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PREMESSA

ki

E in corso presso il tribunale di Vallerano l'esecuzione immobiliare RGE 208/2022
romossa da resentata e difesa dall'avvocato

Il Giudice Esecutore ha nominato la scrivente _on studio in

Capodimonte via Etrurian. 66, come consulente tecnico d'ufficio.

Altudienza del 23 febbraic 2023 I ||| GGG - o i
giuramento di rito e ricevuto il conferimento dellincarico per provvedere alla stima
degli immobili pignorati ed al compimento delle ulteriori attivitd di cui allart. 173 bis
disp. att. Cpc. Nella stessa occasione il G.E. ha predisposto i sequenti quesiti:

1) Verifichi prima di ogni altra attivita, fa completezza della documentazione df cuf alf‘ert, B67,
2% comma c.p.c. (estratto del catasto e certificali delle iscrizieni e trascrizioni relative all immobile
pignorate effettunie nel venti annl anteriors alla trascrizione del pignoramento, oppure certificate
notarile attestante le risultanze delle visure cotesioli e dei registri immobilier]) -, mediante {'esame
delle documentazione in atll, da estraerre  in copio, lasciande originale delle documentazione ex art,
BE7 c.p.c. nel fascicole d 'uf ficio;

2) Effettui visure aggiornate presso 'Ufficio del Catosio accertondo gif atiuali dati identificativi
deli'immobile cggetio di pignoramento, verificande lo corretiezza dei daili indicoli nellatio df
pigneramente trascritio e 'idoneiia degli stessial finf delle esatie identificazione:

3) consulti 1 registri fmmobiliari dell’Agenzia de! Territorio, Ufficio di pubblicitd immobiliars,
verificande gl atii iscritii e traserilii fino alle date del titolo df ecquisto trescriito in dele anieriore
al ventennio precedente alla tradcrizione de] pignoramento immobiliare (allo da acquisive Se non gid
presente nel fascicoln) ed indichi tutti | passaggi di proprietd relativi af beni pignorall intervenuts tra
la trascrizione del pignoramente e, a ritrose, [t primo titelo df provenienza anteriore af ventennio che
precede la notifice del pignoramento, segralando anche tulil | frazionaments e le variezioni catosial
vie via eseguiti, specificando, altresi, esoitomenie su quale ex- particelle df terreno insistono |
monufatti subastats;

4) Predisponga, sulle base dei documents in atts, I 'elenco delle fScrizioni e delle trescrizioni
pregiudizieveli {ipoteche, pignoramenii, sequestri, domende giudizieli, senienze dichinrative df
fallimenta):

B Acquisisca, ove non deposiiaii, le meppe rensuarie che egli ritenge indis pensebili perla corretia
identificazione del bene ed § certificati di destinazione urbanistica (solo per i tervens) di cuf all ‘erticolo
30del D.PR, & giugno 2001, n, 380, dando prova, in case di mancate rifascio df dette documentazione da
parte dell Amministrozione competente, della relotiva richiesia:

&) Consulti | registri dello stato civile de ] comune df nascrita e/o di residenze dell'esecuiato (e/o
il registro delle imprese, nel case in cui 'eseculato sis un imprendilore) acquisisca, ove non depositatr,
{'eito di matrimonio con annotazioni marginali ovvero un ceriificate di stato libero dell’esecutaio /o
una visura camerale (nel caso in cul T° esecutoto sia un imprenditore )

7) Descriva, previe necessario accedse, ] immobile pignorate indicande dettoglistamente: comune,
focalitd, via, numero civico, Scala, pieno, caratteristiche intime ed estreme, superficie (calpestabile) in
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mg. confini e dati catesiali atiuali, eventuali pertinenze, accessori e millesimi df parti cornuti (lavatol,
soffitte comuni, locali di sgombero, portineria, riscaldemento ecc.), corredando la relozione di
documentazione fotografica idenea anche af fini della pubblicita della vendita:

8) accerti in conformitd tra la descrizione atiuale del bene (indirizze, numero civice, piano,
intern, dati catastali e confini) e quells contenuta nel pignoramento evidenziando, in caso of rilevaoia
dif fermitd: a se [ dati indicall in pignoramento non hanne mai identificate ["immobile e non consentone
fa sue univoce identificazione; b) se [ daili indicati in pignoramenio sono erronel ma consentono
{'individuazione de]bene! c)se i datiindicati nel pignoremente, pur nen corrispondendo a quelli attualf,
hanno in precedenza individuato L'immebile rappresentando, in quesio cose, la storia catostale de]
compendio pigrorato;

Q) werifichi se vi sin corvispondenza tra la  descrizione del cespite contenuta ne! titele df
provenienza e quella desumibile sulla bose dei dati df cuf alla planimetria catastale, nonche tra questa e
lo state attuale del fucghi, descrivende (graficamente) ii tipo e fa ubicazione delle eventuali dif formitd:
nel case in cul manulatil pignorati parzisimente debordine, invedendole, su aree olfene, condominiall o
comungue non pignorate, 'esperto  iusiei (se del coso con lucidi sovrapponibili) le esalie porzioni
ricadenii sufle esclusive proprieté debfloris Soitopesie ad esecuzione, evidenziando le soluzionf
tecniche che podsano rendere autonomi e funzionali Sif fotte porzioni in esproprio, segralonde anche |
lavori ed [ costi df seperazione elo di ripristine dello status quo ante (tempeonctura o eltro)
all ‘uopo:

1) segnali se 'Identificative colesiele eventualmente include (“infre®) enche porzioni aliene,
comuni o comungue non pignorate (da specificars? altrest graficemente), procedendo af frozionamenti
de] case eppure, ove cid risulii catesialmente rindeossabile, evidenziando le ragioni di tale impessibilita;
segnali, per converse, se gli immobili contigur (ad esempio locall adiecenti] risultine eventusimente fusi
sul piane fisico con quello pignorate, pur corservando autonomi identificativi catastali;

11) Precisi anche, nelcaso incui 'immebile  staggite derivide un'unica e meggiore consistenza
originaria, poi variamente frozionote e/o ceduta o terzi, se tale cessione riguardi porzioni diverse
da quella pof pervenuie  af debitore e vincolata con if pignoremento:

12) Proceda, ove necessario, od eseguire le necessarie variazioni per leggiogamenio  del catasto
provvedende, in case  di difformité o mancanza di idonea  planimeiria  del bene, alla sus
correzione o redoazione  ed olf‘accotasismento delle unitd immobiliari  non regolarmente
gccatastate, tall otifvitd dovranno essere effetiuaie solo in case non siane necessari titolf abil flativi;

13) Indichi luiilizzazione (abilative, commerciale ..) previste dello strumenio urbenisiico
comunale;

14) Indichi la ronformitd o menn delle costruzione alle autorizzazionf o canceasions
amministraiive e 'esistenza o meno di dichiarazione di ogibilitd, Incose di costruzione realizzatao
o moedificate  in viclozione  dells normativa urbanistice - edilizio, descrive deitaglictamente o
tipologia degli abusi riscontrati e dica se f'illecito  sia stolo sanaio:

18] Verifichi 'eventuale presentazione diistanze di condono, indicando ii seqgetio istonie e
fa nermative in forza delle quale  'istonze  sia stata  presentata. Lo stole del procedimento, [ costi
per i conseguimente  del titolo in sanatoria e le evenlualf oblazioni gie corrisposte o da corrispondere:
in ogni aftro case, verifichi - ai fini della isienze df condone che sggivdicaterin  posda
eventualmente presentare - che gif immobili pignorati sf trovine nelle condizioni  previste
dall'articole 40, comma sesto « delln legge 28 febbraio 1985, n, 47 owero dall’eri, 46, comma
guinte del decreteo del Presidente delln Repubblica del & giugne 2001, n. 380, specificande  if costo
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per i condeguimente  del titolo in Sanatoria;

16) Verifichi e [ beni pignorali siene gravati da cense, Livelle o use civico e se vi sie stnls
af francazione da tali pesi, owwere e if dirftte  sof bene del debitore  pignorate  sia df proprietd
ovvern derfvante da alcune  dei suddetti kol

17) Indichi Limporte dannue delle spese fisse di gestione o df maenutenzione, le eventualf
spese straordinarie gia deliberate anche e if relotive debito non sia ancora  scadute, fe eventualf
spese condominiall  non pagate  negli ultimi due anni onteriori alls dota  dells perizia, Lo
state  deglf eventuell  procedimenti giudiziari relativi al bere pignorate;

18) Diea se e possibile vendere [ beni pignorati in  uno o pil lotin provveds, in questultime
case, alla lore formezione, procedendo (sole previa  sutorizzezione del Giudice  delf'esecuzione)
all'identificazione  dei nuovi confini ed alle redazione  del frozienamenio: eileghi, in quesio caso, alle
relazione estimativa | tipi debftemente approvail dalf Ufficio  Tecnico Erericle:

12] Dica, se l'immobile e pignorate  solo pro quoia, se esdo sia divisibile  in natura e, proceda, in
questo case, alfs formazione del singoli foiti (procedende ove necessario ell'identificazione  dei
nuovi confini ed ella redozione del frozionemente ellegande  alle relazione estimativa § Lipf
debitamente approvali daell’'Ufficie Tecnico Erariale) indicende §f valore di cigscune df essi e
tenends conto delle quote dei singoli comproprieiari e prevedende glf eventusli conguagli  in
denaro: procede, fncado contrario, afle stime dell'intere esprimende compiitemente §i giudizie
di indivisibilitd  eveniualmente anche alls luce di quanto dispesio dall’ari 577 cp. . dall’ari 846
cc. edalla L 3 giugne 1940, ni1078:

20) Accerti sel'immobile e libero o occupate! acquisisca §f tiiole legittimaonte i pos<esdo o
la detenzione del bene evidenziano  se esso ha data cerlta anteriore oalle trascrizione det
pigneramente:  verifichi se risuftane registrali presse 'ufficie del registre degli atti privati
contrattl di locezione efo se risufiine comunicezioni alle locale autoritdé df pubblica sicurezza
ai gensi delf'art,12 del DL, 21 marzo 1978, n B, convertilo inl, 18 maggio 1978, n191L qualora
risultine  contretti df locazione opponibili alie procedura  esecutiva  (registrali  con dola
antecedente alla irascrizione del pignoramente) indichi 1o doto df scodenza, la daote fisdaia
per il rilascio o se sie ancorc pendente i relative  giudizio:

21) Ove if bene non sia occupate dal debitore  per le esigenze  abrfialive primarie  proprie e
del proprin  nucleo Fomiliare, indichi il walore locative del bene pignoratoe: siprecise che if valore
locative dovrd essere fomite in ogni cado incuf i bene sio occupete  da soggetil diversi dal debitore e,
nel caso in cul sia occupalo  dal debitore, laddove questi lo ulilizzi per lo svolgimento  df unaitivitd
econamica avvero cosifiuisca seconde casa;

22) Ove l'immobile  sia occupate dal confuge sSeparato o dall’ex confuge del debitore
esecuiate acquisisca i provvedimente  di oddegnazione  dells coda confugale e verifichi se e
state Horitte suf registei delle siate civile (L'assegnazione  dells cose coniugale doved essere
ritenuta opponibile wei limiti df 8 anni dalla dola delf provvedimente  di assegrazione Se non
troscritie  ner pubblici registri ed anleriore olle daie df trescrizione de! pignoraments;  non
oppenibite  alla procedure  se dispesta  con provvedimento  Successive  alle dotae df trascrizione del
pigneramente;  sempre opponibile olle procedure se trascritie i dolo enterfore afla date di
trascrizione  del pignoremento, in gquesio cedo ['immobile  verrd valuliato come ge fosse une nude
proprietd)

23) indichi !'esistenza sui beni pignorati di eveniuall vincoli artistici, storici, alberghieri
df inalfenabilitd o dof indivisibilita: occerti 'esistenza divinceli o oneri df netura condeminiale
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(segralande e gii stessi resteranno @ carico dell'acquirente, ovvern Soranno  cencelleti o

risutteranno  non opponibili af medesimo); rilevi 'esistenza df dirfiti demaniali  (di superficie o
servitld pubbliche) ousicivicl evidenziande  gli eventuall oneri di of froncazione o riscatio:

24) determini 1l valore dell'Tim nobile! nella determinazione de! velore di mercate fesperio
procede af calcolo delia superficie deltimmebile, specificande quelle commerciale, def valore per metro
guadro e del valore complessive, esponende  anoliticamente glf adeguomenti e le correzioni della
stima, fvi compresala riduzione del valore di mercato proticala per !'nssenza delle garanzia per
vizi del bene vendule, e precisando tolil adeguamenti in meniera distinte per gl oneri di
regolarizzazione urbanistica, lo stoto d'uso e di moanutenzione, lo state di pesdesdo, [ vincoli e g onerf
giuridici non efiminabili nel corso del procedimento esecutive, noncheé per e eventuali spese condominialfl
insolute;

28) indichi espressamente ti criterio di stima e soprattutto le fonli specifiche utilizzate, ovvers:
211 dati refativi elle vendite forzote effettuate nello stesse territorio e per fa stessa tipologia df
bene, anche medionte consultazione del datl accessibili sul sito astegiudiziariet; 21.2 specifici atii
pubblici di comprevendita di beni analoghi, per collorazione e/o tipologia: 21.3 indagini di mercato
con specifica indicezione delle sgenzie immobiliori consultete; 21,4 banche daii nezionali operando
le opporitune decuriazions sul prezzo df stima considerando [o stato di condervazione dell immobile e,
se opponibili alla procedura esecutiva, | soli contraiti di locazione e [ provvedimenis df assegrazione af
coniuge avenil data certa anteriore alla dota di trascrizione del pignoramento ;

26) Indichi quali signe a sue giudizio le prospetiive di ulile colloramento del bene sul mercats, in
considerazione dell'ubicazione, delle caratteristiche e delle consistenza dell ‘immabile;

27) Segnali, in caso di contratio di locazione, "eventuale inodequatezza del canone ex art, 2923,
comma 3 cc. e, In siffatta ipotesi, tenga conto df quesis circostonzo determinande 7 valore
dell'immobile come se fosse libera da qualsinsi vincole locative:

28) Fornisca compiute, schematica € distinta rispesta (anche negativa) af singoll quesiti ed alle
indagini svolte redigendo appogite relazione, articolata secondo o schema def punii eppene esposts, nef
tenming di giorni 90 dal giuremento:

29) invii, o mezzo di servizio posiale con reccomandste A/R o mezzo pec, net rispello deflis
normativae, anche regolementare, concernente la soliescrizione, la trasmissione e la ricezione dei
document fnformatici e teletrasmessi, copia del proprio elaborato af creditori procedenti ed
intervenutsi, ol debitore, anche se non costituitn, ed ol rusinde eventualmente nominate, almeno
trenta  giorni prime dell’udienza  fisseta per Uemissione dell’ordinanza dof vendiio ai sensi
deli'articole B&9 cpo. Assegrando alle part! un termine non sSuperiore a quindici giornl prima della
predetin udienza per far pervenire presso di fui note contenenii osservazioni al sue elsborain;

30) Depositi, almeno dieci giorai prima dell’udienza ex art. 569 c.p.c. gid figsata per femissione
dell'ardinonza di vendita, if sueo elaborate peritale, integrabimente rilegato (fetie eccezione per if quadro
sinottico) completo df tutti gif allegati df segufte indicali, <ia in forma cartacen, nonche preventivamente
al deposito cartaceo anche in modalita telematica PCT, All'interns della ed. "busta telematica®, che Sard
depesitate dall'esperin, 'alto principale serd costftuite dalla perizia di stima in versione integrote
firmata digitalmente e come allegali dovranne essere inseriti la perizia di stima in versione privacy,
nonche gl allegais di sequile indicats

31) Intervenga in ogni raso all'udienza fissate ex art, 569 c.p.c. per l'emissione delfordinanza df
vendite al fine di rendere eveniuall chiorimenti in ordine a! proprio incerice. La mancals presenza
ell‘udienza, non giusiificata, sard valutala negaotivamenie,
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32) Predispanga, al fine della pubblicazione della relozione di stima sugli appesiti siti Internet, un
estratio def proprie  elaborate (sia in forma cortacee, sia in forma eletironica) redaotie in conformitd
alla direttiva del Goranie per la protezione def dali personali del 7,2,2008 (.U, rn, 47 de] 25.2,2008),
egsia una copin dell'elaborato senza {indicozione delle generalitd  del debitore e df ogni altro doto
personale idoneo a rivelare T 'identita di quest'ultimo e df eventuali seqgettl terzi (quali § proprietari df
porzioni immobiliari confinanii con if bene dell'esecutale ovvere | comproprietori) non previsto dalla
legge e comungue eccedente e non pertinente rispeite olla procedura di vendita:

33) alleghi alla relazione documentazione folografica intera ed estrema dell ‘intero compendia
pignarate estraendo immagini of tultl glf ambienii (terrazzi, giordini,  accessori, parti comuni ed
eventuall pertinenze compresi) tenendo presente che tele documentazione dovrd essere pubblicata suf
aite Internel e che cosifluird la principele fonle informative per eventual interessall all’acquisio
fenche quesii uftimi decumenti in doppia versione - integrate e privecy - Laddove siano presenti
fotografie ritraenti volli df perdone efo  planimetrie contenent! nominelivi perdonali onche df
confinanii, essende tale documentnzione destingta alls pubblicazione su internet):

34) Pravvedere o redigere, su apposite foglio @ porte ed in triplice copia, edequata e detiogliota
descrizione del bene contenente gli elementi df cui ai precedenti punii 1-6, nonché la compiuta
indicazione def dati catastali per la surcessiva allegazione all® ordinanze df vendita ed af decreto df
trosferimenio;

38) Alleghi alla relazione:

a. La plenimetria de! bene,

b,  Lavisurg cetestale attuale,

¢, Copia della concessione o delle licenza edilizia e degli eventuali atti di sanatoria,

d, Copia del contratto di locazione o del titolo legitiimante lo detenzione e del verbale
d'orcegso contenenti sommario resoconte delle operazioni svolte e le dichiarazionf rese
doll'occupante,

£. Visura ipelecaria aggiornata (trascrizioni + [Scriziont)

f.  Copin alio di provenienza

g.  Quadro sinottico triplice copia

k. Tulie fa documeniazione ritenule di necessario supporto alla vendrta:
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OPERAZIONI PERITALI SVOLTE DURANTE LA REDAZIONE DELLA
CONSULENZA TECNICA

Lo scrivente CTU, acquisita la necessaria documentazione catastale, gli atti di
provenienza e le concessioni edilizie presso il comune di Velletri, si recava con il
Custode Giudiziario Dottoressa Lauretta Casadei, presso gli immobili oggetto di
esecuzione per effettuare il sopralluogo in data 0B aprile 2023 (Alll Verbale
sopralluogo).

Nella suddetta occasione, in presenza del signor _
proprietario dellimmobile pignorato, & state possibile prendere visione degli immobili
e procedere ai rilievi metrici e fotografici. 5i & proceduto ad effettuare una
valutazione delle condizioni intrinseche dei beni oggetto di pignoramento ed a
raccogliere tutti i dati necessari ed utili a redigere la relazione di stima.

Di sequito si procede a dare risposta ai quesiti posti dal Giudice dell'Esecuzione.

Quesito 1. (Verifichi, prima di ogni altra attivitd, la completezza della
documentazione di cui all'art. 567, 2° comma ¢.p.c.).....

Esaminati tutti i documenti in atti, la documentazione ex art. 567 c.p.c. relativa agli
immobili pignorati risulta essere completa e comprendere I'estratto del catasto ed il
certificato notarile attestante le risultanze delle visure catastali e dei registri

immobiliari nei venti anni anteriori alla trascrizione dell'awento di pignoramento
emesso dal Tribunale di Viterbo il 20/09/2022 Rep. N. 1344 e trascritto il
22/08/2022 ai n.n. 15154/12149.

Quesite n. 2 (effettui visure aggiornate presso I'Ufficio del Catasto accertando gfi
attuali dati identificativi dell'immokbile). ...

Al fine di verificare la correttezza dei dati catastali indicati nellatto di
pignoramento trascritto e consentire un'esatta identificazione dei beni, & stata
effettuata dal CTU Facquisizione delle visure e delle planimetrie catastali aggiornate
(All.2 Visure storiche per immobile e All.3 Planimetrie catastali).

Ad oggi gli immobili oggetto di pignoramento, siti a Vallerano in PIAZZALE 6.
PUCCINI n. 8 risultano distinti al catasto del Comune di Vallerano come di sequito
indicato:

DATI CATASTALI

DATI IDENTUIFICATIVI DATI DI CLASS AMENTO

FOGLIO | PARTICELLA | SUB EEOIT: CAT CONS CLASSE | RENDITA
4 377 28 - AfE 7.5 VANI | 2 € 619.75

Tali indicazioni coincidono con quanto riportato nell'atto di pignoramento immobiliare
e risultano idonee ai fini dell'esatta identificazione del bene pignorato.
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Quesito n, 3. (Consulti i registri immobiliari dell’ Agenzia del Territorio, Ufficio di
pubblicita immobiliari, verificando gl atti iscritti e trascritti) ...

Lo scrivente CTU ha verificato gli atti iscritti e trascritti fino alla data del titolo di
acquisto trascritto in data anteriore al ventennio precedente la data di trascrizione
del pignoramento immobiliare.

Inoltre sono stati acquisiti e riportati in allegato (All.4 Atti di provenienza):

1. TRASCRIZIONE A FAVORE del 07/10/2008 - Registro Particolare 12080
Registro Generale 16850 Pubblico ufficiale *Reper’rorio
479375/37875 del 03/10/2008 ATTO TRA VIVI - COMPRAVENDITA

Immobili siti in VALLERANO({VT) 1. Trascrizione n. 13346 del 07/11/2008

2. ISCRIZIONE CONTRO del 07/10/2008 - Registro Particolare 3210 Registro
Generale 16851 Pubblico ufficiale _epertor‘io
479376/37876 del 03/10/2008 IPOTECA VOLONTARIA derivante da
CONCESSIONE A GARANZIA DI MUTUQ Immobili siti in VALLERANO(VT)

3. Rettifica a TRASCRIZIONE A FAVORE del 07/11/2008 - Registro Particolare
13346 Registro Generale 18801 Pubblico ufficiale h
Repertorio 479375/37875 del 03/10/2008 ATTO TRA VIVI - COMPRAVENDITA

Immobili sitiin VALLERANO(VT) Formalita di riferimento: Trascrizione n. 12080 del

2008

4. ISCRIZTONE CONTRO del 04/06/2018 - Registro Particolare 1074 Registro
Generale 7348 Pubblico ufficiale AGENZIA DELLE ENTRATE-RISCOSSIONE

Repertorio 2076/12518 del 01/06/2018 IPOTECA
CONC. AMMINISTRATIVA/RISCOSSIONE derivante da RUOLO Immobili siti in
VALLERANOQ(VT)

Documenti successivi correlati:
1. Annotazione n. 866 del 10/05/2023 (CANCELLAZIONE TOTALE)

5. ISCRIZIONE CONTRO del 10/03/2022 - Registro Particolare 408 Registro
Generale 3673 Pubblico ufficiale AGENZIA DELLE ENTRATE-RISCOSSIONE
Repertorio 3023/12522 del 09/03/2022 IPOTECA
CONC. AMMINISTRATIVA/RISCOSSIONE derivante da RUOLO Immebili siti in
VALLERANO(VT) SOGGETTO DERITORE

6. TRASCRIZIONE CONTRO del 20/09/2022 - Registro Particolare 12149 Registro
Generale 15154 Pubblico ufficiale UNEP TRIBUNALE DI VITERBO Repertorio 1344
del 22/08/2022 ATTO ESECUTIVO O CAUTELARE - VERBALE DI
PIGNORAMENTO IMMOBILI Immobili siti in VALLERANO(VT)
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PROPRIETA" ATTUALE:

ATTI VENTENNIO ANTERIORE AL PIGNORAMENTO (20/09/2022):

Situazione deqli intestati dal 03/10/2008

_u ROM# serficie 1/2  in regime di

separazione dei beni
_nu’ro aR Superficie 1/2 in regime

di separazione dei beni

Situazione degli intestati dal 13 /05/2005
COMUNE DI VALLERANO da verificare fino al 28/08/2008

_u’ru in Proprietd superficiaria
1/2 inregime di comunione dei beni con

atoa'

o ' Proprietd superficiaria 1/2
in regime di comunione dei beni con ﬁ

Situazione deqli intestati dal 28/07 /1989
COMUNE DI VALLERANO DIRITTI E ONERI REALI

_ nato a' ' Proprietd per |'area fino al

13/05/2005 Proprietd superficiaria

Situazione deqgli intestati dal 11/10/1990
A RL. Sede in VALLERANO (VT) DIRITTI E
fino al 28/07/1989

DATI DERIVANTI DA

Atto del 03/10/2008 Pubblico ufficiale ||| S << < VI TERBO
(VT) Repertorio n. 479375 - COMPRAVENDITA (Intestazione precedente da
verificare) Rettifica la trasc. n.12080/2008 Nota presentata con Modello Unico n.
13346.1/2008 Reparto PI di VITERBO in atti dal 12/11/2008.

RETTIFICA DI INTESTAZIONE ALL'ATTUALITA' del 03/10/2008 Pubblico

ufficiale ||| GGG ccd: VITERBO (VT) Repertorio n. 479375 -

Trascrizione n. 13346/2008 Reparto PI di VITERBO in atti dal 12/11/2008

VARIAZIONE del 28/08/2008 Pratica n. VT0127066 in atti dal 28/08/2008
AMPLIAMENTO-DIVERSA DISTRIBUZIONE DEGLI SPAZI INTERNI (n.
9136.1/2008)
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Atto del 13/05/2005 Pubblico ufficiale |GGG ORTE (vT)

Repertorio n. 22354 - COMPRAVENDITA Nota presentata con Modello Unico n.
2895.1/2005 Reparto PI di VITERBO in atti dal 18/05/2005

Atto del 28/07/1989 Pubblico ufficiale || GGGz vi6NANELLO
(VT) Repertorio n. 13021 -UR Sede VITERBO (VT) Registrazione n. 4381 registrato
in data 04/08/1989 ASSEGNAZIONE ALLOGGIO Voltura n. 8372.8/1995 in atti
dal 18/12/1995

Unitd immobiliare dal 20/09/2011

VARIAZIONE TOPONOMASTICA del 20/09/2011 Pratica n. VT0150102 in atti dal
20/09/2011 VARIAZIONE DI TOPONOMASTICA RICHIESTA DAL COMUNE (n.
15032.1/2011)

Unitd immobiliare dal 15/12 /2009
VARIAZIONE TOPONOMASTICA del 15/12/2009 Pratica n. VTOL86500 in atti dal
15/12/2009 VARIAZIONE DI TOPONOMASTICA (n. 22199.1/2009)

Unitd immobiliare dal 28/08/2009
VARTIAZIONE NEL CLASSAMENTO del 28/08/2009 Pratica n. VT0128319 in atfi
dal 28/08/2009 VARIAZIONE DI CLASSAMENTO (n. 13250.1/2009)

Unitd immobiliare dal 28/08/2008

VARTAZTONE del 28/08/2008 Pratica n. VTO127066 in atti dal 28/08/2008
AMPLIAMENTO-DIVERSA DISTRIBUZIONE DEGLI SPAZI INTERNI (n.
9136.1/2008)

(All.2 Visure storiche per immobile - All4 Atti di provenienza - AllLD Nota
trascrizione pignoramento - All.6 Certificato notarile)

Quesr'to n 4. Fredisporga, sulla bose dei documenti in atii, felenco delle fscrizioni e delle
tradcrizion] pregiudizievoli (ipoteche, pignoramenti, sequesiei, domande giudiziali, sentenze dichiarative
di fallimenta):

Di sequito si riportano in ordine cronologico le iscrizioni e trascrizioni pregiudizievoli
relative alla unitd negoziale costituita dagli immobili oggetto di consulenza:

1 TRASCRIZIONE A FAVORE del 07/10/2008 - Registro Particolare 12080
Registro Generale 16850 Pubblico ufficiale —
Repertorio 479375/3787% del 03/10/2008 ATTO TRA VIVI -
COMPRAVENDITA

1.1 Trascrizione n. 13346 del 07/11/2008
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2. ISCRIZIONE CONTRO del 07/10/2008 - Registro Particolare 3210 Registro
Generale 16851 Pubblico ufficiale _eper"rorio
479376/37876 del 03/10/2008 IPOTECA VOLONTARIA derivante da
CONCESSIONE A GARANZIA DI MUTUO

3. Rettifica a TRASCRIZIONE A FAVORE del 07/11/2008 - Registro

Particolare 13346 Registro (Generale 18801 Pubblico ufficiale
deper’rorio 479375/37875 del 03/10/2008
ATTO TRA VIVI - COMPRAVENDITA
3.1 Trascrizione n. 12080 del 2008
4. ISCRIZIONE CONTRO del 04/06/2018 - Registro Particolare 1074 Registro
Generale 7348 Pubblico ufficiale AGENZIA DELLE ENTRATE-
RISCOSSIONE Repertorio 2076/12518 del 01/06/2018 IPOTECA
CONC.AMMINISTRATIVA/RISCOSSIONE derivante da RUOLO
4.1 Annot. n. 866 del 10/05/2023 (CANCELLAZIONE TOTALE)

5. ISCRIZIONE CONTRO del 10/03/2022 - Registro Particolare 408 Registro
Generale 3673  Pubblico ufficiale AGENZIA DELLE ENTRATE-
RISCOSSIONE Repertorio 3023/12522 del 09/03/2022 IPOTECA
CONC. AMMINISTRATIVA/RISCOSSIONE derivante da RUOLO

6. TRASCRIZIONE CONTRO del 20/09/2022 - Registro Particolare 12149
Registro Generale 15154 Pubblico ufficiale UNEP TRIBUNALE DI VITERBO
Repertorio 1344 del 22/08/2022 ATTO ESECUTIVO O CAUTELARE -
VERBALE DI PIGNORAMENTO IMMOBILI

(AlLD Nota trascrizione pignoramento - All.6 Certificato notarile)

Quesito n_ B, Acquisisca, ove non depositeti, le mappe censuarie che egli ritenga indispensabili per

Ia corretia identificazione del bene...;

Per verifica e completezza della documentazione in atti, oltre all'estratto di mappa
presente alfinterno del fascicolo di causa, sono state acquisite anche le planimetrie
catastali degli immobili pignorati siti nel comune di Vallerano e distinti al Catasto
Fabbricati al Foglio 4 Particella 377 Subalterno 28.

La suddetta documentazione ha consentito una corretta identificazione dei beni
pignorati.

{All3 Planimetrie catastali)

Ghiesito n. H. Consulti | registri dello state civile del comune di nascita e/o di residenza
dell'esecutalo ...

Pag o118
Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009

Firmato Da: ZINGHIMI LETIZ 1A Emesso Da: ARUBAPEZ 5. P.A NG CA 3 Serialit: 1993a14 163572928 62289 6and 3329075



Geom. ZINGHINI LETIZIA TRIBUNALE DI VITERBO

0010 - Copaditronte (YT Wio Etrurio 65 - Tel 3332724808 E5 iy, 148,/2022
email zinghiniletizia@libero it pec. letizia.zinghini@egeopec. it G.E. Dr. FEDERICO BOMNATO

Gli immobili oggetto di pignoramento risultane di proprietd superficiaria per 1/2 dei
signori E

I signori contraggono matrimonio in data 14.02.1993 e risultane separati in data
23.05.2019.

(All.’Y Visura camerale e atto di matrimonio con annotazioni marginali)

s&ggf‘tg L] 2 Descriva, previo necessario accesso, I'immobile pignorate indicando dettogiiotamente:
comune, localftd, via, numere civico, Scala, piane, caratieristiche intime ed estreme, superficie
{calpestabile] in mg. Confini e dati catasiall atiuali, eventuall pertinenze, accessori e millesimi di parti
cornuti (lavaiel, soffitte comuni, locali di sgombero, poriineria, riscaldemente ecc.). corredando la
relazione di documentazione folografica idonee anche af finf della pubblicita delle vendita;

I beni oggetto della presente esecuzione immobiliare sono un appartamento e un
magazzino posto in PIAZZALE &. PUCCINI n. 8 con annesso giardino di pertinenza.
I suddetti immobili sono identificati al NCEU al foglio 4 Part. 377 Subalterno 28.

Il complesso immobiliare si presenta in una zona periferica, zona di recente
costruzione ed area dedita prettamente ad utilizzo abitativo.

All'esterno del complesso immobiliare si trova un modesto giardino che permette
laccesso all'abitazione, il suddetto & posto a quota altimetrica a livello stradale.
L'ingresso al complesso avviene tramite cancello pedonale posto sulla via principale.
Esternamente limmobile risulta con finitura di intonace sulle facciate. Il complesso
si sviluppa su tre livelli, piano interrato accessibile solo dal giardino retrostante,
piano rialzato ove risiede I'area giorno e piano primo caratterizzato dallarea notte.
I confini del lotto sono per due lati con abitazioni su un lato con distacco su altri
corpi di fabbrica e un lato su strada principale.

DESCRIZIONE DEL FABBRICATO

La struttura portante & costituita da blecchi di muratura e travi in cemento armato.
Lo stato di manutenzione dellimmobile risulta ottimale, le pavimentazioni sono
costituite da pavimentazione in gres, e i serramenti esterni sono caratterizzati da
finestre e persiane.

Lingresso awviane tramite corte interna delimitata da muretto di recinzione e
ringhiera in ferro.

L'ingresso avviene tramite un portico all'entrata si colloca il salone.

A destra della sala si colloca una scalata che permette l'accesso all'area notte enella
parte retrostante una cucina abitabile con porta finestra che accede direttamente
sul giardino e di consequenza al piano interrato.

L" area notte & caratterizzata da numero 3 camere da letto ed un bagno a cui si
accede tramite disimpegno.

La porzione di villetta a schiera & composta da tre camere, due bagni, una cucina
abitabile e un salotto di ampie dimensioni.

Internamente limmobile risulta caratterizzate da finiture e presenta uno stato
manutentivo ottimale.
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%Sf‘tﬂ n. B, accerti la conformite tra la descrizione attuale del bene ...,

Sulla base dei documenti in atti e delle indagini effettuate, i dati riportati nel
pignoramento risultano conformi alla descrizione attuale del bene e ne consentono
'egsatta identificazione.

Qu‘esr'to n. FA0/1, verifichi 2e vi <ia corrispondenza tra la descrizione del cespite contenuta
nel titolo di provenienza e guella desumibile sulla base def dati di cui alle planimetrin catastale, nonché
tra questa e lo Sioto aituale dei luoghi....

I beni oggetto del pignoramento non trovano corrispondenza con gli elaborati
progettuali depositati ma le planimetrie catastali sono conforme allo stato dei luoghi.
Nei titoli di provenienza richiesti risultano i seguenti titoli edilizi:

- Pratica Edilizian. 1427del 1987 e concessione edilizia rilasciate dal Comune
di Vallerano n. 12 del 15 giugno 1987

- Autorizzazione di abitabilitd e agibilitd n. 38/94

Tali elaborati sono stati reperiti, per cui & stato possibile prendere visione dei diversi
mutamenti dellimmobile.

Quesito n. 12 Proceda, ove necessario, ad esequire le necessarie variazioni per faggiernamento
del catasto. .,

Non risulta necessario procedere allaggiornamento delle planimetrie catastali in
quanto deve essere effettuata pratica edilizia in sanatoria.

GQuesito n. 13, Indichi lutilizzazione (abitativa, commerciale ..) prevista dalle strumente

urbanisticoe comunale:

L'edificio che ospita le unitd immobiliari oggetto della presente perizia, con
riferimento alla Variante Generale al PRG del comune di Vallerano & ubicate alfinterno
della Zona PEEP *Piano per |'Edilizia Economica e Popolare™.

Limmobile ad use abitativo & distinto catastalmente al Foglio 4 Part. 377 Sub 23
{Categoria catastale A2).

{All.8 Elaborati tecnici prodotti dal CTU - Documentazione fotografica)

SMSH:O n. 14, Indichi la conformitd o menn della costruzione alle outorizzazioni o concessioni
amministrative e l'esistenza o meno di dichiorazione di agibilita,

In data 28.07.2023 si ritirava presso il Comune di Vallerano la concessione edilizia e
il certificato di abitabilitd. L'immobile allo stato di fatto non risulta totalmente
conferme al progetto per cui si calcolano di sequito i costi per la sanatoria.

(All. 9 Pratiche edilizie)
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sﬂsf‘to n. 185, Verifichi leventuale presentazione di isienze di condono..,
Non esiste condono.
s&ggf‘tg n 1 é Verifichi seibeni pignorali siano graval! da censo, Livello o uso civice .,

Limmobile & gravato da convenzione e prezzo imposto ad oggi il Comune di Vallerano
non ha ancora calcolato lindennizzo.

Quesito n. 17 Indichi L'importe anrue delie spese fisse di gestione o di manutenzione, ...

Quesito n. 18. bica se é possibile vendere | beni pignorali in une o pil lotii .
Il bene oggetto di stima deve essere venduto come unico lotto.

sﬂsf‘to n. 19 Dica selimmeobile e pignorate  solo pro queils, se egso sia divisibile  in natura e,

proceda, in questo caso, ...

I beni risultano pignorati nella loro interezza e pid precisamente ai signori -
I .- propret i 1/2 i specific

che i suddetti hanno Proprietd superficiaria di 1/2 ciascuno.

Quesite n, 20, Accerti sel'immobile elibero ooccupata; ..

Al momento del sopralluogo effettuato, vedi All. 1 - Verbale sopralluogo, limmobile
era occupato dal signore proprietario der la quota di
proprieta di 1/2.

Quesito n. 21. Oveil benenon sia oceupato dal  debitore perle esigenze abitative primarie
proprie e del propric nucleo Familiare

Il bene pignorate non risulta occupato dal debitore per le esigenze abitative proprie
o del nucleo familiare.

Qesﬂo n. 22. Ove limmobile zia oceupato dal  coniuge  separato o dall'ex  coniuge  del
debitore esecutato acquisisca i provvedimento  di assegnazione  della casa coniugale ...

Qu‘esr'to f1. 23, Indichi |'esistenza  sui beni pignorati  di eventuali  wvincoli  artistici, storici,

alberghieri  di indlienabilita o di indivisibilitd, accerti 'esistenza  di vincali o aneri di natura
condominiale....
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In assenza di risposta non & possibile risalire alla presenza di usi civici

Sﬁggftg (] 24 e 25_ determinl il valore dell’ Tmimobile: nelle determinazione del valore di mercotn

{esperto procede al calcole delle superficie dell’immobile.......

Per la stima delle unitd immobiliari in oggetto, intesa come determinazione del piu
probabile valore di mercato attribuibile al bene specifico, si & scelto di utilizzare il
procedimento sintetico per punti di merito con metodo applicativo.

Tale metodo si articola in tre fasi distinte. La prima consiste nella determinazione,
attraverso attenta indagine di mercato, del valore medio unitario di mercato (prezzo
in euro al metro quadratoe di superficie commerciale) di beni con caratteristiche simili
a quello da stimare, la seconda fase corrisponde alla determinazione dei coefficienti
moltiplicatori del suddetto walore di mercate, mentre la terza comprende la
definizione del valore di stima moltiplicando il valore medio unitario, corretto dai
coefficienti moltiplicatori, per la superficie commerciale dellimmobile.

1- Determinazione del valore medie unitario
Il valore medio unitario espresse in Euro/mq, deriva da un'analisi accurata dei
parametri fisici del bene, tenendo in considerazione la sua localizzazione strategica
nel Comune di Vallerano e la sua posizione rispetto ai servizi oltre che dalla
comparazione dei risultati ottenuti da fonti specifiche:

- L'indagine di mercato presso le agenzie immobiliari sui beni liberi, situati nella
stessa zona e con caratteristiche simili a quello in oggetto di stima, ha portato
alla determinazione di un valore medio di mercato di 1'200.00

- I dati forniti dallOMI (Osservatorio del Mercato Immobiliare), uno
strumento dell'Agenzia del Territorio costituito da una raccolta sistematica
dei prezzi delle libere contrattozioni con aggiornamento semestrale, per il
Comune di Vallerano in zona periferica/espansione nel primo semestre 2023
riportano i valori di mercato al mq 1000/1300€

Di sequito si riporta tabella riepilogativa
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Banca dati delle quotazioni immobiliari - Risultato B
Risultato interrogazione: Anno 2023 - Semestre 1
Provincia: VITERBO e
‘anepina. i
Comune: VALLERANC v
Fascia/zona: Periferica/ESPANSIONE
Codice zona: D1 2000:m
Microzoma: 0 | &\ Getpor, Map Data: S Hare, Oper.EI.?eL\Lap c:-m:ﬂauw'
Tipologia prevalente: Abitazioni civili
Destinazione: Residenziale \
\.
Valore Valori )
Mercato - Locazione . /
. Stato Superficie Superficie o’
Tipologia o, servativo (€M) [Uﬁ? fetng x mese] {Uﬁ} A
Min Max Min Max .
Abtaziodi—  noral oo 900 L 28 41 N 2
civili -
Abitazioni 1\, | titimo 900 1300 L 4 45 N oA
civili * PO ==
Box Normalz 500 700 E 28 4 N
Ville &
Villini Normalz 1000 1300 {4 \
Ville & i
Villini Ottimo 1200 1500 L
Stampa Legenda

geo ® y 1000 m

]
1 © Geopoi, Map Data: © Herl, OpenStreethMap contributors

- La ricerca attraverso il sito del Tribunale di Vallerano - Aste Giudiziarie, di
vendite forzate effettuate nella medesima zona su immobili simili a quelli in
oggetto, ha portato alla determinazione di un prezzo medio di stima degli
immobili ad uso commerciale 1'000.00 euro/maq.

- I dati forniti dall'Osservatorio dei Valori Immobiliari della Camera di
Commercio della provincia di Vallerano  per immobili a destinazione
RESIDENZIALE in posizione periferica riportano, nel primo semestre 2023
un prezzo di compravendita compreso tra 1'000.00 e 1'300.00 euro/mq.
Entrambi i valori sono con tendenza stazionaria.

Considerando lo stato di conservazione e le caratteristiche fisiche degli immobili si
¢ tenuto congruo, come base per il successivo calcolo, un valore medio unitario di
1'300.00 euro/mgq.

2- Determinazione dei coefficienti moltiplicatori

La determinazione dei coefficienti moltiplicatori deriva da una attenta
valutazione delle caratteristiche posizionali estrinseche (dotazione di servizi,
accessibilitd, parcheggi e qualitd dei contorni), delle caratteristiche intrinseche
(qualitd edilizia, impianti e servizi interni, stato di manutenzione dell'immobile) e delle
caratteristiche produttive (oneri manutentivi e suscettibilitd di vendita e di
locazione dell'immobile).

Sulla base di tali valutazioni sono stati considerati i seguenti coefficienti
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moltiplicatori:
- Caratteristiche posizionali estrinseche Kpe = 0.95
- Caratteristiche intrinseche Ki =0.95
- Caratteristiche produttive Kp = 1.05

Da cié consegue un coefficiente K=(Kpe*Ki*Kp) = 0.9476

Il prezzo al metro quadrato di superficie lorda da porre alla base della valutazione
di stima del bene pignorato deriva dal prodotte di: ¥mu x K e corrisponde a 1'231 88
euro/mq.

3- Definizione del valore di stima
Per il calcolo della superficie commerciale dellimmobile si & considerato quanto
seque:
- Il 100% della 5L dei vani principali e degli accessori diretti dell'unita
immobiliare;

- Il BO% della SL delle pertinenze esclusive accessori comunicanti con i vani
principali, quale magazzino;

- I110% della 5L della corte circostante

SUPERFICIE
SUPERFICIE
COEFFICIENTE COMMERCIALE
DESCRIZIONE DI RAGGUAGLIO SR S RAGGUAGLIATA
MQ MQ
VANI PRINCIPALI E
ACCESS0RT BIRETTI 1.00 113.60 113.60
PERTINENZE
ESCLUSIVE 0.50 57.20 28.60
COMUNICANTI
AREA A VERDE 0.10 83.10 8.31
TOTALE 150.51

Secondo il criterio sopra riportato, la superficie commerciale ragguagliata da porre
alla base della stima & di SRL = 150.51 mq (Superficie Lorda Ragquagliata). Il valore

di stima dellappartamento risulta quindi di
Euro 1'231,88 x 150.51 mq = 185°410 26 euro
Alfimporto indicato deve essere detratto:
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- il 10% in ragione della natura della vendita coattiva e dell'assenza della
garanzia per vizi. 5i ritiene infatti che la vendita forzatanon pus essere posta
sul medesimo piano della vendita “privatistica” in quanto la vendita coattiva
non gode di tutta quella serie di accorgimenti e snellezze e delle garanzie per
vizi del bene venduto; pertanto essa non puo avvalersi di parametri tipici della
vendita tra privati, giungendo al valore di

18541 02 euro

Inoltre, vanno detratti i costi da sostenere per:

- Pratica edilizia in sanatoria, per un totale di 5'000.00 euro

la stima del valore degli immobili pignorati nel comune di Vallerano, in PIAZZALE .

PUCCINI n. 8, & in cifra tonda pari a:

162'000.00 {euro Centosessantaduemilaeuro/00)

Quesito n. 26, Indichi quali siane a sup giudizio le prespettive di utile collocamente del bene sul
mercato, in considerazione dell’ubicazione, delle caretteristiche e della consistenza dell ' immobile;

Lo scrivente CTU ritiene che i beni pignorati siano di facile collocazione sul mercato,
in considerazione della posizione strategica e delfottimo stato di conservazione
dellimmobile di recente costruzione.

Certa di aver esaurientemente risposto ai quesiti posti, consegno la presente perizia
composta da n. 19 pagine e gli allegati sotto riportati

Capodimonte 21 febbraio 2024

ALLEGATT
Allegato 1 - Verbale soprafiuoge
Allegato 2 - Visure storiche per immobile
Allegato 3 - Planimetrie catastali
Allegato 4 - atti di provenienza e locazione
Allegato 5 - Nota trascrizione di pighoramento
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Allegato 6 - Certificato notarile

Allegato 7 ~ Visura camerale storica

Allegato 8 ~ Elaborati tecnici prodotti dal CTU - Documentazione fotografica
Allegato 9 - Pratiche edilizie

Allegato 10 - Situazicne rateale condominic
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