/2006

IPOTECAVOLONTARIA derivante da CONCESSIONE A GARANZIA DI MUTUO FONDIARIO

Immaobili siti in GRAFFIGNANO[VT)

SOGGETTO DEBITORE

TRASCRIZIONE CONTRO del 27/05/2016 - Registro Particolare 5659 Registro Generale 7577
Pubblico ufficiale UFFICIALE GIUDIZIARIO Repertorio 735 del 24/05/2016

ATTO ESECUTIVO O CAUTELARE - VERBALE DI PIGNORAMENTO IMMOBILI

Imrmobili siti in GRAFFIGNANO{VT)

TRASCRIZIONE CONTRO del 22/07/2016 - Registro Particolare 7880 Registro Generale 10482
Pubblico ufficiale UFFICIALE GIUDIZIARIO Repertorio 1155 del 11/07/2016

ATTO ESECUTIVO O CAUTELARE - VERBALE DI FIGNORAMENTO IMMOBILI

Imrnobili siti in GRAFFIGNANO{VT)

Estratto di mappa censuaria N.C.T. e planimetrie N.C.E.U. {Allegato B)

Le risultanze degli atti catastali riportano lo stato degli immobili censiti al NCEU alla data del 16.03.2006
{Allegato B), anno in cui & stata presentata la variazione mentre negli atti di compravendita viene pid volte
dichiarato che la costruzione dei fabbricati & avwenuta in data antecedente il 1settembre 1967,

Dalle ricerche presso 'ufficio dell o — S ...

risulta essere celibe. (Allegato D).

Gli immobili oggetto dellz presente esecuzione si trovano nel Comune di Graffignano (VT) lungo la strada
detta delle carrozze, in localita Fondo del Marchese, in zona agricola Tuori dal centro abitato in direzione sud
rispetto allo stesso. |l complesso agricolo conta n.3 corpi di fabbrica & 38 ettari circa di terreni agricoli in
parte con destinazione a erbaio/pascolo in parte bosco.

| n.3 corpi di fabbrica sono concentrati unicamente sulla particella 174 del foglio 17 di cui & corte; i tre
fabbricati sono identificati catastalmente con i subalterni 2-3-4 e la rispettiva pertinenza con 'L,

Il subalterne 2 consiste in una vecchia abitazione rurale composta di 4 vani, un piccolo disimpegno ed un
servizio igienico. Annesso all’abitazione sul lato ovest della struttura, in adiacenza al corpo principale, sono
situati due locali di sgombero dotati di accesso indipendente ed in uno dei due & sito un vecchio formo a
legna. La superficie lorda totale dell’abitazione compresi | due annessi & pari @ circa 149 m. La struttura
portante sia del corpo principale che dei due annessi & in muratura ordinata di blocehi di tufo, in parte
intonacata ed in parte a facca vista, la copertura dell’abitazione & a tetto con orditura principale e
secondaria in legno con poggiate pianelle di cotto e manto di copertura in tegole;
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i due magazzini invece hanno copertura con orditura in legno con sovrastanti lastre ondulit in cemento
amianto. Gliinfissi esterni, ove presenti sono in legno e vetro singolo, la porta di aceesso principale &in ferro.
Le pavimentazioni, ove visibili sono in marmette di cemento. Sono assenti gl impianti idrico ed elettrico e di
riscaldarmento. Lo stato di manutenzione & estremamente fatiscente; parte della copertura & crollata e
numerose sono le infitrazioni di acgua meteorica, Evidenti sono anche i cedimenti strutturali avwenuti sulle
murature portanti perimetrali e su buona parte delle strutture portanti dellz copertura. Uimmobile nello
stato in cui si trova non risula abitabile. Nell'anno 2006 risulta essere stata presentata una DIA ai sensi
dell’art.22 del DPR 380/2001 per opere di manutenziong ordinaria che perd non sono state mai eseguite.
Tale pratica edilizia non ha avuto seguito in guanto mancano agli atti del comune il fine lavori, il versamento
degli oneri ed la richiesta di agibilita.

Il subalterno 3 consiste in un magazzing, un tempo destinato a ricovero degli animali, della superficie lorda
par a circa 147 m?, Di forma rettangolare con due aperture carrabili sui lati e 4 finestre sui due lati lunghi
opposti ba struttura portante in muratura in blocehi di tufo sguadrati e copertura con orditura principale e
secondaria in legno sorretta da 4 capriate con alla base un tirante in acciaio; al di sopra il manto di copertura
& in tegole marsigliesi. La pavimentazione in cemento battuto presenta delle sagomature per o scorrimento
e la raccolta dei liquami. Le murature sia internamente che all’'esterno risultano intonacate e in parte
tinteggiate. Gli infissi esterni sono mancanti o estremamente fatiscenti; gli accessi sono chiusi da una porta in
ferro e da un cancello in legno. Sul lato corto posto g sud, addossato alla struttura principale & presente una
piccola vasca di modeste dimensioni. Lo stato & di estrema fatiscenza, parte della muratura principale
sottostante una finestra & crollata cosi come piccole porzioni della copertura. Sono assenti gli impianti idrico
ed elettrico. Uimmobile nello stato in cui si trova non risulta utilizzabile. Uimmobile & privo del certificato di
agibilita.

Il subalterno 4 consiste in un corpo al cui interno sono stati ricavati piv ambienti destinati in parte a
magazzine ed in parte a ricovero degli animali. La superficie lorda totale del corpo di fabbrica & pari a circa
193 m?; sul lato sud della struttura ¢’é una tettoia con struttura portante in pali di ferro infissi nel terreno e
copertura con unica struttura portante in pali in legno con sovrastante copertura in ondulit in cemento
amianto in parte deteriorate ed in parte mancanti; la pavimentazione & in terra battuta e la superficie
coperta presenta suddivisioni con rete metallica degli spazi per un chiaro utilizzo di ricovero per gli animali;
un‘asola sulla muratura portante in blocehi di tufo consentiva il passaggio degli stessi ad un piccolo locale
chiuso; adiacente a guest'ultimo vi & un altro locale 3 destinazione magazine la cui consistenza in parte
risulta essere demolita. 5ul lato ovest della struttura sono presenti 3 pordilaie di modeste dimensioni con
annesse delle piccole aree di pertinenza pavimentate con cemento. La copertura delle stesse & con lastre di
lamiera zincata. |l corpo di fabbrica non é asservito né da elettricita né da acqua. Uimmobile nello stato in cui
si trova non risulta utilizzabile. Uimmobile & privo del certificato di agibilita.

| terreni, adiacenti per tutta la loro estensiong, sono interrotti parzialmente solo dalla strada detta delle
carrozze che rappresenta anche il limite catastale tra le particelle ricadenti sul foglio dimappa 17 ed il fogli di
mappa 12; le particelle ricadenti sul foglio 17 numero 16-53-141 sono ricoperte interamente da bosco di
varie essenze arboree; la particella 173, dello stesso foglio, invece & in parte prato ed in parte ricoperta da
arbusti di modeste dimeansioni e piccole alberature; la particella 174, iscritta alla 173, rappresenta Parea di
pertinenza comune dei fabbricati. La particella ricadente sul foglio 12 mappale 154 & prato con presenza di
piccole e rade alberature di olivo. La particella 227 del foglio 12 risulta essere stata sottoposta ad un recente
taglio del macchiatico. Tutte le superfici lasciate a prato risultano in stato di abbandone & non risultano
presenti segni di recenti lavorazioni.
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[ terreni risultano aperti, non sono presenti recinzioni a delimitazione dei confini catastali.

Sulla particella 173 del foglio 17 insiste un pozzo per il quale perd non risulta essere mai stata effettuata
denuncia alla provincia di Viterbo.

R8. | datiriportati negli atti di pignoramento risultano essere esatti per la corretta individuazione dei beni.

RA. Nell'atto di compravendita del 30 ottobre 1965 rep.n. 42410 race.n.4594 del Notaio Antonio Rossetti vengono
compravendute le plle 15 & 25 del foglio 17 {oggi particelle 173 e 174 & seguito dell’inseriments in mappa
dei fabbricati distinti con il subalterno 3 e lampliamento del subzalterno 4 non presenti sulla mappa
dlimpianto catastale. Sull'atto non sono citati | fabbricati ricadenti nella particella 25 ma essendo la mappa
antecedete la data dell’atto questi erano gia in essere {in parte rispetto alle attuali consistenze).

Mel successivo atto di divisione del 16.05.2003 rep.n.54556 race.n.28571 del Notaio Luigi Annibaldi vengono
descritte le consistenze dei terreni ricadenti nel foglio 17 particelle 15-25-53-141-16 & foglio 12 particella 227
accennmando alla presenza degli “...entrostanti fabbricati ruralie.” ma non ne vengono descritte le consistenze;
stessa descrizione viene riportata nel successivo atto di donazione del 16.05.2003 rep.n.54557 race.n.28572
del Notaio Luigi Annibaldi.

MNell'atte di compravendita del 20.04.2006 rep.n. 121082 racc.n.20107 del Notaio Annunziata Ernestina le
consistenze sia dei fabbricati che dei terreni vengono descritte come presenti allo stato dei luoghi e delle
risultanze catastali.

La particella 154 del foglio 12, non trattata negli atti precedentemente descritti, risulta essere stato
compravenduto il diritto di enfiteusi, atto di compravendita del Notaio Furio Giardino del 24.11.2009 rep.n.
101054 race.n. 18408, per un seminativo arborato; stessa descrizione & stata riportata nella denuncia di
successione n.rep.94/9586 del 19.09.1996 (errato risulta il diritto riportato: proprieta per ¥ ciascuno agli eredi

R10.Le attuali consistenze degli immobili pignorati corrispondono a quelle riportate negli atti di compravendita e
denunce di successioniin atti riportate nella ricostruzione del ventennio.

R1l.Mon pertinente.

R12.Non occorrono aggiornameanti catastali, l'immobile é esattamente identificato e censito agli atti catastali per
le attuali consistenze.

R13.la destinazione prevista dagli strumenti urbanistici vigenti, per la zona in Fondo del Marchese nel Comune di
Graffignano, 8 AGRICOLA E - SOTTOZONA E1.

R14. 'attuale stato dei luoghi non corrisponde a guanto presente sulle mappe catastali d'impianto del catasto
{anni 30-40) ma non risultano elementi o dati ostativi a considerare tali manufatti non antecedenti 'anno
1867, | materiali e le tecniche costruttive, tralasciando cid che pud essere considerato come intervento
postumo alla costruzione degli edific, risultano compatibili con quanto utilizzato negli anni 50-60.

R15.Mon sano presenti agli atti del comune domande di condono.
Rl6.Attualmente sul bene pignorato non gravano censi, livelli o usi civici.
R17.Mon pertinente.

R18.Non veeorre procedere a frazionamenti per lidentificazione catastale; non sono in essere i confini catastali
ma la morfologia ed i riferimenti naturali fanno ben comprendere i limiti approssimativi dei terreni pignorati.
[l bene & vendibile in un lotto singolo in guanto fisicamente & redditualments autonomo ed indivisibile.
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R19.Gli immobili riportati nel pignoramento immobiliare rep.n. 795 del 24.05.2016 risultano pignorati per lintero;
per il bene distinto al foglio 12 particella 154 riportato nel pignoramento immobiliare rep.n 1155 del
11.07.2016 invece si intende il solo diritto di enfiteusi per la gquota di 1/1.

R20. Uirmmobile al momento del sopralluogo risulta essere occupato formalmente dalla Societd Agricola La

con sede in Graffignano VT rappresentata dalla Sig.ra |

contratto di affitto del fondo rustico, stipulate il giorne 27 aprile 2009, ba durata di 15 anni ed & stato
registrato all'ufficio delle entrate di Viterbo in data 07 maggio 2009 al n. 1189 serie 3.

R21.Considerato che il terreno coltivabile o comungue utilizzabile come pascolo ha una superficie pari a circa
80.234 mg meantre la restante parte & ricoperta da bosco; preso atto della fatiscenza dei fabbricati che nello
stato in cui si trovano ad oggi non risultano utilizzabili; che il canone dichiarato nel contratto di affitto pari ad
£.2.400 mon risulta comungue consono ai bani in considerazione, il sottoscritto reputa consono un canone
guantificabile in £. 6.000,00 annue.

RZ22. Non pertinente.
R23. Non pertinente.

R24. Fer la stima del valore dei beni sottoposti a pignoramento si & proceduto all’'individuazione di un valore mg di
superficie (caleolata secondo le disposizioni del D.P.R. nr 138 del 23.03.1998 per le unita immobiliari urbaneg),
prendendo a comparazione immobili per caratteristiche simili presenti nella zona. Gli archivi utilizzati alla
comparaziong sono quelli dell’ Agenzia delle Entrate - Osservatorio mercato immobilizre confrontate con i
valori esposti sul portale Immobiliare.it.

LOTTO UNICO

Abitazione in Contrada Fondo del Marchese, piano terra, identificata al NCEU con |z particella 174 def foglio
17 subnifterno 2 abitazione categorio A/3 ol U consistenza vani 7 Rendita Euro 451,90
superficie ragguogliota abitazione m? 125,00 x £/m? 350,00= £.43.750,00

il valore considerote @ doato dullu sofa cuboturg edificabife

Staffa in Contrada Fondo del Marchese, piano terra, identificata al NCEU con la particella 174 def foglio 17
subafterno 3 ghitazione categoria C/6 o 1 consistenza 140 m? Rendita Furo 122,92
superficie rogguagliota stalta m? 150,00 x £/m? 230,00= £€.34.500,00

if vafore considerato & doato dulla sofa cubaturg edificabife

Stofio in Contrada Fondo del Marchese, piano terra, identificata al NCEU con la particella 174 def foglio 17
subafterno 4 obitazione coategoria CF6 cl.1 consistenza 162 m? Rendita Fure 142,23
superficie rogguagliota stolla m? 193,00 x £/m? 180.00= £€.34.740,00

if valore considerote @ dote dolla sofo cubaturg edificobrile

Terreno agricelo in Contrada Fondo del Marchese identificata al NCT con la

particella 173 def foglio 17 qualitt Uliveto/Vignetocl.4 oi 48414 m2x€/m?1.50= £.72.621,00

if vafore considerato & dato dalle potenzialitd del fondo considerota (o giociture e (o stoto oltuafe dello stesso

particella 53 def foglio 17 qualitd Sermingtivo e, ¢l 2 i 100 m2 x£/m? 1.50= £.150,00

if vafore considerote € dote dalle potenzialitd defl fondo considerata lo giociturg e (o stato gttuale delio stesso

particella 154 el foglio 12 qualitt Seminative Avb.. cl.3 i 2.520m2x £/m?1.50= £.14.280,00
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il valore espresso e quello del terreno libero

il valore del diritto dell’enfiteuta e valutabile nel prezzo di affrancazione pili le spese procedurali occorrenti valutate circa
in £. 3.800,00
non si conosce Ila reale esistenza del diritto in quanto sul posto non sono state riscontrate opere di miglioria sul fondo,
anzi al momento del sopralluogo appariva abbandonato ed incustodito, non si ha certezza del pagamento dei canoni

qguindi rimane il dubbio di una probabile devoluzione del diritto.

Bosco in Contrada Fondo del Marchese identificata al NCT con la

particella 141 de! foglio 17 qualita Bosco Misto cl.U di 5.000 m? x €/m? 0,70= €.3.500,00
particella 16 de! foglio 17 qualita Bosco Misto cl.U di 299.080 m? x €/m? 0,70= €.209.356,00
particella 227 del foglio 12 qualita Bosco Ceduo cl.U di 22.300 m? x €/m?0,70= €.15.610,00
TOTALE VVALORE COMPENDIO €.428.507,00

Comprensivo del valore del terreno considerato libero foglio 12 particella 154 gravato da enfiteusi

Occorre detrarre al valore del bene le spese occorrenti alla delimitazione catastale dei beni in quanto non
sono presenti i limiti di proprietd pari ad €. 10.000,00 {operazioni tecniche occorrenti per la determinazione
del confine catastale, apposizione termini lapidei).

Non occorrono operazioni tecniche propedeutiche alla vendita.

iL VALORE DEL LOTTO E PARI AD €.418.507,00

R25.Gli archivi utilizzati alla comparazione sono quelli dell’Agenzia delle Entrate - Osservatorio mercato
immobiliare confrontato con i valori esposti sul portale Immaobiliare.it.

R26. Non pertinente.

R28.La presente & stata inviata alle parti a mezzo posta elettronica certificata:
Penelope SPV S.r.l. — creditore procedente
Presso Avv. Caravello Alessandro alessandrocaravello@ pec.ordineavvocativiterbo.it
Sig. — creditore procedente
Presso Studio legale Avv.ti Falcioni Stefano M. - Fiorella Feliciani studiofalcioniefeliciani@legalmail.it

e ____*
i —————

presso cancelleria delle esecuzioni immobiliari

R35. L'immobile, considerata la zona in cui si trova avra sicuramente una buona appetibilita sul mercato in quanto
il comune di Gradoli gode di un buon flusso turistico grazie alla ricchezza paesaggistica del territorio sia
ambientale che storico culturale.

Tanto dovevo ad evasione dell'incarico ricevuto.

Viterbo, 04 settembre 2019.
il Consulente Tecnico d’Ufficio

Geom ,E?rrﬁ‘u; J]’L F&\erlco

A‘g_,/\

Si allega alla presente:
A) Copia delle Ispezioni catastali;

B} Copia delle Ispezioni ipotecarie;
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C) Ispezione anagrate tributaria - contratto di affitto;

D) Certificato di stato ibero dell'ufficio anagrafe del Cormune di Graffignans;
E} Copiaatto Cormnpravendita notaio Annunziata del 20.04.2006;

F} Copiaatto compravendita notaio Annibaldi del 16.03.2003;

G) Copia atto compravendita notaio Annibaldi del 16.03.2003;

H} Copia atto compravendita notaio Rossetti del 30.10.1965;

I} Certificato di destinazione urbanistica;

1} Risultanze accesso agli atti urbanistici del Cormnune di Graffignano;
K} Attestazione usi civici dell'Universita Agraria di Graffignano;

L} Ispezione regolarita pozzo;

M} Planirmnetria stato attuale dei luoghi;

N} Documentazione fotografica;
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