TRIBUNALE DI VITERBO

SEZIONE ESECUZIONT IMMOBILIARI

R.G.E.l. 216/2024
G.E. DR. FEDERICO BONATO

Montefiascone, 10/03/2025
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1. PREMESSA

Con provvedimento del 19/12/2024, I' ilustrissimo Giudice Dott. Federico Bonate nominava
me sottoscritto Geometra Marco Carelli nella procedura di cui al titolo della presente, (iscritto
al Collegio dei Geometri e dei Geometri Laureati della provincia di Viterbe al numero 1256
codice fiseale CRL MRC 64D23 F499X, con studio in Via Cipollone, 27 C.A.P. 01027
Montefiascone  (VT),  tel. e fax 0761/820121, Cell. #Br @BSIEE.  email:
carellimarco3@gmail.com) invitandomi ad effettuare il deposito telematico entro il 13/01/2025
deil’accettazione dell'incarico ed il giuramento di rito.

2. ELENCO QUESITI

1) Verifichi prima di ogni altra attivita la completezza della documentazione di cui all'art.567,
2° comma c.p.c. {estratto del catasto e certificati delle iscrizioni e trascrizioni relative
all'immobile pignorato effettuate nei 20 anni anteriori alla trascrizione del pignoramento,
oppure certificato notarile attestante le risultanze delle visure catastali e dei registri
immobiliari) - mediante eseme della documentazione in atti, da estrarre in copia, lasciando

l'originale della documentazione ex art. 567 c.p. c. nel fascicolo dell'ufficio;

2) Effettui visure aggiornate presso |'ufficio del Catasto accertando gli attuali dati identificativi
dell'immobile oggetto di pignoramento, verificando la correttezza dei dati indicati nell'atto dij
pignoramento trascritto e 'idoneitd degli stessi ai fini della esatta identificazione:

3) Consulti i registri immobiliari dell'Agenzia del Territorio, Ufficio di pubblicita
immohbiliare, verificando gli atti scritti e trascritti fino alla data del titolo di acquisto in data

anteriore al ventennio precedente alla trascrizione del pignoramento immobiliare (atto da
acquisire se non gia presente nel fascicolo) ed indichi tutti i passaggi di proprieta relativi ai
beni pignorati tra la trascrizione del pignoramento e, a ritroso, |l primo titolo di provenienza
anteriore al ventennio che precede la notifica del pignoramento, segnalando anche tutti i
frazionamenti e le variazioni catastall via via eseguit], specificando, altresi, esattamernte su
quale ex particella di terrenc insistono i manufatti subastati:

4) Predisponga, sulla base dei documenti in atti, I'elenco delle iscrizioni e delle trascrizion]
pregiudizievoli (ipoteche, pigneramenti, sequestri, domande giudiziali, sentenze dichiarative di
failimento);

5) Acquisisca, ove non depositati, le mappe censuarie che egli ritenga indispensabili per la
corretta identificazione del bene ed i certificati di destinazione urbanistica {(solo per i terreni) di
cui all'art. 30 del D.P.R. 6 giugno 2001, n.380, dando prova, in caso di mancato rilascio di detta
documentazicne da parte del'’Amministrazione competente, della relativa richiesta:

6) Consulti | registri dello stato civile del comune di nascita e/o residenza dell'esecutato {e/o
it registro delle imprase, nel case in cui I'esecuiato sia un imprenditore) acguisisca, ove non
depositati, I'atto di matrimonio con annotazioni marginali ovvero il certificato di stato libero
dell'esecutato e/o0 una visura camerale (nel caso in cui l'esecutato sia un imprenditore);

7) Descriva, previo necessario accesso, I'immobile pignorato indicando dettagliatamente:
comune, localita, via, numero civico, scala, piano, caratteristiche interne ed esterne, superficie

(calpestabile) in mq., confini e dati catastall attuali, eventuali pertinenze, accessori e millesimi
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di parti comuni (lavatoi, soffitte comuni, locall di sgombero, portineria, riscaldamento ecc.),
corredando {a relazione di documentazione fotografica idonea anche ai fini dslia pubblicita
della vendiis;

8) Accetti la conformita tra fa descrizione attuale del bene (indirizzo, numero civico, piano,
interno, dati catastali e confini) e quella contenuta nel pignoramento evidenziando, in caso di
rilevata difformita: a) se i dati indieati in pignoramento non hanno mai identificato [mmabile e
non consentono fa sua univoca identificazione: b) se i dati indicati in pignoramento sono
erronel ma consentono I'individuazione del bene; c) se i dati indicati nel pignoramento, pur non
corrispondendo a quelli attuali, hanne in precedenza individuato I'immobile rappresentando in
questo caso, la storia catastale del compendio pignorato;

9) Verifichi se vi sia corrispondenza tra la descrizione del cespite contenuta nel titolo dj
provenienza e quella desumibile sulla base def dati di cui alla planimetria catastale, nonché tra
questa e lo stato attuale del luoghi, descrivendo {graficamenta) il tipo di ubicazione delle
eventuali difformita; nel caso in cui i manufatts pignorati parzialmente debordino, invadendole,
su aree aliene, condominiali e comunque non pignorate,l'esperto illustri (se del caso con lucidi
sovrapponibili} le esatte porzioni ricadenti sulla esclusiva proprieta debitoria sottoposta ad
esecuzione, evidenziando le soluzioni tecniche che possono rendere autonomi e funzional
siftatte porzioni in esproprio, segnalando anche | lavori ed i costi di separazione e/s di
ripristino delle status quo ante {tompagnatura o altro) all'uope;

10) Segnali se l'identificativo catastale eventualmente includa ("infra") anche porzioni aliene,
comuni o comunque non pignorate { da specificare altresl graficamente), procedendo ai
frazionamenti del caso oppure, ove c¢id risult catastalmente impossibile, evidenziando le
ragioni di tale impossibilita; segnali, per conversao, se gli immobili contigui (ad esempio locali
adiacenti) risultino eventualmente fusi sul piano fisico con quello pignerato, pur conservando
autonomi identificativi catastali;

11) Precisi anche, nel caso in cui I'immobile staggito detivi da un'unica e maggiore
consistenza originaria, po! variamente frazionata e/o ceduta z terzi, se tale cessione riguardi
porzioni diverse da quella poi pervenuta al debitore e vincolata con il pignoramenta:

12} Proceda, ove necessario, ad eseguire le necessarie variazioni per 'aggiormamento del
catasto provvedende, in caso di difformita o mancanza di idonea planimetria del bene, alla sua
correzione o redazione ed all'accatastamento delle unita immobiliari non regolarmente
accatastate; tali attivita dovranno essere effettuate solo in €aso non siano necessari titoli
abilitativi;

13) Indichi l'utilizzazione (abitativa, commerciale:---- ) prevista dallo strumento urbanistico
comunale;

14) Indichi 'a conformitd o menc della costruzione alle autorizzazioni o concessioni
amministrative 'esistenza 0 meno di dichiarazione di agibilita. In caso di costruzione realizzata
o modificata in violazione della normativa urbanistico-edilizia, descriva dettagliatamente |a
tipologia degli abusi riscontrati e dica se [lillecito sia stato sanato;

15) Verifichi 'eventuale presenza di istanze di condono, indicando il soggetto istante e |a
normativa in forza della quale I'istanza sia stata presentata, lo stato del procedimento, i
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costi per il conseguimento del titolo in sanatoria e le eventuali oblazioni gia corrisposte o

da corrispondere; in ogni altro caso, verifichi - al fini dell'istanza di condono che

l'aggiudicatario possa eventualmente presentare - che gli immobili pignorati si trovino

nelle condizioni previste dall'articolo 40, comma sesto, della legge 28 febbraio 1985 n. 47

ovvero dell'art.46 comma quinto del Decreto del Presidente della Repubblica del 6 giugno

2001 n.380, specificando il costo per il conseguimento del titolo in sanatoria;
16) Verifichi se i beni pignorati siano gravati da censo, livello o uso civico se vi sia stata

affrancazione da tali pesi, ovvero se il diritto sul bene del debitore pignorato sia di

proprieta ovvero derivante da alcuno dei suddetti titoli;
17) indichi I'importo annuo delle spese fisse di gestione o di manutenzione, le eventuali

spese straordinarie gia deliberate anche se i relativo debito non sia ancora scaduto, le

eventuali spese condominiali non pagate negli ultimi due anni anteriori alla data della

perizia, lo stato degli eventuali procedimenti giudiziari relativi al bene pignorato:
18) Dica se & possibile vendere i beni pignorati in uno o pill lotti; provveda in quest'ultimo

caso, alla loro formazione, procedendo (solo previa autorizzazione del Giudice dell’'esecuzione)
all'identificazione di nuovi confini ed alla redazione del frazionamento; atleghi, in questo caso,
aila relazione estimativa i tipi debitamente approvati dall'U.T.E.:
19) Dica, se I'i'mmobile & pignorato solo pro quota, se esso sia divisibile in natura e, proceda,
in questo caso, alla formazione det singali lotti (procedendo ove necessario all'identificazione
del nuovi confini ed alla redazione del frazionamento allegando alla relazione estimativa i tipi
debitamente approvati dall’ U.T.E. indicando il valore di ciascuno di essi e tenendo conto delle
quote dei singoli comproprietari e prevedendo gli eventuali conguagli in denaro; proceda, in
caso contrario, alla stima dell'intero esprimendo compiutamente il giudizio di indivisibiiita
eventualmente anche alla fuce di quanto disposto dall'art.577 c.p.c. dall'art.846 ¢.c. e dalla L. 3
giugno 1940, n.1078;
20) Accerti se I'immobile & libero 0 occupato; acquisisca il titolo leggittimamente il possesso
0 la detenzicne del bene evidenziando se esso ha data certa anteriore alla trascrizions del
pignoramento; verifichi se risultano registrati presso ['ufficio del registro degli atti privati
contratti di locazione e/o se risultine comunicazioni alla locale autorita di pubblica sicurezza ai
sensi dell'art.12 del D.L. 21 marze 1978, n.59 convertite in L. 18 maggio 1978, n.191; gualora
risultino contratti di locazione opponibili alla procedura esecutiva (registrai con data
antecedente alla trascrizione del pignoramento) indichi la data di scadenza, la data fissata per
il rilascio o se sia ancora pendente il relativo giudizio;
21) Ove il bene non sia occupato dal debitore per le esigenze abitative primarie proprie e del
proprio nucleo familiare, indichi il valore locativo del bene pignorato; si precisa che il valore
locativo dovra essere fornito in ogni caso in cui il bene sia occupato da soggetti diversi dal
debitere e, nel caso in cui sia occupato dal debitore, laddove questi fo utilizzi per o
svolgimento di un'attivitd economica ovvero costituisca seconda casa:
22) Ove I'immobile sia occupato dal coniuge separato o dall'ex coniuge del debitore esecutato
acquisisca 1l provvedimento di assegnazione della casa coniugale e verifichi se & stato iscritto
sui registri dello stato civile {I'assegnazicne della casa coniugale dovra essere ritenuta
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apponibile nei limiti di 9 anni dalla data del provvedimento di assegnazione se non trascritta
nei pubblici registri ed anteriore alla data di trascrizione del pignoramento; non opponibile alla
procedura se disposta con provvedimento successivo alla data di trascrizione del
pignoramento; sempre opponibile alla procedura se trascritta in data anteriore alla data di
trascrizione del pignoramento, in cuesto caso I'immobile verra valutato come se fosse una
nuda proprieta):

23) Indichi I'esistenza sui beni pignorati di eventuali vincoli artistici, storici, alberghieri di
inalienabilitd o di indivisibilitd; accerti 'esistenza di vincoli o oneri di natura condominiale
(segnalando se gli stessi resteranno a carico dell'acquirente, ovvero saranno cancellati o
risulteranno non opponibili al medesimo); rilevi I'esistenza di diritti demaniali (di superficie o
servitll pubbliche) o usi civici evidenziando gli eventuali oneri di affrancazione o riscatto;

24) Determini il valore dellimmabile; nella determinazione del valore di mercato I'esperto

procede al calcolo della superficie dell'immobile , specificando quella commerciale, del

valore per metro quadro e del valore complessivo, esponendo analiticamente gli

adeguamenti e le correzioni della stima, ivi compresa la riduzione del valore di mercato

praticata per l'assenza della garanzia per i vizi del bene venduto, ¢ precisando tali

adeguamenti in maniera distinta per gli oneri di regolarizzazione urbanistica, lo stato

d'uso e di manutenzione, lo stato di possesso, 1 vincoli e gli oneri giuridici non eliminabili

nel corso del procedimento esecutivo, nonché per le eventuali spese condominiali

insolute;
25} Indichi espressamente il criterio di stima e soprattutto le fonti specifiche utilizzate, ovvero:

21.1 dati relative alle vendite forzate effettuate nello stesso territorio e per la stessa tipologia
del bene, anche mediante, consultazione dei dati accessibili sul sito astegiudiziarie,it; 21.2
specifici atti pubblici di compravendita di beni analoghi, per collocazione e/o tipologia; 21.3
indagine di mercato con specifica indicazione delle agenzie immobiliari consultate; 21.4 banche
dati nazionali operando le opportune decurtazioni sul prezzo di stima considerando lo stato di
conservazione dell'immobile e, se opponibili alla procedura esecutiva, i soli contratti di
locazione e i provvedimenti di assegnazione al coniuge aventi data certa anteriore alla data di
trascrizione del pignoramento;

26) Indichi quali siano a suo giudizio le praspettive di utile collocamento del bene sul mercato,
in considerazione dell'ubicazione, delle caratteristiche e della consistenza dell'immaobile:

27) Segnali, in caso di contratto di locazione, ['eventuale inadeguatezza del canone ex art.
2923, comma 3 c.c. g, in siffatta ipotesi, tenga conto di questa circostanza determinando il
valore dellimmobile come se fosse libero da qualsiasi vincolo locativa;

28) Fornisca compiuta, schematica e distinta risposta (anche negativa) ai singoli quasiti

ed alle indagini svolte redigendo apposita relazione, articolata secondo lo schema dei

punti_appena esposti, nel termine di giorni 90 dal giuramento ( al fine di consentire

all'ufficio di_verificare il rispetto della tempistica assegnata per il conferimneto

dell'incarico, I'esperto é tenuto a depositare telematicamente copia della relazione non

appena la stessa sia stata completata e comunque entroi i termini di cui ai punti

successivi. In mancanza di deposito delia realzione peritale entro il termine asssegnato
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per il completamento dell'incarico I'ufficio valutera la revoca dell'incarico e I'applicazione

dell'ar.52 del Testo Unico Spese Giustizia);
29) Invii 8 mezzo di servizio postale con raccomandata A/R o mezzo PEC, nel rispetto della

normativa, anche regolamentare, concernente la sottoscrizione, la trasmissione e la ricezione
dei documenti informatici e teletrasmessi, copia del proprio eiaborate ai crediteri procedenti ed
intervenuti, al debitcre, anche se non costituito, ed &l custode eventualmente nominato,
almeno trenta giorni prima dell’udienza fissata per I'emissione dell’'ordinanza di vendita ai
sensi dell'art.569 c.p.c. assegnando alle parti un termine non superiore a quindici giorni prima
della predetta udienza per far pervenire presso di lui note contenenti osservazioni al suo
elaborato;

30) Depositi almeno 10 giorni prima dell'udienza ex art. 569 c¢.p.c. gia fissata per I'emissione
dell'ordinanza di vendita. li suo elaborato peritale, integralmente rilegato (fatta eccezione per
il quadro sinottico) completo di tutti gli allegati di seguito indicati, sia in forma cartacea,
nonché preventivamente al deposito cartaceo anche in modalitd telematica PCT. All'interno
delia cd. "busta telematica”, che sard depositata dell'esperto, 'atto principale sara costituito
dalla perizia di stima in versione integrale firmata digitalmente e come allegati dovranno

essere inseriti la perizia di stima in versione privacy, nonché gli allegati di seguito indicati;

31) Intervenga in ogni caso all'udienza fissata ex art.569 c.p.c. per I'emissione
dell'ordinanza di vendita al fine di rendere eventuali chiarimenti in ordine al proprio
incarico. La mancata presenza all'udienza, non giustificata, sara valutata negativamente;

32) Predisponga, al fine della pubblicazione della relazione di stima sugli appositi siti Internet,
un estratto del proprio elaborato {(sia in forma cartaces, sia in forma elattronica) redatts in
conformita aila direttiva del Garante per la protezione dei dati personali del 7/02/2008 (G.U.

n.47 del 25/02/2008), ossia una copia dell'elaborato senza l'indicazione delle generalita del
debltere & di ogni altro date personale idoneo a rilevare |'identita di quest'ultimo e di eventuali
soggetti terzi (quali i proprietari di porzioni immobitiari confinant! con il bene dell'esecutato
ovvero i comproprietari) non previsto dalla legge e comunque eccedente e non pertinente
rispetto alla procedura di vendita;
33) Alleghi alla relazione documentazione fotografica interna ed esterna dellintero
compendio pignorato estragndo immagini di tutti gli ambienti (terrazzi, giardini, accessori, parti
comuni ed eventuali pertinenze comprese) tenendo presente che tale documentazione dovra
gssere pubblicata sul sito Internet e che costituira la principale fonte informativa per eventuali
interessati ail'acquisto {anche questi ultimi documenti in doppia versione - integrale e privacy -
laddove siano present! fotografie ritraenti volti di persone e/o planimetrie contenenti
nominativi personali che di confinanti, essendo tale documentazione destinata alia
pubblicazione su internet);
34) Provvedere a redigere, su apposito foglioc a parte ed in triplice copia, adeguata e
dettagliata descrizione del bene contenente gli elementi di cui ai precedenti punti 1-6, nonché
la compiuta indicazione dei dati catastali per la successiva allegazione all'ordinanza di vendita
ad al decreto di trasferimento;
35) Alleghi alla relazione:
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a) la ptanimetria del bene

b) fa visura catastale attuale

¢) copia della concessione o della licenza edilizia e degli eventuali atti di sanatoria

d) copia del contratto di locazione o del titolo legittimante la detenzione e del
verbale d'accesse contenente i sommario resoconto deile operazioni svolte e le
dichiarazioni rese dail'occupante

e) visura ipotecaria aggiornata (trascrizioni + iscrizioni)

f}  copia atto di provenienza

g) quadro sincttico in triplice copia

tutta ia documentazione ritenuta di necessaric supporto aila vendita.
3. SVOLGIMENTO OPERAZIONI DI CONSULENZA

3.1 PRIMO ACCESSO
in data 05/02/2025 hanno avuto inizio le aperazioni relative al primo accesseo ai luoghi di causa

siti in Montefiascone (VT). Ho ispezionato gli immaobile oggetto della procedura, verificandone
direttamente, lo stato di conservazione e di utilizzo, ritevando misurazioni ed effettuando il
rilievo fotografico. Del suddette accesso € stato redatto if relativo verbale.

3.2 ISPEZIONE E RITIRO DOCUMENTAZIONE C/0 | PUBBLICI UFFICI

Si riepilogano le principali attivita svolte ¢/o i pubblici uffici

Visure catastali e ispezioni ipotecarie on line;

Corrispondenza con uffici pubblici, Comune, Agenzia delle Entrate, Camera di Commercio;
Accesso ¢/o gl immobili oggetto della procedura;

Ricerca quotazioni immabili ¢/ agenzie immobiliari ed altre fonti.

4, RISPOSTA QUESITO 1 - COMPLETEZZA DELLA DOCUMENTAZIONE Di CUI
ALL'ART.567,2° COMMA C.P.C.

3 Verifichi prinva: diugni el
20 carrvma c

aztattwrfa 1a cmnp{m{ézza u@l W :ins*ummtazmm';;: 'c;,uf

;}"‘r '{eshrﬁtt;:; d ,i":catast@'“ﬁ"'ﬁ&fi’sﬂcﬁt datie zﬁfrmzm. .e-“irasrfxzm"ﬁl

iret{s*we aH 1mm‘a‘b'i$e ;s:;fm;xram affet mafa n&x 9£} émns Bﬂ’{wﬁm'" ad : araécr;é;ﬁﬂ& dPH
}p;gnmamentu ﬁppure u&rimcatﬁ mtanlﬂ a stant,e 1e rzsw&amﬂ delie wﬂur-e ea-'t—a—ﬂ:{ah i z:ie.

Preliminarmente I'esperto ha verificato che la documentazione di cui all'ex art. 567 comma 2

C.P.C., depositata agli atti dal legale del creditore procedente consisiente nella certificazione
notarile “Dott.ssa Notaic in Alba (CN) del 21/12/2020 e 28/11/2024
depositata nel fascicolo itelematico. La stessa si pud considerare completa ed idonea,
supportata anche dalle ispezioni ipotecarie aggiornate ¢ allegate alla presente (ALLEGATO 2).
5 RISPOSTA QUESITO 2 - VISURE AGGIORNATE PRESSO L'UFFICIO CATASTO
COUESIT ;:2’*_-'1::15{*9*:2145 visure-agiiomate presso: { uff;a:s@ setCatasto a#aertanda -gi; aima‘fr dats«
h{ientn‘fc&tws gali frm*aht ;oggetm ot zlg“’li}r&f‘{‘&’“ﬁfﬁ, mrsf%cande ia c& r&taezza dei datr wd;ka
pignoramentofrascritiote a sdgna;ta deg*s stess; atfini de %a ﬁsaﬂa identificazions, '

'S

ErzaH attx:r dx
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5.1 IDENTIFICAZIONE CATASTALE ATTUALE
Dalie visure effettuate c/o gli uffici dell'Agenzia del Territorio (ALLEGATO 1) gli immobili
oggetto delia procedura risultano identificati come segue:

FABBRICATO

) ~C.F. FG.IS PART.92 SUB 6

infz}rmazmm npertai& mg,é: atil da? {.atasm ai %3/ GZ;"EE)ZSS
Dati identificativi: Comune ¢ MONTEFIASCONE 7499 (v
Fogiic 1§ Particella 82 Subalterno &

Particelie corrispondenti a! catasto terreni

Comure di MONTEFIASCONE (F488) (V1)

Fogiio 18 Particella oy

Foglic 18 Farticella g2

Fogilo 18 Farticella 500

Foglio 18 Particella 504

Classamanto:

Rendita: Furo 371,85

Categoria A/3a}, Classe 1, Consistenza & vani

Fogiio 18 Particella 92 Subalterno §

bmdivizzg: VIA MADONNELLA n. SN Plang T-1 - 2

Dati dl superficie; Totale: 130 m2 Totale sscluse ares scoperte b 119 m2
Intestati catastali

i

neio o SRR R

g

SR AEGER T
Diritto di: Froprieta’ per 1/1 in regime di separazione dei ben;
E . ZINMMOBIE N:%EMQN% EFIASCONE YT} CF. FG I8 PART. 92 SUB9

nfwma;mm riportate negll att del aatasto al 03/02/2025
Dati identificativi: Comune ¢ MIONTEFIASCONE (F489) (VT
Foglin 18 Particella 82 Subalterno o

Particelle corispondenti af catasto rterveni

Comune di MONTEFIASCONE (F499) (¥T)

Fogilo 18 Particella g1

Foghio 18 Particella 82

Foglio 18 Particella 500

Foghio 18 Partizella 504

Classamento:

Rendita: Fure 402 84

Categoria A/3a), Classe 1, Consistenza 8,5 vani

Foglio 18 Particella 82 Subalterno g

Indirizeo: VIA MADONNELLA n, SNC Pigng T

-
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Dati di superficie: Totale: 122 m2 Totale escluse ares scoperte b} 122 m2

Intesiati catastall

Diritts di: Praprieta’ per 1/1 in regime di separazions dal beni

5.2 DAT! INDICATI SULL'ATTO DI PIGNORMENTO

Plgnoramento immobiliare notificato il 10/06/2024 trascritto c/o la Conservatoria di Viterbo il
20/11/2024 ai nn.18103/14674.

A FAVORE.:
con sede in Conegliano {TV) C.F. Proprieta per la quota 1/1
CONTRO:
per il
per il

diritto di Proprieta per la quota 1/1 in regime di comunione legale co

IMMOBILE 1.
immobile in Montefiascone (VT) Localitd Madonnella sne NCEU Fg.18 part. 92 sub 6 cat. A/3,

classe 1 Consistenza 6 vani piano T-1-2,

IMMOBILE 2:

Immabile in Montefiascone (VT) Localita Madonnella snc NCEU Fg.18 part. 92 sub 9 cat. A/3,
classe 1 Consistenza 6,5 vani piano T.

Da quanto sopra i dati identificativa indicati degli immobili oggetto deila procedura

indicati sull'atto di pignoramento risultano idonei ai fini della esatta identificazione.

6 RISPOSTA QUESITO 3 - CONSULTAZIONE REGISTRI IMMOBILIARI DELL'AGENZIA
DEL TERRITORIO, UFFICIO D} PUBBLICITA IMMOBILIARE

Ibam mgn@rah %:fa %a trasnﬁmﬂ ;‘de ..mgﬁc:*‘am@nm s a rrtmse, 11 p?‘i“’?ﬁ t a&f{? df ;ﬁrwnmémaj
ea rerigre: 'a veniann:s ui“& precede %a zmtlfsc:a__de% ngﬁaramem&, Sﬁgﬁai'&n*"'{} anr:he tui‘ts s:

b ‘ g __ssgum sga_mfswndm axirmz asa*tan*eme su”
; 'fte}ﬁem mﬁjstam i mam:?at trsu};ésigt;

l frﬁzaar&aman‘? e ie‘- ‘va

Dal Certiﬂcato Notanle presente aH mtemo deE fascscolo telemahco nonche daHe [spezmm
ipotecarie {ALLEGATO 2} si elencano i seguenti passaggl di proprieta:

6.1 PASSAGGI DI PROPRIETA'

Si elencano i passaggi di proprietd a partire dal ventennio degli immobili oggstto delia
procedura.
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12/06/1989 REP 34902 DONAZIONE-DIVISIONE Notaio Montefiascone
1 |Registrato a Viterbo il 03/09/1989 al n.3551 trascritio ¢/o la Conservatoria di Viterbo i

gl hn, /
IMMOBILE NCEU C.F. Fg.18 part.92 sub 1-2-3-4 ¢ PART.423
nata a MG i
-{1/3 N.P. FG.18 PARTT.92/1-92/2-498-500-423-499-502)
A FAVORE

nata a UANGEEEPSREE

CONTRO

19/08/2005 DECRETO Di TRASFERIMENTG IMMOBILI de! Tribunale di Viterbo REP.728

: trascritto ¢/o la Consarvatoria di Viterbo i ai nn, / ,
IMMOBILE NCEU C.F. Fg.18 part.92 sub 1 nat. A/6 vani 6 P piano T-1 - NCEU C:uF. Fg.18
part.92 sub 2 nat. C/6 P.T - NCT FG.18 PART.423 hat. T are 1.90
con sede in Viterbo CF
A FAVORE
- diritto di piena proprieta
nata a¥
CONTRO ] nata a
g ' - O - diritto di piena proprieta
3 13/10/2006 REP 2128/1555 COMPRAVENDITA PER Netaio di
Angri trascritto ¢/o la Conservatoria di Viterbo il 30/10/2006 ai nn.14453/20913
IMMOBILE NCEU F.g.ES p‘sart.gz sub 6 nat. A/3 vani 6 via Madonnella Fg.18 part.92 sub 9 nat.
A/3 vani 6.5 via Madennella
nato a NN b CF:
A FAVORE e
diritic di piena proprieta
con sede in Viterbo CF
CONTRO e
diritto di piena proprieta

6.2 VARIAZIONI CATASTALI
A seguire le variazioni catastali subite dalte unita immobiliari oggetto della procedura.

FABBRICATI

informaziont riportate negli atd del catasto al 03/02,/2025
Dati identiticativi: Comune di MONTEFIASCONE (F429) (WD)
Foglic 18 Particella 82 Subalterno &
Particells corrispondent! af catasto terreni
pag.il
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Comune di MONTEFIASCONE (F439) (WT)
Fogiio 18 Particslia g1
Fogllo 18 Particella g2
“oghio 18 Particella 500
sgiin 18 Particella 504
{lassamento:
Rendita: Furg 371,85
Categoria A/3g), Classe 1, Consistenza & vani
Foglic 18 Particella 62 Subatternn &
Indirizzo: VA MADONNELLA n. SNG Biano -1 - 2
Dati di superficie? Totale: 130 m? Totale esciuse aree szoparte bl 119 m32
Intestati catastali
1.
nato a |

Diritie di: ®roprieta’ per 1/1 in regime di separazione def beni

dal 15/02/2008 ai 19M10/3000 VARIAZIONE del 15/02/2008 Pratcs 1. VTG017203 In
fmmobile attizale atli dad 18/02/2006 DIVISIONE-AMPLIAMENTD (1,
Comune df MONTEFIASCONE {FA39) (V1) 2652.1/2008)
Foghio 18 Particells 82 Subalterno 8 Annotazioni: classamento e rendita propostt (duamn.
Rendita: Furo 238,60 TON84y )
Categoris Ada, Classe 1, Conalstenza 6,0 vani
dal 13/10/2508 e : VARIAZIONE NEL CLASSAMENTO del 1977075008
munabiie attuals Pratica n, WT0110402 in atli ¢al 19/ 072008 w
Comune di MONTEFIASCONE {F433) (¥T) VARIAZIONE Di CLASSAMENTO {n. 186234,1/2008) 3
Foglio 18 Particeliz 82 Subalterno & Nolifica effetivata con prolocolio n. VT 029639 def 8
Rendita: Eure 371,85 C1AL3/2007 3
Categoria A3+, Classe 1, Consistenza 6.0 vand Annotazionh classamento e rendita rellificat {(d.m, 3
701784} 5
f ZINMMOBILE (N MONTEEIASCONE §
=t
w0
«©

informazioni riportate negll atti del catasts al 03/02/2025
Datt identificativi: Comune di MONTEFIASCONE (F4389) (V)
Foglio 18 Particella 2 Subalierno g

Particelie corrispondenti al catasto ferreni

Comune di MONTEFIASCONE (F499) (VT)

Foglio 18 Particella 91

Fogiio 18 Particelia 92

Fogiio 18 Particslla 500

Faglio 18 Particella 5n4

Classaments:

Rendita: Eure 402,84

Categoria A/3a). Classe 1, Consistenza §,5 vani

Foghio 18 Particella 82 Subalterno g
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Indizlzzo: Via MADONNELLA n, 8f {oang T
Dati di superficie: | Tarale: 122 m? Totale esciuse aree saopsrte bi: 122 m2
intestati catastali

1.
nait &K 7 o

Jiritre dis J”wn»m per 1/1in 7ez,;me di separazions dei beni
dal 15702/ 2006 al 19/10/2046 T8 ded 15/02/2006 FUSIONE CON CAMBED TH
immobile attuale DESTINAZIONE (n. 2553.1/2008}
Cormure dl MONTEFIASCONE (F489) {¥T) Annotaziond: claszamento 8 rendita proposti (dam
Foglio 18 Particella 92 Subaltamo 9 731/44)

F’e?dkta Euro 352,48
Categona Mds, Classe 3, Consistenza 4.5 vani

dal 1911072008 VARIAZIONE NEL CLASSAMENTO dal 18/10/:2008

inwnobile atiusle Pratca . VTO110403 in ati dal 19/10/2008

Comune di MONTEFIASCONE (F499; (VT) VARIAZIONE DI CLASSAMENTQ {n. 15234.1/2008)

Fogtio 18 Particalla 92 Subaltens 8 Motfica effettuata con profecolio n, VID029639 def

Rendita: Euro 402,84 G 1/03/2007

Catagoria A/3a, Classe 4, Conslstenza 5,5 vani Annotazioni: classamanio e rendita rettificati {d.m.
T01/84)

7 RISPOSTA QUESITO 4 - ELENCO ISCRIZIONI E TRASCRIZIONI PREGIUDIZIEVOLI

ﬂ"*&”%t{#}

wlichiarative d fall

: -;?recﬁ“nahga gu ﬁaﬁé--dﬁi‘-‘-d&{:iﬁ*‘*eﬁt in amY ieiﬁmzﬁf deﬂe ;smmmm e dés?

Dai certificati Notarili depositato nel fascicolo telematico nonché daile ispezioni ipotecarie
(ALLEGATO 2) si rilevano le seguenti ‘serizioni e trascrizioni pregiudizievoli con le relative note
per i beni oggetto di pignoramento:

'CERTIFICATO NOTARILE DEL 21/12/2020 ]

1) Iscrizione nn. 3301/20914 del 30 ottobre 2006 — Ipoteca volontaria

Concessione a garanzia di mutuo fondiario rogito notaio Lucia Maria Maiorino di Angri in data
13 ottobre 2006, numero 2129/1566 di repertorio

Per complessivi euro 400.000,00 di cui euro 200.000,00 per capitale, durata 3¢ anni

A favore:

* con sede in Novara (NO), codice fiscale
Domicilic ipotecario eletto NOVARA, VIA NEGRONI N. 12

Contro: '

*

podice fiscale

Grava ii diritto di intera piena proprieta sui seguents immaobili:
in comune di MONTEFIASCONE (VT)
NCEU fg. 18 part. 92 sub. 6 nat. A/4 vani 6.0 Via Madonnella
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NCEU fg. 18 part. 92 sub. 9 nat. A/4 vani 6.5 Via Madonnella

Lg\
2) Trascrizione nn. 11225/14213 del 4 novembre 2020 - Verbale di pignoramento immobili

Atto giudiziario dellUNEP presso il tribunale di Viterbo in data 25 settembre 2020, numero
1095 di repertorio

A favore:

%

Contro:

¥

margine delfa stessa non risultano annotazioni trascritte,

con sede in Conegliano (TV), codice fiscale

nato a e pdice fiscale

Grava il diritto di intera piena proprigta sui seguenti immobili:

in comune di MONTEFIASCONE (V1)

NCEU fg. 18 part. 92 sub. § nat. A/3 vani 6.0 piano T-1-2 Via Madonnella

NCEU fg. 18 part. 92 sub. 9 nat. A/3 vani 6.5 piano T Via Madonnella

Quadro D: |a presente trascrizione si estende ai miglioramenti, nonché a tutte le costituzioni,

pertinenze ed alle altre accessioni degli immobili descritti nel quadro b, con precisazione che
trattasi di: - p

orzione di fabbricato urbang, composta da cingue vani ed accessor! a primo

piano, portico a piano terra e locale sottotetto con annesso tetrazzo al secondo piano, piani

collegati tra loro da scala interna; - porzione d; fabbricato urbane composta di sei virgola
cinque vani catastali a piano terra.

margine della stessa non risultano annotazioni trascritte,

Lgx\

CERTIFICATO NOTARILE DEL 28/11/2024

3) Trascrizione nn. 14674/18103 del 20 novembre 2024 - Verbale di pignoramento
immobili
Verbale di pignoramento immobili notificato dall'UNEP presso il Tribunale di Nocera inferiore
in data 10 novembre 2024, numero 4609 dj repertorio

A favore:

*

Contro:

legale con

Gravail diritto di intera piena proprieta sui seguent! immobil:

con sede in Conegliano (TV), codice fiscale

I codice fiscale

per il diritto di intera piena proprietd, in regime di comunione

R o dice fiscale
proprieta, in regime di comunione

per il diritto di intera piena

R SRS e

in comune di MONTEFIASCONE V1)
NCEU fg. 18 part. 92 sub. 6 nat. A/3 vani 6.0 piano T12 Via Madonnella

NCE

- 'a presente trascrizione si estende aj miglioramenti, noniché a tutte le costituzioni,

pertinenze ed alle altre accessioni degli immobill descritii nel quadro B

R

ripubbli
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A margine della stessa non risultano annotazioni trascritte.
8 RISPOSTA QUESITO 5 - MAPPE

COBESITO . 5 AFQ.}!S«S?"E COME . R dépawtaﬂ . manpe r‘emuanﬁ che egh --ri-“{en'eﬁaﬁ'
5'rnd;%;3-a-n-sa£}&¥ per la anm:tta z@ertlfmazmﬁe el bere eg- cati di dest hazasﬂa’
_; 5=::gmgna 2981 : ‘383 da"fiﬁ prova;) ‘

parte ée“ A 1'ﬁiﬂ%a;_razmrse ﬁempe%entw i
l}

L Lurbanistics (Sﬂf’d‘“;ﬁ%{T' Lerrem Jdk ool athart 3@ deé :
icasa*d: mamata i asszzm ﬁi éetta d{mumenfaz an
i aeiia felats\fa ﬂﬁh!€3+a

Mappa Censuaria (ALLEGATO 1)

DaH estratto dl mappa catastaie sotto nportato si evadenzra I lmmoblle oggettc della procedura:

9 RISPOSTA QUESITO 6 - STATO CIVILE, RESIDENZA, ATTO DI MATRIMONIO, VISURA
CCIAA

15 u.ra bammai \ﬂEF eas&a:; in w §ege;;_-_d_ka-+

L'ALLEGATO 4 si compone dei seguenti certificati 2 nome degli esecutati:
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(Comune dia
1. Certificato Stato Civile:
2. Certificato di Residenza;
3. Stato di Famiglia.
(CCIAA):
Visura storica Impresa s '
(Comure di -""_'j_-_‘i“"f"j""?'
(In attesa di acquisizione richiesti con prot.14537 del 05/03/2025)
(CCIAA):
Certificato di non iscrizione
10 RISPOSTA QUESITO 7 - DESCRIZIONE IMMOBILI

|QUESITO 7: Descriva, previo_necessario Begess, Fimmobile glgnorate indicandal

i -

};sﬂéﬁagi;iafamgnmf:j;'a'm une, localith, via, numerp ‘clvien, seala, plane, caratieristiche interne
bed esterne, euperficie (ralpestabile)

i oma. confini & dati catastal attuali evaniuati]

iezs;:a:er;t_i'ﬁe—n:zéiﬁ'.Exc;ge:s'_-s{}r% e millasimi dizpartizco ;}#:uﬁ_i'"{'%f,amtm,;si}fﬁS;e:; comuni-localig Bsgambero, ]

portineti 'frgshafidam:éﬁgtgf;éﬂtg},'cﬁ;gﬁgﬂﬁaﬂs relarione:

las ; ;5@;;§Jrrert '=?"Q§§-.:fﬁiagsaﬁ‘éé= %:?ﬁfﬁﬁéa{ﬁ:f
g de}%a"u’@ﬁdzta E HEet et i s :

o L

DESCRIZIONE

[l compendio immobiliare & costituito da due unita immobiliari parte di un edificio di
complessive 4 unita immobiliari can destinazions residenziale.

Si suddivide il compendio in due lott,

@TTO 1 UNITA" IMMOBILIARE PIANO TERRA DESTINAZIONE RESIDENZIALE J
Unita immobliiare con destinazione residenziale posta al piano terra di un edificio sito |

comune di Montefiascone (VT) in via Madonnella, 35. 1l suc ingresso & raggiungibite dalla via
pubblica atttraverso il tarreno particella 500 di altra proprieta,

DESCRIZIONE INTERNI:

Si compone di ingresso-soggiorno, angolo cottura, tinello, bagno, disimpegno, letto 1, fetto 2 ¢
tipostiglio sottoscala.

Pavimenti in piastrelle di gres porcellanato e rivestimenti di angolo cottura e bagno in piastrelle
ceramiche. Pareti e soffitt! rifinitl con Intonaco e tinta. Sono presenti gli implianti elettrico,
termico con termocamine e terminali in radiatori di alluminie, idrico sanitario e di scarico.
Finesrte in legno e vetri con persiane, portone di ingresso e porte interne in legno tamburate.
Unita completamente arredata ed in buono stato di manutenzione e conservazione.

La superficie calpestabile & di mq.93,79.

DESCRIZIONE ESTERN!:

Finitura facciate esterne con intonaco sbruffato e tinteggiatura.

CONFINI:

Corte comune, particelle 500, 504 e superiormente con subalternc 6 setssa particella
92.
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IDENTIFICAZIONE CATASTALE

informaziont riporiata negh atti del eatasto al G3/02/2025

Datl identificativi: Comune di MONTEFIASCONE (F499) VT

Foglio 18 Particella 82 Subalterns g

Particelle corrispondenti al catasty terveni

Comune di MONTEFIASCONE (F499) (VT

Foglio 18 Particelia g3 r '

Fogiio 18 Particalla g9

Foglic 18 Particella 500

Fozlio 18 Partizella 504

Claszamenio:

Rendita: Eurp 402,84

Categoria A/3a), Classe 1, Consistenza £.5 vani

Foglio 18 Particella 82 Subalterne g

Indirizzo: VIA MADONNELLA n. SNC Plano T

Dati di superficia: Totale: 122 m2 Totaie eseiuse aree scoperte b} 122 m2

fTOTTO 2 UNITA' IMMOBILIARE PIANO TERRA, PRIMO E SECONDO DESTINAZ!ONE?
| RESIDENZIALE 1
Unita immobiliare con destinazione residenziale posta al piano terra prtimo ¢ secondo di un

edificio sito i comune dj Montefiascone (VT) in via Madonnella, 35. || suo ingresso &
raggiungibile dalla via pubblica atttraverse il tarreno particella 500 di altra proprieta.
DESCRIZIONE INTERNI:

Si compone al piano terra da un portico di ingresso al piano primo raggiungibile con scala
interna ingresso, lettol, letto 2, pranzo-soggiorno con angolo cottura, bagno, letto 3, letto 4,
balcone coperto e balcone scoperto.

Mediante botola con scaletta retrattile posta nell'ingresso & raggiungibile il piano 2° sottotetto
e il terrazze di copertura.

Pavimenti in piastrelle di gres porcellanato e rivestimenti dj angelo cottura e bagng in piastrelle
ceramiche. Pareti e soffitti rifiniti con intonaco e tinta. Sono presenti gli impianti elettrico, e
idrico sanitaric e di scarico assente impianto termico & presente un camino in soggiorno,
Finestre in fegno e vetri con persiane, portone di ingresso e porte interne in legno tamburate.
Unita completamente arredata ed in buono stato dj manutanziong e conservazione.

La superficie calpestabile & portico piano terra mq.9,68, alloggio piano primo mq.98,27
balcone scoperto ma.19,70 balcone coperto ma.8,57, piani secondo sotiotetto
mq.20.51 terrazzo mq.20.55,

DESCRIZIONE ESTERNI:

Finitura facciate esterne con intonaco sbruffato e tinteggiatura.

CONFINI:

Corte comune, particelle 500, 504 e inferiormente con subalterno 9 setssa particella
92.
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IDENTIFICAZIONE CATASTALE

Informazioni riportate negll attl del catasto al 93/02/2025
Dati identificativi Comune ¢ MONTEFIASCONE (F48%) (¥T)
Foglic 18 Particella 82 Subaiternc §

Particelie corrispondenti al catasto terrent

Comune di MONTEFIASCONE (F499) (V1)

Foglic 18 Particella 91

Fogiin 18 Farticelia §2

Foglio 18 Particella 508

Fogiio 18 Farticella 504

Classamento:

Rendila: Euro 371,85

Categoria A/2a), Classe 1, Consistenza & vani

Fogile 18 Particella 82 Subalterno 8

Indivizze: VIA MADONNELLA n. SNC Plano T-1- 2

Dati di superficia: Totale: 130 m2 Totale escluse aree scoparie bl 119 m2

10.1 DESCRIZIONE

i compendio immobiliare & costituito da due unitd immeobiliari parte di un edificio di
complessive 4 unita immobiliari con destinazione residenziale.

Si suddivide if compendio in due lotti.

rLOTTO 1 UNITA' IMMOBILIARE PIANO TERRA DESTINAZIONE RESIDENZIALE

Unita immobiliare con destinazione residenziale posta al piano terra di un edificic sito i

comune di Montefiascone (VT) in via Madonnella, 35. Il suo ingresso & raggiungibile dalla
pubblica via con attraversamento del terrenc indentificato dalla particella 500 di altra
proprieta.

DESCRIZIONE INTERNI:

Si compone di ingresso-soggiorno, angolo cottura, tinelle, bagno, disimpegno, letto 1, letto 2 e
ripostiglio sottoscala.

Pavimentl In piastrelle di gres porcellanato e rivestimenti di angolo cottura e bagno in piastrelle
ceramiche. Pareti e soffitti rifiniti con intonaco e tinta. Sonc presenti gli impianti elettrico,
termico con termocamino e terminali in radiatori di alluminio, idrico sanitario e di scarico.
Finesrte in legno e vetri con persiane, portone di ingresso e porte interne in legno tamburate.
Unita completamente arredata ed in buono stato di manutenzicne e conservazione.

La superficie calpestabile & di mg.93,79.

DESCRIZICNE ESTERNI:

Finitura facciate esterne con intonaco sbruffato e tinteggiatura.

CONFINI:

Corte comune, particelle 500, 504 e superiormente con subalterno 6 setssa particella
92.
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IDENTIFICAZIONE CATASTALE

Informazlon riportate negh atti del catasto al 03/02/2025

Datl identificativi; Comure ¢f MONTEFIASCONE (F489) (VT

Fogiio 18 Particslla 82 Subalternn g

Particelle corrispondenti al catasto tarveni

Comune di MONTEFIASCONE (F499) (D)

Foglio 18 Particella g1

Fogiio 18 Particelia 92

Fogho 18 Partizella 500

Fogiio 18 Particella g4

Classamanto:

Rendita: Fure 402,84

GCategoria A/3a), Classe 1, Consistenza 8,5 vani

Fogiio 18 Particellz 82 Subalterno 9

Indirizeo: VIA MADONNELLA n. SNC Piano T

Dati di superficie: Totale: 122 m2 Totaie ssciuse ares scoparie bj: 122 m?

’ LOTTO 2 UNITA' IMMOBILIARE PIANO TERRA, PRIMO E SECONDO DESTINAZiONﬂ
| RESIDENZIALE ||

Unitd immobiliare con destinazione residenziale posta al piano terra priimo e secondo di un
edificio sito | comune di Montefiascone (VT) in via Madonnella, 35. i suo ingresso &
raggiungibile daila pubblica via con attraversamenta del terreno indentificato dalia particella
500 di altra proprieta.

DESCRIZIONE INTERNI:

Si compone al pianc terra da un portico di ingresso al piano primo raggiungibile con scala
interna ingresso, lettol, letto 2, pranzo-soggiorno con angolo cottura, bagno, letto 3, letto 4,
balcone coperto e balcone scoperto.

Mediante botola con scaletia retrattile posta nell'ingresso & raggiungibile il piano 2° sottotatto
e il terrazzo di copertura.

Pavimenti in plastrelle di gres porcellanato e rivestimenti di angolo cottura e bagno in piastrelle
ceramiche. Pareti e soffitti rifiniti con intonaco e tinta. Sono presenti gli impianti elettrico, e
idrico sanitaric e di scarico assente impianto termico & presente un camino in soggiornag.
Finestre in legno e vetri con persians, portone di ingresso e porte interne in legno tamburate.
Unita completamente arredata ed in buong stato di manutenzione e conservazione,

La superficie calpestabile & portico piano terra mq.9,08, alloggio piano primo mq.98,00
balcone scoperto mq.19,68 baicone coperto mq.8,67, piani secondo sottotetio
mq.20.19 terrazzo mq.20.55.

DESCRIZIONE ESTERNI:

Finitura facciate esterne con intonaco sbruffato & tinteggiatura.

CONFINE
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Corte comune, particelle 500, 504 e inferiormente con subalterno 9 setssa particella

g2.

IDENTIFICAZIONE CATASTALE

informarioni riportats negli att del catasto al 03/02/2025

Dati identificativi: Comune di MONTEFIASCONE (F499) (V)

Foglio 18 Particella 2 Subaiterno 6

Particelle corrispondenti af catasto ferrend

Comune di MONTEFIASCONE (F499) (VT}

Foglio 18 Particella 91

Foglio 18 Particella 42

Faglio 18 Particella 500

Fogiic 18 Particella B34

{Classamento:

Rendita: Eure 371,85

Categoria 8/3a}, Classa 1, Consistenza § vani

Foglio 1§ Particella 82 Subalterno 6

ndirizzo: VIA MADONNELLA n, SMC Plano 7-1 - 2

Dati di superficie; Totale: 130 ma Totale escluse ares stoperle hi: 118 m2

10.2 ONERI COSTITUZIONE SERVITU' DI PASSAGGIO

In considerazone del faito che I'accesso agli immobili oggetto della procedura avviene dalla
pullbi via attraverso il terreno distinto catastalmente al FG. 18 particella 500 di proprieid
Wse in forza dell'atto di donazione-divisione Neio Furio Giardino rep 34902 del
12/06/1989 (ALLEGATO 3) si considerano gli oneri per la costituzione della servith di
passaggio come segue.

10.2.1 VALUTAZIONE COSTI COSTITUZIONE SERVITU' D] PASSAGGIO

Si ultilizza la seguente formula:

CCSP=1DS + TDR + SN

IDS= indennita di Servitl TDR=Tassa di Registro SN=Spese Notarili

10.2.1.1 DETERMINAZIONE INDENNITA' DI SERVITU'

L'indennita di servitl viene determinata tenendo conto dalia diminuzione di valore che per la

servitl subisce il fondo ed & commisurata alla differenza tra i " Valore del terrenc libero da
servitu” e ll "valore del terrenc gravato da servita.”
3.1 VALORE Di MERCATO TERRENO LIBERC DA SERVITU' (VMTLS)
Per la valutaziche si utilizza lo stesso parametro unitaric €/mq utilizzato per la stima degli
immobili con coefficiente di ragguaglio pari a 0,10 per [ primi 25 mg. e 0,02 per i restanti;
AREA OGGETTO DI SERVITU' C.A. MQ.282:

pertanto:
MQ COEFF. | MQ.RAGG. PU VALORE TERRENO
25 4,10 25 £3850,00 £2.125,00
(294-25) 0,02 5,38 £850,00 £4.573,00
pag.19

Pagina 187 di 206
Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009

2]
=]
]
&
Fa)
[ ]
=]
5
8
~
w0
=]
=1
<
<=
3
@
©
[}
3
<
i)
«©
-
i
8
]
L7l
«
£
Q
g
-4
<
2
w
Q
Bl
[+
<L
a
2
i
<C
o}
a
Q
7]
]
u
£
1w
Q
g
=
|
3
w
&
<T
o
o
0
2
]
£
=




SCMMANG €6.698,00

3.2 VALORE DI MERCATO TERRENO GRAVATO DA SERVITU" (VMTGS)
Analizzate le varie procedure previste per la determinazine delle servitl prediali in

genere, si e del parere che per effetto della serviti il valore di mercato del terreno
subisca una riduzione del 50%
pertanto:

VMTLS % RID. VMTGS
€6.698,002 50% €3.349,00

3.3 INDENNITA' DI SERVITU";
VMTLS VMTGS IDS
£6.698,00 £3.349,00 €3.349,00

10.2.1.2 COSTO TOTALE PER LA COSTITUZIONE DELLA SERVITU' D} PASSAGGIO

Si riepiloga il costo complessivo per la costituzione della servitd di passaggio secondo g
seguente farmula:

CCSP=IDS+TDR+SN = €3.349,00 + €1.050,00 + €1.500,00 = €5.899,00
(diconsicinquemilaottocentonovantanopvevirgoIazero)

Per il passaggio sulle particella 500 andra costitutita una servitd di passaggio vedasi

planimetria esplicativa sottostante:

I costi per la sua costituzione verranno detratt] dai prezzi di stima,
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11 RISPOSTA QUESITO 8 - CONFORMITA' DATI PIGNORMANETO
l HESHD: 8y Aooatila: cotfgrmitaitra: Jaudescrizione: attual:e gl bemf: {,'n'ﬁmzze TVLETD uf‘if!uﬂ,;
i it an@, e, dat catastatie csmﬁm) & queita mntenuta ek ﬁzgnora*ﬁenta ave‘d‘ams‘gﬁﬁa in -E
1{;355 i zﬂievata difforrnlta' a} EE 4 dat"f mdtcau i ;}zgnarawmm non* Hamw ma: adentrﬁcatax

Hzmmabﬂe & m:m wﬂsen‘te‘m L sua Lzmmﬂa mfe:m icazione: b)) se i dat “indicat m!
l;:ugnc—ramenm sonpserronet A cansentmm mdwiduazz’aﬁﬁ dethene; c} ey gatiindicath mai‘

mxgnz}ramemﬁ pur 100 mmﬁmndeﬁda & ﬁwelf attugh, -hanno in - pracedenze *!:ﬂ:dzmid;i_a@‘.:

F ¥ zmma-h-n h‘a' rappre qeﬂtaﬁde m Queﬁiﬂ f‘axm ia storia: x:a’cama,laaz:ﬁ:ss{_z:‘;::ﬁqtmg=_e=n:_(i_§rs::;:::%g:a:_nr:?ai'cs,- 2

DATE RIPORTATI SULL' ATTO DI PIGNORAMENTO IMMOBILIARE

Pignoramento immobiliare notificato il 16/06/2024 trascritto ¢/o ta Conservatoria di Viterbo il
20/11/2024 ai nn.18103/14674.

Si riscontra la conformita tra i dati riportati nell'atto di Pignoramento (vedi risposta Q.2

precedente) e I'esatta individuazione dell’ immobile oggetto della procedura.
12 RISPOSTA QUESITO 9 - CORRISPONDENZA CESPITI

l’istcz ;}"dﬁ"'ﬁfﬁvemnrza o egu#}{a da&u"nr' e
Emmhe tra waata & 1o state atma e de; lmgh;,_ de‘:c“vmds {gmfu‘amertei ke tm ﬁ, i

HESITO9: g;enf;{;m 58.vi sia «,amggar&dm’tza ra %a de mzif}bsg Eiﬁ‘ cﬁssz.yite bﬁmanuta m’#tl

mb r'ﬁz m? ﬁioiie wﬁmm d;f"nm e ﬁei case ol i ma‘mfatt ptgnmau Qa?’mﬁjmﬁﬁtal
15&%}0?6'% tngde%sie 5& ‘areg: a!xer*e candm’smsai o comungue” mm_mgnerat& 1&5&:&(:,01

h}ldsm {se de% iﬁdﬁ'} a;m %uc {iz mvafa;mombﬁ:}_}aeaa‘w ;mfzzom rz?.ﬂadmﬂ sulla. est}qswasi

5;3{1,;) iega debfts}ma ssttc:zi:sosta ad esewmn ;ewéanz;ande #e sa%mzlez*:fj‘taﬂmche uhe ;aosscnsl

rendare aummmt o funz;ma; sﬁ‘atte ;:mrm:zm ines reprm 5&gﬂa andc arfr:é'ze "iavow e
[ costt -.dfi." :

&ep&rgz Gﬂﬁ efﬁ; }*‘ﬁ;:rristmﬁ ﬁe u} 553&{1%‘ szz.f;_- am‘& kA tawpagna’fua o aétm; att uﬁm

Si riscontra la corrispondenza tra i dati riportati nel titolo di provenienza (ALL.3)

3 13/10/2006 REP 2128/1565 COMPRAVENDITA PER Notaio di
Angri trascritto c/o la Conservatoria di Viterbo il 30/10/2008 ai nn.14453/20813
IMMOBILE NCEU F.g.18 ;.)art.92 §ub 6 n_at. A/3 vani 6 via Madonnella Fg.18 part.92 sub ¢ nat.
A/3 vani 6.5 via Madonnella
{ By CF:
A FAVORE wo-w -
diritio di piena proprieta
CONTRO con sede in Viterbe CF
diritto di plena proprieta

e gli attuli ideintificativi catastali, tuttavia si rilevano alcune difformita catastali relative
all'unita immobilare LOTTO 2 FG.18 PART.92 SUB 6 (ultima planimetria in atti prot.VT17209
del 15/02/2008) come sotto elencate:

PIANQ PRIMO: Spostamento divisorio bagno (vedasi planimetria)
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P2 DIFFORMITA’ 18/92/6

SEHla T
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13 RISPOSTA QUESITO 10 - INCLUSIONI PORZIONI ALIENE
HBE G 16: Segnaii B dﬁntlf&mtzm catastate- P*«fm‘waim&m& 1miuda ¢ mfra} anvhs
Fparmm alzene, ramunt c:emunque HO?’T ;:ugnmate f da saam%zaf’e ah&es grafic?mﬁmte |
lpmm}der‘da af fraz;tmamvants del ca50 Qp;}me Q\fe {:’) g uitx Cﬁ% sta«mar’%ﬂ ?T“T&GS&JB.:.
!"E’»ﬂ‘denza'a'rﬁt:%{rl ; g;{;m ditale mgusssbmt.
;esam;m mcah ad aeer‘zu r:su%tm eveniua! e
| ;;m"«t:‘ﬁ'f‘fservcm eia aumﬂam :dent;ferai'm ra’fastat

,.,.sgg'rat;, 3::&*_ converss, segh amm bl contiguifa :
f\gsz sui ma”ﬁ ﬁssm z:m gueiie: :3 ﬁnra‘m

Non si rilevane parzioni aliene incluse né immobili contigui fusi relativamente alllimmobile
oggetto della procedura.
14 RISPOSTA QUESITO 11 - PROVENIENZA CONS!STENZA ORIGINARIA

!;;:;_ HESITO 1]

Le unitd immobiliari sono state costituite e/o frazionate non riguardano porzini diverse da
quelie pervenute afla debitrice,

15 RISPOSTA QUESITO 12 - VARIAZIONI AGGIORNAMENTO CATASTO

[;’_'UE"‘ 0 12: Proceda. ove rnesessaria, ad ceseguire le nepessarie varaziont ge*'
H‘agg,
£p!ammsetna ée% berfe alta sua m*reai{me & reda'?m'ﬁﬁ ed a&!aeaeta;%amenm {Jei 8 umtaf
lzmmabmaﬂ ry;m regﬁiarmente Euﬂﬁt&ﬁtafﬁ tah_
!nfnmam nezc:emantftnh ab%iitamﬁ RIS

men‘m de# catastﬂ pvwxrﬁ'denﬁa,m cuse di d;ffmwta . mamanva i éf’ma,au

i &:ﬁavrama @ssara affﬁttda*& Sﬂfﬁ i aa;a |
. l

Le difformita catastali potranni essere regolarizzate dopo livttenimento del titolo urbanistice
edilizio in sanatoria.
16 RISPOSTA QUESITO 13 - UTILIZZAZIONE STRUMENTO URBANISTICO

6 *'r{j%_'utrl:zza&, ote E.a%n wthve, commerciate- ) prevists. d*ﬂé!& strimen el

!‘L'rb'amsf co mmuna&e !

In base allo strumento urbanistico VARIANTE GENERALE AL P.R.G. aparovato con D.G.R.L. n
87 del 27/02/2009 gli immobili si trovano nella fascia di rispetto stradale in porssimita della
ZTO B4 "Completamento Edilizio nelle Frazioni”. Per detta zona & prevista I'utilizzazione
abitativa,

17 RISPOSTA QUESITO 14 - CONFORMITA' COSTRUZION! ALLE AUTORIZZAZIONI O
CONCESSION!

amminist rﬁ%ivé- :
reaﬁzzvﬂta :

cettagh qtemante : _.5§t¥i3pcsia:s_ _.a-,degié abimx rfs‘.ﬂ?@ffata edicase % fiteci m sm::sta“m 3%&*@
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17.1 TITOLI EDILIZI

In seguito ad accesso agli atti ¢/o gli uffici comunali sono stati riscontrati i seguenti titoli edilizi
rilasciati in copia in ALLEGATO 6 relativi all'edificio contenente le due unitd immobiliari
oggetto della procedura:;

1) REALIZZAZIONE EDIFICIO ANTE 1967:

2) LICENZA EDILIZIA 1746 DEL 09/11/1972 : AMPLIAMENTO BALCONE E FABBRICATOQ;

3} CONCESSIONE EDILIZIA 208/87 DFEL 05/08/1987: TRASFORMAZIONE GARAGE IN
CAMERA;

4) PERMESSO DI COSTRUIRE IN SANATORIA 143/2006 DEL 07/07/2006: OPERE DI
RISTRUTURAZIONE EDILIZIA IN ASSENZA DI TITOLO.

17.2 VERIFICA LEGITTIMITA' STATO DI FATTO ART.9 BIS E ART.34 BIS DPR 380/2001
Rispetto ai titoli edilizi rilasciati si rilevano le seguenti difformita relativamente al LOTTO 2
FG.18 PART.92 SUB &:

¢  PIANO PRIMO: Spostamentoe diviserio bagno (vedasi planimetria)
PL-DIFFORMITA'18/02/5
Fadr LR ) -

¢ PIANO SECONDO: Ampliamento sottotetto a discapito del terrazzo (vedasi planimetria)
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P2 DIFFORMITA" 18/92/6

“Seake

: nwmm H

17.3 SANATORIA URBANISTICO EDILIZIA

DIFFORMITA

In considerazione delle difformita riscontrate per it LOTTO 2 FG.18 PART.92 SUB § ovvero:

»+ PIANQ PRIMO: Spostamento divisoric hagno

» PIANO SECONDO: Ampliamento scttotetto a discapito del terrazzo (vedasi planimetria)

Al fine di sanare le irregolarita elencate nel paragrafo precedente si prevede la redazione delle

seguenti pratiche:
1. SANATORIA URBANISTICO EDILIZIA mediante accertamento di conformitd ART.36
DPR 380/2001 Comma 1 con ottenimento del PDC in SANATORIA:
2. SANATORIA STRUTTURALE (SISMICA) ADEMPIMENT] Al SENSI DEGLI ARTT. 03 E
S5S. DPR 380/2001 DENUNCIA DEI LAVORI E AUTORIZZAZIONE ZONA SISMICA 2B;
3. VARIAZIONE CATASTALE
17.3.1 SANATORIA URBANISTICO EDILIZIA LOTTG 2
La pratica di sanatoria per la difformita pill consistente fa riferimento allampliamento del
sottotetio,
Al SENSI DEL D.R.P. 380/2001 e s.m.i. abbiamo:
» CLASSIFICAZIONE INTERVENTO: "NUOVA COSTRUZIONE" art. 3 co.l lett e)
* TiTOLORICHIESTO: "PERMESSO DI COSTRUIRE" art.10 co. 1 lett &)
+ ACCERTAMENTO DI CONFORMITA'": art.36 co.1-2

L COSTI PRESUNTI REGOLARIZZAZIONE DIFFORMITA’ URBANISTICHE EDILIZIE j
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PDC IN SANATORIA | €2.000,60 €100,00 |£462,00 ] €150,00 €550,00 £4.500,90 €7.962,00

VARIAZIONE
CATASTALE

£600,00 €30,00 |€138,80 £60,00 €R28.60

SOMMANO|  €7.762,60

17.3.2 SANATORIA STRUTTURALE LOTTO 2

SANATORIA STRUTTURALE (SISMICA) ADEMPIMENT] Al SENSI DEGLI ARTT. 93 E SS.

TUE DPR 380/2001 DENUNCIA DEI LAVORI E AUTORIZZAZIONE ZONA SISMICA 2B
Si prevedono i seguenti passaggi:

Deposito Progetto Strutturale agli uffici della Regione Lazio {Genio Civile) con adeguamento
delle strutture realizzate:

Interventi di adeguamento deile opere strutturali stimati in €2.500,00

Certificato di Collaudo Strutturale;

Si riassumono pertanto | costi per prestazioni Tecniche ed esecuzione dei lavori  di
adeguamento sismico.

SPESE CASSA
TITOLO TECNICHE | PREV.LE LV.A. | SPESE AMM.VE, BOLLI IMPORTO

PROGETTO DI

ADEGUMENTO SISMICO E €2.500,00 €100,20 | €572.00 £€350,00 €3.522,00
COLLAUDOC PRATICA G.C.

LAVORI DI ADEGUAMENTO | £2.500,00 €250,00 £2.750,00

SOMMANO £€6.272,00

17.3.3 RIEPILOGO COSTI SANATORIA LOTTO 2

TITOLO COSTI
SANATORIA URBANISTICO
EDILIZIA

LAVORI Dt ADEGUAMENTO €6.272,00

€7.762,00

TOTALE| €14.034,00

18 RISPOSTA QUESITO 15 - ISTANZE DI CONDONO
RUES] \f’:’fﬁ’ﬁﬁ?hi:l'ffg’-hxtensmfaiE_azssit?fﬁﬁafﬁzﬁfzdii'-5i§staﬁ§§3“’Ef"-'- ondo

‘Decreto del:Presidente dell
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Dall’accesso agli atti ¢/o gli uffici comunali non sono state riscontrata pratiche di condono o 2

sanatoria in corso,
19 RiSPOSTA QUESITO 16 CENSO LlVELLO 0 USO CIViCO DEI BENI PIGNORATi

Vedi ALLEGATOQ 7 dichiarazione deglli uffici comunali ASSENZA USH CIVICI
20 RISPOSTA QUESITO 17 - IMPORTO ANNUO SPESE FISSE E DI GESTIONE O
MANUTENZIONE

Per la manutenzione ordinaria si considera un'incidenza annuale dell 0,50% del valore degli

immobili stimati pertanto:

LOTTO 1 IMMOBILE FG. 18 PAET.92 SUB 9

PREZZO DI STIMA AL LORDO SANATORIE E RIMESSE IN PRISTING €115.100,00 x
0,5%=£€575,50 (eurocinquecentosettantacinguevirgolacinquantaj

LOTTO 2 IMMOBILE FG. 18 PAET.92 SUB 6

PREZZO DI STIMA AL LORDO SANATORIE E RIMESSE iN PRISTINO €114.200,00 x
0,5%=£571,00 (eurocinquecentosettantunovirgolacinquania)

Non risulta costituito co
21 RISPOSTA QUESITO 18 - VENDITA BEN| PIGNORATI IN UNO O PIU' LOTTI
1E i'_'15 ‘Bica s8¢ pu’sﬁszia genéﬁre i ban ;ngnafaﬂ m W e e et siseid ﬁmwédafa

Sl H wt ul;xmn sam, ai*a lfm fermamne ;:;3_ ce\;erdc £ sgo mﬁwa autizrzzzaz ionesdet u‘f

ni e aika redaztma dei fmzsﬂampnt&

E..l:i.e, ,e.s. £ _uz#me} a i &denﬁa}cazs'e'ne rsh fm

Hy AT tz.wsm {:am ai?la reiamane eswnatwa t!;}l dfe%mtamame a;mr axat: dai Lﬁ._ i

Dall’esame del compendio immobiliare sottosposto alla procedura si prevede la vendita in due
lotti:

s LOTTO 1 UNITA' IMMOBILIARE FG.18 PART. 92 SUB §

o [OTTO 2 UNITA' IMMOBILIARE FG.18 PART. 92 SUB 6

22 RISPOSTA QUESITO 19 - PIGNORAMENTO SOLO PRO QUOTA
| QUESF

= Biea, se Nimmobile &pignomsto.salopro quota: seessu giadivisitiie dnrratura
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iﬁ proceda, - cgue*:m CESG, 3 alts: ‘formagime el anga c}tt‘ gsmcpéﬁma Ve ne:esa&fm;
,,alhdemfcaz{sne dei mw: contini ed ar!a redaz;s e dnz *‘reezm”awerzm a%feganf*z; alia‘
iméaz:a:me st ﬁatzva }tps dah Harmente: appravats riaﬂ U Tk, mdmandfx Hvatpre: dd tiascung: téi
few : teresnds a{;"‘nm da!ie qu’ta dﬁ! smst}i "&“'rz&mm;etm 8 preved@ﬂ :3 g% wen*uahf
lcmgq‘ag%r *n dﬁr;a*@ preteda, i {:aw mn’{mr*e aiqa sﬂma deﬂmf&ra eaprsmevdal
fsammu* mm*e it giudizio di m:imsib_ ‘f;-gexfen’ruﬁkmﬂrte anc% aéf !uce d: {;Lm‘f’fﬁ de‘gp'a'smf
_?ﬁ'{:b;}& dal artaéﬁc{: e éaiia;_i_' 3@11}@% 1%4"* - A{FS e I §

E,.”.a tart.

| cespiti risultano pignorati in base alla piena proprietd pertanto si procede alia stima
dell'intero esprimendo il giudizio di indivisibilita alla luce di quanto disposto dalf’art. c.p.c. e
dalia L.3 giugno 1940, n.1078.

23 RISPOSTA QUESITO 20 - STATO DI DETENZIONE IMMOBILI

SOUE i20: Accerti L mmaéieé Hibsara o s_ccuﬁatc acqmsrscan tHtohy eggs“rmamerm i
Igis%fsa o a detenzmﬂe dei bsne Ewdenzlaﬂda 55 essa **;a dﬁta c&rtﬁ an thmra ¥ i
E”{raqwzxmne dei pggﬂaramento wenf'ch; 56 'ﬁ't;{+am ?egsgtrat* ;:zre:-ﬂsﬁ quﬁdﬁ dﬁr! regisém degm
lattr ;;rwatt ca_ntra%:t* a‘} %:}ﬂaz {.‘mﬁ el se rzsutﬁn"“ :

caie Butorith: :éz pubb mal
| i 2% o 1R 5% »eﬁaﬁf’{”‘{i} .rz fi 13 maggm 19?8
'n-“ ";1 qua%az‘a ’iSi}H‘ n@ wﬁtrﬂtﬁ o %ncazmne @ammmh alla ;zwcﬂr*wa psemtwa fregis*rae

amummzm ?Té

icarr **aia am»c@den’re a%ia tzasmzmhﬁ dm mg“mraﬂ"an o) ncimhl a‘a data »dz acadarza e da‘ta§
!fzs.sata_.;z,, :_r{laamg wige: ,s'.:. anﬁsm {,‘zﬁﬁd&ﬂt& fi ¥€‘;€afﬁ!{}.&iué32§0 '

STATOC IMMORILE
All'atto dell'accesso avvenuto in data 05/02/2025 ¢/o gli immobili in Montefiascone (VT), ii

CTU ha potuto constatare che | beni oggetto della procedura sono neils disponibilita del
debitore.

TITOLO POSSESSO
Il titolo legittimante la detenzione del bene ¢ il seguente:

3 13/10/2006 REP 2128/1565 COMPRAVENDITA PER Notaio di
Angri trascritto c/o la Conservatoria di Viterbo il 30/10/2006 ai nn.14453/20813
IMMOBILE NCEU Fg.18 part.92 sub 6 nat. A/3 vani 6 via Madonnella Fg.18 part.92 sub 9 nat.
A/3 vari 6,5 via Madonnella
nato a WS
diritto di piena proprieta

con sede in Viterbo CF

CONTRO ¢ oo

diritto di piena propriata
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24 RISPOSTA QUESITO 21 - VALORE LOCATIVO BENI P!GNORAT!

fn ngm caspuincul bene Sia ﬁf‘mifif&w f:’;al

fsngget it dmﬁmi da! df»b»tcrﬂ 8, ne} casy m Tuisia: @a,cha*ﬁ far ﬁ*fabft@re 'a{idm i.‘;..iﬂau oy

moass. i

B

l mz 12,33 e !D s&mlgtmﬁﬁto rif un a"*;v ta mmom;cq oy m cesi’s’zpﬁ sca semzﬂ'

i e i

VALORE LOCATIVO DEL BENE PIGNORATO

Si procede ad indicare il vaolore locativo del lotto 2 .18 part. 92 aub 6 attuaimente locato.
Riferimento prezzo locazione dati O.M.IL:

Prezzo unitario mq/mese locazione = (3.8+4.7)/2=4.25

Sup Netta totale Ragguagliata mg.116,92 x £4.25= =€486,91 ARR.TCQ €497 .00
(drcon3|euroquattrocentonovantasettewrgolazero)
CANONE ANNUO €497, 00X12==€5.964,00

25 RISPOSTA QUES!TO 22 - PROVVEDIMENTO ASSEGNAZIONE CASA CONIUGALE

: - ‘-:_:E:at;.a‘s“ataszfdﬁ ':;4- et :: ssegn&zmne wg m:mi
é:@ ﬁ:rfe aha d&ta i trascf!zmne ﬁei pgmmmgnta’
2 :;:'.mwsdzmentz} gum&s:; vg ai & data {i, trts
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Dai documenti acquisiti non figurano provvedimenti di assegnazione della casa coniugale al
coniuge separato.

26 RISPOSTA QUESITO 23 - VINCOLI ARTISTICI, STORICI, ALBERGHIERI,

CONDOMINIALI

QUESIT 23 Indichi Mesistenza sul beni pignoreti di sventuali vinooll artistics, storicl, |
balberghierdi m&iwnaﬁusv
lmr;émﬂm;aie {s&gma!andg .ne gl ‘“t’-’-"S&f fas‘femmﬁ &l t:arm, dﬁ%i acz;L irente, GYVEID waranmi
#cam:euah o tisulteranno: mn opronibif:
!maperﬁmw L3 serw’m mubb ;che} <2 w5k cmm ﬁ\fzf;ﬂ‘*ﬁ?iaﬁda ﬂia & entua h mem d; affrmcmzzanﬂ a}
Hriseatto. | SR o | | R,
ES.J richtesta: agh af}ﬁm cc::m{mab T 5r:aturf;a far *’15;}{;3’{& AL Eﬂrﬁ"?@i—i&*ﬂfﬂsCw.itm:éﬁ!.’ff:ff -

o d«% mdm*-‘* b;% m' “gecert: {'53'315 nzE: ﬁ \ums{ BeR cnwt dz naturai

mﬂd@s m@). nte’\zl %gsterza dirdiritt demarsaiz i

Su richiesta agli uffici comunali gli fimmobili NON SONO interessati dai seguenti vincoli

(ALLEGATO 7):

¢ ASSENZA USI CIVICI;

* NESSUNA PRONUNCIA ASSENZA VINCOL] STORICI E ARTISTICI DI CUl AL
D.LGS.42/2004;

» NON PRONUNICIA PER CENSOQ, LIVELLO, VINCOLI ALBERGHIERI DI INALIENABILITA' O
INDIVISIBILITA".

27 RISPOSTA QUESITO 24 - VALORE IMMOBIL!

it lEvaloredell immabiler nella: determinazione:delvaloredi: memate;
perto ﬁrﬂcede at. ca!caio delta sup&rfime dellil ;mahaie r spacrfzcanda q;uetia,
rmmema!e _;-cief .vaicre 3:361' metm anadm e d&i valare f:ﬂmp!ess'“a gspatendo:

E-an&?' | gii“" :

. ; el rarsu:-s=dtai?:spwcedzmema
ljesemndam:naaifxﬁSQIMe- S

Scopo della presente stima @ quello di individuare il pid probabile valore di mercato degli
immobili relative ad un determinato istante temporale ovvero quello della presente perizia. Sié
titenuto opportuno, vista la disponibiiitd sul mercato immobiliare del fuogo dove & ubicato
limmobile di numerosi altri immobili con caratteristiche intrinseche ed estrinseche simili per
tipologie, struttura, livello di finiture edilizie, stato di manutenzione, adottare il criterio df stima
a valore di mercato con procedimento sintetico comparativo.

FONTI DI INFORMAZIONE

MEFARIE o v - FoNT

1 JO.M.L. Osservatorio def mereato Immobmare Agenzna deila Entrate

2 {Osservatorio dei valori immeobiliari della Camera di Commercio di Viterbo
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3 |Siti astegiudiziarie.it e Tribunale di Viterbo

4 |Agenzie immobiliari locali

[ dati utilizzati per la comparazione sono stati quindi quelii forniti dalle sopra citate fonti. In
merito si precisa che i dati di mercato forniti dall'Agenzia delle Entrate, riferiti alla zona In cui
ricadono i beni in discussione, devono considerarsi come quetazioni prudenziali di riferimento
rispetto ai valori di mercate desumibili dalie altre fonti.

CALCOLO SUPERFICIE COMMERCIALE

Per il calcolo delie superfici commerciali comunemente ci si rifa alle seguenti normative: La
norma UNI 10750:2005 il D.P.R. n. 138/98.

Norma UNI 10750 - Servizi Agenzie Immobiliari. Requisiti del Servizio - Criteri per la

valutazione patrimoniale
La norma UNI 10750, riporta i seguenti | criteri di computo della "supetficia commerciale”.

“Per it computo della superficie commerciale, sia che si tratti di immobile destinato ad uso
residenziale sia che si tratti di immobife destinato ad uso commerciale (direzionale, industriale
e turistico) si deve considerare:
+ la somma delle superfici coperte calpestabili comprensive delle guote delle superfici
occupate dai muri interni e perimetrali;
* le superfici ponderate ad uso esclusivo delle terrazze, baiconi, patii e giardini;
e le quote percentuali delie superfici delle pertinenze (cantine, posti auto coperti e
scoperti, box, ecc.).
Il computo delle superfici coperte deve essere effettuato con | criteri seguenti:

1) 100% delle superfici calpestabifi:

2) 100% delle superfici pareti divisorie interne (non portanti);

3) 50% delle superfici pareti portanti interne e perimetrali.
Nel caso di immobili indipendenti e/o menofamiliari la percentuale di cui al punto 3) deve
essere considerata al 100%. Il computo delle superfici di cuj al punto 3) non potra, comungque,
eccedere il 10% detla somma di cui ai punti 1) e 2).
Per il computo delle superfici scoperte devono essere utilizzati | seguenti criteri di

ponderazione:

« 25% dei balconi e terrazze scoperti;

» 35% dei balconi e terrazze coperti {per coperto si intende chiuso su tre lati);

* 35% dei patii e porticati:

¢ 60% deile verande;

* 15% dei giardini di appartamento;

e 10% del giardini di ville e villini.
Le quote percentuali indicate possono variare in rapporto alla particolare ubicazione
delimmobile, alle superfici esterne, le quali possono essere & meno allo stesso livello, alle
superfict complessive esterne, le quali comundgue non eccedano il 30% di quella coperta, fatti
salvi tutti quei fattori incrementativi o decrementativi che caratterizzano il loro particolare
livello di qualita ambientale”.
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27 D.P.R. n. 138/98 Allegato C - Norme Tecniche per la determinazione della
supetficie catastale delle unita immobiliari a destinazione ordinaria

Il DPR n.138 del 1998 afferma che "l'unita di consistenza delle unitd immobiliari urbane a
destinazione ordinaria indicate nel quadro generale, di cui ali'aliegato B, & il metro guadrato di
superficie catastale” (art.3). | criteri di determinazione di tale superficie sonoc descritti
nell'allegato C.

1. Nella determinazione della superficie catastale delle unita immobiliati a destinazione
ordinaria, 1 muri interni e quelli perimetrali esterni vengono computati per interc fino ad
uno spessore massimo di 50 ¢cm, mentre i muri in comunione nella misura del 50 per
cento fino ad uno spessore massimo di 25 cm.

2. La superficie dei locaii principali e degli accessori, ovvero delle lore porzioni, aventi
altezza utile infericre a 1,50 m, non entra nel camputo della superficie catastale.

3. La superficie degli elementi di collegamento verticale, quali scale, rampe, ascensoti e
simili, interni alle unita immobiliari sono computati in misura pari alla loro proiezione
orizzontale, indipendentemente dal numere di piani collegati.

4. La superficie catastale, determinata secondo | criteri esposti di seguito, viene
arrotondata al metro quadrato.

Per guanto riguarda i criteri per i gruppi R (unita immobiliari a destinazione abitativa di tipo
privato ¢ locali destinati a funzioni complementari) di seguito sono riportate le modalita d
compuio.

La supetficie catastale ¢ data dalla somma:

« della superficie dei vani principali e dei vani accessori a servizio dirette di guelli
principali quali bagni, ripostigli, ingressi, corridoi e simiti

o della superficie dei vani accessori a servizio indiretto dei vani principali, quali soffitte,
cantine e simili, computata nefla misura: del 50 per cento, qualora comunicanti con |
vani di cui al precedente punto 1);

o del 25 per cento qualora non comunicanti;

« delia superficie dei balconi, terrazze e simili, di pertinenza esclusiva nella singola unita
immobiliare, computata nella misura: del 30 per cento, fino a metri quadrati 25, e del 10
per cento per la quota eccedente, qualora dette pertinenze siano comunicanti con i vani
di cui alla precedente lettera a); del 15 per cento, fino a metri quadrati 25, e del 5 per
cento per la quota eccedente qualora non comunicanti. Per le unitd immobiliari
appartenenti alle categorie del gruppo P la superficie di queste pertinenze & computata
hella misura del 10 per cento;

« delia superficie dell'area scoperta ¢ a questa assimifabile, che costituisce pertinenza
esclusiva della singola unitd immobiliare computata nella misura del 10%, fino alla
superficie definita nella lettera a), e del 2% per superfici eccedenti detto fimite. Per
parchi, giardini, corti e simili, che costituiscono pertinenze di unitd immobiliari di
categoria R/2, la relativa superficie & da computare, con il criterio sopra indicato, solo
per la quota eccedente il quintuplo della superficie catastale di cui alla lettera a). Per [e
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unita immobiliari appartenenti alle categorie ds| gruppo P dette pertinenze non sono
computate.
La superficie dei vani accessor! a servizio diretto delle unita immobiliari di categoria R/4 &
computata nella misura del 50 per cento.
Le superfici delle pertinenze e dei vani accessori a servizio indiretto di quelli principali, definite
con le modalita dei precedenti commi, entrano nel computo della superficie catastale fino ad
un massimo pari alla meta della superficie dei vani di cui alla fettera a) del comma 1.

VALORI UNITARI DI STIMA IMMOBILIARE
Alfa luce delle indagini e considerazioni fatte si ritiene congruo attribuire i seguenti valori di

siima come megl io specificati nelllALLEGATO 8.
1w IMMOBIEL Vi

MADONNELLA 35

_FGIBPARTI2SUBS

VALORE STIMATO €115.100,00
A DETRARRE COSTITUZIONE SERVITU' 50% -£5.899,00
VALORE STIMATO NETTO €109.201,00
VALOR! STIMATO ARROTONDATO £108.200,00

(eurocentonovemilaeduecentovirgolazero)

MADONNE
VALORE STIMATO £114.200,00
ADETRARRE COSTI SANATORIE E CAT.LI -£14.034,00
A DETRARRE COSTITUZIONE SERVITU' -€5.899.00
VALORE STIMATO NETTO £94.267.00
VALORI STIMATO ARROTONDATO £94.300,00

(euronovantaquattromilastrecentovirgolazero)

28 RISPOSTA QUESTITO 25 - CRITERIO DI STIMA

(avent; data x:eﬂ;a aﬂtermr& aﬂa d fa i irﬁanr{amﬂa dai mgnmamﬂnta

Tenuto conto che lo scopo della stima & quello di determinare il prezzo con il quale gli immobili
potranno essere venduti, ritengo giusto applicare il metodo di stima sintetico-diretto.
| principi teorici che verranne adottati sono quelli dell’estimo, comparando i prezzi noti reperiti
sul mercate e di recente formulazione espressi attraverso parametri unitari di misura per beni
pag.33
Pagina 201 di 206

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

)
3
g
g
o]
S
wy
=
£
3
$
i
2
-
r)
©
-
&
2
@
[2)
o0
<
L&
@
z
<
o
Lr]
o
1]
Z
o
z
<
=
=)
7
£
w
Q
€
o
=
3
B
<
Q
o
[
2
[
=
=




analoghi, moltiplicando I'opportuno parametro unitario di costo per unita di consistenza del

bene da stimare otteniamo cosi in prima approssimazione la stima del valore dello stesso cicé:
V= Sc xV/mg

in cui:

V= valutazione dell'immobile

Sc= superficle commerciale ponderata

V/mgq = valore di mercato al metro quadrato
Per quanto alle fonti utilizzate vedere I'elaborato di stima ALLEGATO 10.

29 RISPOSTA QUESITO 26 - PROSPETTWE COLLOCAMENTO BEN! SUL MERCATO
ndichiquali *S%»;:?‘G} & ﬂut::r giudizlor f‘ar@msmettwe i utife collocamrentoidel iaana g
Cﬁ'ﬁSTﬁETaZ!Q”e d&ii u,,}zcazw{'e dﬁ%le ca rat enstxma & dﬁiia mnms’zm“za '

cfﬁ% in mebi

'ET‘G‘BT(},,}

Discrete possibilita di collocamento sul mercato.

30 RISPOSTA QUESITO 27 - CONTRATTI DI LOCAZIONE - INADEGUATEZZA DEL
CANONE EX ART 2923 CO 3 C C

Come da risposta dell'Agenzia delle Entrate Ufficio di Viterbo ALLEGATO 11 & presente il
seguente CONTRATTO DI LOCAZIONE AD USO ABITATIVO:

CONTRO:

A FAVORE:

DURATA: DAL 26/08/2024 AL 25/08/20288, (4 ANNI) CON RINNOVO DI 4 ANN|

CANONE DI LOCAZIONE: £3.600,00 ANNUI

VALUTAZIONE ADEGUATEZZA DEL CANONE:

VERIFICA CONGUITA' CANONE
! contratti di locazione in essere al momento dell'aggiudicazione ed anche anteriori al

pignoramentao non sono opponibili nel caso si verifichi quanto previsto dall'art. 2923, /Il comma,
c.c.; cioe quando il prezzo convenuto sia inferiore di un terzo rispetto al giusto prezzo o a
quelio risultante da precedenti locazions”

GIUSTO PREZZO (vedi risposta qusito 21 precedente) :

CANONE ANNUO €457.00X12=2£5.964,00

parametro: €5.964,00-€5.964,00/3=€3.976,00

CANONE DI LOCAZIONE [N ESSERE £3.600,00 < al parametro limite di €3.976,00

Per quanto sopra il canone di locazione NON risuita cengruo pertanto seppure stipulato in data
26/08/2024 anteriore alla data di trascrizione del pignoramente del 20/11/2024 lo steso NON
risulta OPPONIBILE alla procedura.
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31 RISPOSTA QUESITO 31 - ALLEGASI ALLA RELAZIONE

x edillzinede
_‘_*ﬂﬂnﬂatto d; %e»azawenﬁa .,t;ﬁ_m‘segéttfmanteia detmzzure = 'ﬁi e
_c:i?.’*r"e:;ess’x contensnte - si &Qr‘*ma w—'”'*esccmtr deﬂe- ﬁ@eraz%m# svsé o hed

;Eiti.};.;_'_wgwa i;ﬁ(}t@‘f"a%’% ggﬁ i’iata ftrasc:uzmﬁ! * i‘Sf‘HZ?Gi"%

ELENCO ALLEGATI
CATASTO: VISURE - E.D.M. - E.P, - PLANIMETRIE
{ISPEZIONI IPCTECARIE
ATTI DI PROVENIENZA E ANTE VENTENNIO
STATQ CIVILE-RESIDENZA-FAMIGLIA-ESTRATTO DI MATRIMONIO-CAMERALE
VERBALE DI ACCESSO
PLANIMETRIA STATO RILEVATO
CONI DI RIPRESA FOTOGRAFICA E FOTO
TITOLI EDILIZI-ISTANZE DI CONDONO-AGIBILITA
VINCOLI E USI CIVICY

. STIMA IMMOBILI

. CONTRATTI DI LOCAZIONE

. DESCRIZIONE DEL BENE

QUADRO SINOTTICO

14, ESTRATTO PERITALE

Mantefiascone, 16/03/2025

S e S R L o o o

[ S R W
WM = O

Con osservanza
HCT.u.
Geom. Marco Carelli
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