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PREMESSA

%

E in corso presso il tribunale di Viterbo |'esecuzione immobiliare RGE 37/2023
promossa da ., rappresentata e difesa
dall'avvocato , contro la

Il Giudice Esecutore ha nominato la scrivente _ con studio in
_, come consulente tecnico d'ufficio.

Alfudienza del 21 settembre 2023 la —o. prestato il

giuramento di rito e ricevuto il conferimento dellincarico per provwedere alla stima
degli immobili pignorati ed al compimento delle ulteriori attivita di cui all'art. 173 bis
disp. att. Cpc. Nella stessa occasione il G.E. ha predisposto i sequenti quesiti:

1) Verifichi prima di ogni altra ettivitd, lo complete zze della documentazione df cur alf'art. 567,
2° comme c.p.c. (estratio de! calasto e ceriificali delle iscrizionf e trascriziont relative all' immaobile
pignorate effetiuate nei venti enni anteriori alle trascrizione del pignoramente, oppure certificato
notarile ettestente le risultanze delle visure colesioll e def registei immobiliari) -, mediante 'esome
della documentazione in atti, da estrarre  in copia, lasciande originale dells documentazione ex art.
867 c.p.c. vel fascicolo d'ufficia:

2) Effettul visure aggiernote presso I'Ufficio del Catesto accertande glii atiuali dati identificativi
dell'immobile oggette di pignoramento, verificando la corvettezze dei doti indicati nellstie di
pignoramente trascritio e 'idoneitd degli stessi af fini della esatta identificazione:

3) consulti [ registri immoebiliari dell’'Agenzia del Territorio, Ufficio di pubblicitd immobifiary,
verificande gii atii iscriiti e trascritti fine alla dete del titolo di ecquisio trascritio in data anteriore
af ventennio precedente olla troscrizione de] pignoramenio immobiliare (atto da acquisire se non gid
presente rel fascicole) ed indichi tutts [ pnssaggi df proprieta relativi af beal pignorati intervenuti tra
la trascrizione del pigneramento e, a ritroso, 1t primo tilolo di provenienza anteriore af ventennio che
precede la notifica de!f pigroremento, segnalande anche tuiti [ frezionamenii e le varfazioni catastali
via vig esequiti, specificonde, altresi, esoliomenie su guele ex- poriicella di terreno Insistono §
maenufoiti subasteti:

4) Predisponga, sulle base der documenti in atti, T 'elence delle iscrizioni e delle trascrizioni
pregiudizieveli (ipoteche, pignoramenti, sequestri, domande giudiziali, sentenze dichiarative di
fallimente):

5) Acquisisca, ove aon depositati, le mappe censuarie che eglf ritenga indispensabili per la corretia
identificazione del bene ed | certificati di destinazione urbanistica (sele per i terrent) di cuf all'articolo
30 del D.P.R, & giugno 2001, n. 380, dande prova, in case di mancaio rilascie di detta documentazione da
parte dellf Amministrozione competente, della relativa richiesta:

8) Consylti i regisiri dello stalo civile de] comune di nascita e/o di residenza dell'esecutato (/o
it registro delle imprese, nel coso in cur 'esecutato Sia un inprenditore) acquisisca, ove non depositat,
{"atio di matrimonio con annolazion marginall ovvero un centificato df stoto libero dell’'esecutato e/o
ung visura camerale (nel caso in cuf I" esecutelo sie un imprenditore )

7] Descriva, previo necessario accesso, J'immaobile pignoreto indicando dettogliotomente: comune,
localita, vie, numere civico, scala, piane, caratieristiche intime ed estreme, superficie (calpestabile) in
mg. confini e dati catastell sttuali, eventuali pertinenze, accessori e millesimi df parti cornuti (lavatod,
sof fitte comuni, locali df sgombere, portineria, riscoldemento ecc.), corredande lo relazione di
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documentazione fotografice idonea anche ai finf delle pubblicitd della vendita:

8) accerti la conformitd tra la descrizione ativele del bene (indirizzo, numers civico, piano,
intero, dati catastali € confini) e quella contenuta rel pignoramente evidenziande, in caso di rilevata
dif formita: a) se 1 deti indicail in pignoramente non hanno mai identificato ! 'immebile e non consentono
la sua wunivoca ideniificozione: b) se | doii indicati in pignoramento sono erronei ma conseniono
Vindividuazione de]bene; c) se i dati indicali nel pignoramente, pur non corrispondendo a quellf attuali,
henne in precedenze individugic L'immobile reppresentando, fn quesio ceso, lo storie catesiale dej
compendio pignorate;

9) werifichi se vi sig corrispondenza tra ln descrizione del cespite contenuta nel iftolo di
prevenienza e quella desumibile sulla base def dati df cui alla planimetria cotastale, nonché tra guesiae
ln stato attuale del luoghi, descrivende (graficamente) if tipe e la ubicazione delle eventuali difformitd:
nel caso in cui manufetii pignorati perzialmenie debeordino, invadendole, su aree eliene, condominiali o
comungue non pignorate, "esperto  ilusivi (se del case con lucidi sovrapponibili] le esotte porzioni
ricadenti sulle esclusive proprietd debilorio sottoposis od esecuzione, evidenziando le soluzioni
tecniche che possane rendere autonomie funzionali siffeite porzion! in esproprio, segnalende anche |
lavori ed [ costi di sSeparaziene elo di ripristine delle sisius gquo ante (femponature o aitro)
all'uope:

10) segnali se {"Tdentificative catostale eventualmente includa (“infra”) anche porzienl aliene,
comuni o comungue non pignarate (da specificarsi altresi graficamente), procedendo of frazionamenti
de ] case oppure, ove cid risulti rotestalmente rindossabile, evidenziende le regioni di tale fmpossibiiita:
segnali, per converse, se gli immebili contiguf (ad esempio locali adiacenti) risuftine eventualmente fusi
suf piane fisico con quello pignorato, pur conservande autonomi identificativi catastali

11) Precisi anche, nelcaso in cuil'immobile steggito derfvida un'unica e maggiore consistenza
originaria, pei variamente frazionata efo cedirla a terzi, se tole cessione riguardi porzioni  diverse
da gquella poi pervenute al debitore e vincolata con if pignoramento!

12) Proceda, ove necessario, od eseguire le necessarie  variozioni per l'aggiogamento  del catesto
provvedendo, in case dof difformitd o mencanza di idorea  plenimetiric  del bene, alle sue
correzione o redazione  ed all'sccatestemento delle unité immobiliari  non regelarmente
accatastate: toli atifvitd dovrannn eqdere e ffettuale solo in case non 2iano necessari titoll abifitativi:

13) Indichi lutilizzaziere (ebilativa, commerciale ..) prevists dallo strumente urbanisiico
comunale’

14) Indichi la ronfermita o meno delle costruzions alle autorizzazioni o concessioni
amministrative e l'esistenza o meno di dichiarazione di agibilitd. Incase di costruzione realizzoic
o modificets  in violezione  della normativa urbanistice - edilizie, descriva dettaglistamente  la
tipologin  degli abusi riscontreti e dica e [illecite  sia stolo sanato;

15) Verifichi leventuale presentazione distonze dof condono, indicande ii soggetio istonie e
la normative inforzo dells quole ['istenze sie stola presentols. Lo stete del procedimento, § costi
per i conseguimento  del titolo fn senatoria e le eventuali oblaziont gic corrisposte o da corrispondere!
in ogni altro cese. verifichi - af fini delle istanze dof condone che ['aggiudicaterio  peossa
eventualmente presentare - che glf immobili pignorati sf trovine  nelle condizioni  previste
dell ‘articolo 40, comma sesto ¢ della legge 28 febbraio 1985 n 47 ovvero dall’art. 46, comma
quinte del decreto del Presidente della  Repubblica del 6 giugne 2001, n. 380, specificande i costo
per ii conseguimento  del titelo in sanatoria;

16) VYerifichi se i beni pignorall siane gravali da cense, Livello o uso civico e se vi sin stata
affrancazione da taelf pesi, ovvere se i diritte  sof bene del debitore  pignorato  sie di proprietd
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ovvern derfvante do alcuno dei suddetti titeli:

17) Indichi Uimporto arnuo delle spese fisse di gestione o df manutenzione, le eventualf
spese straordingrie gid deliberate anche se i relative debito non sia encorn  scaduto, le eventuall
spese condominiali  non pagate negli ultimi  due anni anteriori alla data  della perizia, Lo
stato degli eventuali procedimenti giudiziari relativi af bene pignorato:

18) Dica se é possibile  vendere [ beni pignorati in  uno o piil lotif; provveda, in questultimo
coso, alle loro formazione, procedende (Sele previa  autorizzazione del Giudice delfesecuzione)
all identificazione  deinuovi confini ed alla redaziane del frazionamento: elleghi, in questo caso, alla
relazione estimative | iipi debitementie epprovati dall'Ufficie Tecnico Eroriale:

12) bica, se I'immebile e pignorate solo pro quote, se esdo sia divisibile  in natura e, proceda, in
gueste caso, alla formazione dei singoli lotii (procedende ove recessarie allidentificazione der
nuavi cenfini ed alle redazione del frozionamenio  allegande olla relazione estimativa § tipi
debitemente approvaeti doell'Ufficie Tecnice Erarigle) indicande i valore di ciascune of essi e
tenende conto delle quote dei singoli romproprietari e prevedendo gli eveniuali conguaghi  in
denaro; proceda, incase contrario, alla stime delf’intere esprimende compintemente If giudizio
di indivicibilitd eventuatmente anche alle luce di quante disposto dall'art,B77 cp. . dall’art. 844
c.c. edelle [, 3 giugne 1940, n1078:

20) Accerti e {'immobile e libero o occupate; acquisisca if titole legrittimanie [i possesse o
fa delenzione de! bene evidenzionn  de esdo ha data certa anlteriore alla trascrizione del
pignoramento;  verifichi se risultano registrati presse ufficio del registro deglf otii priveti
contratti df locazione eso se risultino comunicazion; alle locale suloritd df pubblice sicurezza
af censi dell'art.12 del D.L. 21 maerzo 1978, nB8%, converiito inl. 18 maggio 1978, n19% qualora
risultine contratlti di locazione  opponibili alla procedura  esecutive  (registroti  con dotao
antecedente alla trascrizione del pignoramente) indichi la dete df scedenza, lo doto fissotc
per il rilascio o se sfa encora pendente [f relative giudizio!

21) Ove il bene non sia occupate dal debitore per le esigenze abitative primarie  proprie e
del proprie rucleo Familiare, indichi il valore locative del bene pignorate: si precisa che il valore
locativo dovrd essere fomite in ogni case in cul il bere sin occupate  da seggetir diversi daf debitore g,
nel case in cui sia occupate  dal debitore, laddove questi lo utilizzi per lo svolgimento  di un'ottiviid
economica ovvero castiiuisce seconda casa;

22) Ove l'immobile  sia occupate dal confuge sSeporate o doll’ex coniuge del debitore
esecutate acquisisca i provvedimente  df edsegnazione della case coniugale e verifichi se e
state iscritto sui vegistri delle stato civile (L'assegnazione  delle case coniugele deved essere
riterute opponibite nef limiti di 9 onni dalla date del provwwedimente di assegnazions se non
trascritte  nei pubblici registri ed anteriore olla date o trascrizione def pignoramento;  non
opponibile olle procedura  se dispesta  con provvedimente  successive  alle data df trescrizione del
pignoramentn; sempre opponibile olle proredurs  se trascritta fndata anteriore alla dato di
trescrizione del pignoraments, in questo ceso J'immobile  verrd valutote come se fosse una nuda
proprietd)

23) indichi ['esistenza suf beri pignorati df eventuali vincoli artistici, storici, alberghiert
di inalienobilité o diindivisibilita: accerii Vesistenza  dF vincoli e aneri di natura condominiale
(segnalande <e gli stessi resteranno  a carico dell’acquirente,  ovvero sorenno cancellaii o
risulteranne  non opponibili al medesime): rilevi {'esistenza di divitti demeniali  (di superficie o
servitl pubbliche) o usi civici evidenziande gli eventuall oneri di affrancaziene o riscatio:

24) determini il valore dell'Tm nobile; nelle determinazione del valore di mercato lesperto
procede al calroln della superficie dell’ immobile, specificando quella commerciale, def valore per metro
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gquedre e del valore complesaive, esporende  analiticemenie gif adeguomenti e le correzioni delfla
stima, i comprese la riduzione del valore di mercato proticate per !'edsenza delle geranzia per
vizi del bene vendute, e precisande tolf odeguamenti in  maniera distinta per glf oneri df
regolerizzazione urbanistica, lo state d'use e di manutenzione, lo stato df pessesso, [ vincolf e gif oneri
giuridici non eliminabili nel corse del procedimenteo esecutive, nonche per le eventuali spese condominialf
insolute;

25) indichi espressamente ti criterio df stime e soprattuito le fonli specifiche utilizzate, ovvero:
21.1  dati relativi alle vendite forzate effettuate nello stesso tervitorie e per la stessa tipologia di
bene, anche mediante consultezione dei dali accessibili sul sfte astegiudiziarie it 21.2 specificl atif
pubblici di compravendita di beni analeghi, per collocezione efo tipolegia: 21.3 indagini di mercato
con specifice indicazione delle agenzie immobilieri consultate: 21,4 benche daif nazionalf operandos
le opportune decurtazioni sul prezze di stime considerando lo state di conservazione dell’ immobile e,
se ppponibili alle procedure esecutiva, § soli contratil di locezione e [ provvediment! di assegnazione of
coniuge avenii dota ceria anteriore alla data df trascrizione del pigroramento

28) Indichi quali siano o suo giudizie le prospeitive di ulile collocamento del bene sul mercato, in
considerazione dell‘ubicazione, delle caratteriatiche e della congiatenza dell Tmmobile:

27) Segnali, in case di contratto di lecazione, 'eventuale inadeguatezza del canone ex art, 2923,
comma 3 c.c. €, fn sSiffotie fpotesi, tenga conte di questa circostanza determinando if valore
dell*immobile come e fosse libere da qualsiass vincolo locative:

28) Fornisca compiuta, schematica e distinta rispesta (anche negativa) ai singoli quesrts ed olle
indagini svolte redigendo apposite relazione, articolata secondo lo schema def punti appena esposti, nel
termine di giorni 80  dal giuramento;

2%) invii, amezzo df Servizio pestale con raccemandata A/R o mezzo pec, net rispetio defie
normativa, anche r‘egoi‘ﬂmenmre, concernente la soltescrizione, la trasmissione e la ricezione def
documenti informatici e teletrasmessi, copie del proprie elaberate af creditori procedenti ed
intervenuti, o debiiore, enche sge non costituilo, ed al custode eventualmente rnominato, almeno
trente  giorni prima dell’udienza fissate per 'emissione dell’ordinanze di vendite af sensi
delt’articole B69 cp.c. Assegrande olle parti un terming nen superiore a quindici giorni prima della
predetia udienza per far pervenire presso df fuf note contenenti adservazioni af suo eleborato;

30) Depeositi, almeno dieci giorni prima dell’'udienza ex art. 569 c.p.c. gid fissata per lemissione
dell'ordinanza di vendita, if sun elaboraln peritele, integratmenie ritegato (fotto eccezione per if quadro
sinotiica) complete di tutis gli allegati di sequite indicati, sfn in forma cartacen, nonché preventivemente
al deposite cartdceo anche fn modalitd telematice PCT, All'interno della ed, "busta telemotica®, che sard
depositeta dalf'esperto, l'aito principale sard costitufte della perizia di stima in versione inteqrate
firmata digitalmente e come allegati dovranno essere inserili la perizia di stima in versione privacy,
nonche gli allegati di seguite indicali;

31) Intervenga in ogni caso alf'udienza fissata ex art, B69 c.p.c. per femissione dellordinanze di
vendita al fine di rendere eventuali chigrimenti in ordine al proprio incarico. Le maencets presenza
all ‘udienza, non giustificata, fard valuteio regotivamente,

32) Predisponga, ol fine della pubblicazione della relazione di stime sugli appesiti siti Internet, un
estratio del proprio  elaboraote (sia in forma cartacea, sia in forma elettronica) redatio in conformitd
alle direttiva del Garante per la protezione dei dati personali del 7.2.2008 (&.U. n. 47 de] 25.2.2008),
pssia une copia dell‘elaborate senza l'indicazione delle generalité  del debfiore e df ogni altre doto
personale idoneo e rivelare I 'identitd di guest'ultime e df eventuall Seqgetil terzi {quali | proprietart di
porzioni immebiliari confinanti con if bene del'esecutato evvere [ comproprietari) non previsto dalla
legge e comungue eccedente e non pertinente rispetio alla procedura di vendita:
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33) alleghi alin relozione documentazione foltografica intere ed estrema dell’intero compendia
pignorato estraendo fmmagini df tulil gii ambienti (terrazzi, gierdini,  gccessori, parii comuni ed
eventuall periinenze compresi) tenendo presente che tale documeniazione dovird essere pubblicata suf
sito Internel e che costituird la principele fonie informaiiva per eventuall interesseti ol 'acquisto
fanche questl ultimi documenti in doppla versione - inlegrale e privacy - Laddove siano presenti
fotografie ritraenti volti df persone e/o  planimetrie contenenti nominativi personali aenche df
confinanii, essende iele documentazione destinate aila pubblicazione su internet):

34) Provvedere o redigere, su apposito foglio o parte ed in triplice copia, adeguate e detiagliota
descrizione del bene contenente gii elementi di cul of precedenii punil 1-6, nonché la compiuta
indicazione del dati cotastalf per lo successiva allegazione all” erdinenze df vendita ed af decreto di
trasferimento:

35) Alleghi alla relazione:

g, Lo planimeirie del bene,

b, La visura catostale attuale,

£, Copia della concessione o delin licenza edilizia e deglf eventuali otif di sanatoria,

d. Copia del contratto di locazione o del tiole legittimante ln detenzione e del verbale
d'accesdo contenenil sommario resoconio delle operazioni svelte e le dichisrezionr rese
dall ‘nccupanie,

e, Visure fpolecario aggiornaia (irascrizions + [Sorizions)

f. Copia alio df provenienza

g.  Guadre sinotiice triplice copia

k.  Tutts lo documentazione ritenuta df necessario supperte alla vendita:
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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 Orte, si recava presso gli
immobili oggetto di esecuzione per effettuare il sopraluoge in data 20 marze 2024
(All1l Verbale soprallucgo).

Nella suddetta occasione, in presenza della sig.ra _ proprietaria
delfimmobile pignorato, & stato possibile prendere visione degli immobili e procedere
ai rilievi metrici e fotografici. Si & 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 dellEsecuzione.

Quesito 1. (Verifichi, prima di ogni aftra attivitd, Ja completezza della
documentazione di cui all'art. 567, 2° comma c.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 l'estratto del catasto ed il
certificato notarile attestante le risultanze delle visure catastali e dei registri
immobiliari nei venti anni anteriori alla trascrizione delfavwento di pignoramento
emesso dal Tribunale di Viterbo Repertorio n. 295 del 15/02/2023 e trascritto il
21/02/2023 ai n.n. 2698/2141.

Quesito n. 2 (effettui visure aggiornate presso I'Ufficio del Catasto accertando gli
attuali dati identificativi dell'immobile).....

Al fine di verificare la correttezza dei dati catastali indicati nell'atto di
pignoramento trascritto e consentire un'esatta identificazione dei beni, & stata
effettuata dal CTU l'acquisizione 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 ad Orte in provincia di Viterbo in
via VOCABOLO MODANINO risultano distinti al catasto del Comune di Orte come
di sequito indicato:
DATI CATASTALI

DATI IDENTIFICATIVI DATI DI CLASSAMENTO
ZONA 5UP.
FOGLIO | PARTICELLA | SUB CENS. CAT | CONS CATASTALE RENDITA

Totale: 89 m*
Totale:esluse

61 456 95 A2 5.5 vani argeg € 582.31
scoperte™:
85 m?®
61 456 141 Cré 14.00mq € 26.03

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 gfi 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. (Allegato 4 Atti di provenienza)

1. TRASCRIZIONE A FAVORE del 16/07/2012 - Registro Particolare 7731 Registro
Generale 9805 Pubblico ufficiale depertorio 109877/7682
del 11/07/2012 ATTO TRA VIVI - COMPRAVENDITA

2. ISCRIZIONE CONTRO del 16/07/2012 - Registro Particolare 1044 Registro
Generale 9806 pubblico ufficiale *epertorio 109878/7683
del 11/07/2012 IPOTECA VOLONTARIA derivante da CONCESSIONE A
GARANZIA DI MUTUO FONDIARIO

3. TRASCRIZIONE CONTRO del 21/02/2023 - Registro Particolare 2141 Registro
Generale 2698 Pubblico ufficiale GIUDIZIARIO TRIBUNALE Repertorio 295 del
15/02/2023 ATTO ESECUTIVO O CAUTELARE - VERBALE DI PIGNORAMENTO
IMMOBILI

Di seguito si riportanc i passaggi di proprietd a ritrose, dal piu recente al primo atto
ante ventennio, relativi ai cespiti oggetto di stima segnalando anche le variazioni
catastali come risultano dalle visure storiche:

PROPRIETA" ATTUALE:

Unitd immobiliare dal 09/11/2015
- Variazione del 09/11/2015 - Inserimento in visura dei dati di superficie.

Situazione dell'unitd immobiliare dal 07 /07/1998
- SCRITTURA PRIVATA del 0O7/07/1998 in atti dal 20/11/1998
COMPRAVENDITA (n. 6660.1/1998)

Situazione dell'unitd immobiliare dal 31/03/1998
- VARIAZIONE del 31/03/1998 in atti dal 31/03/1998 DIVERSA
DISTRIBUZIONE DEGLI SPAZI  INTERNI ULTIMAZIONE DI

FABBRICATO URBANO (n. B0O0790.1/1998)

Situazione dell'unita immobiliare dal 15/11/1997
- COSTITUZIONE del 15/11/1997 in atti dal 15/11/1997 (n. BO2390.1/1997)
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ATTI VENTENNIO ANTERIORE AL PIGNORAMENTO (15/02/2023):

Situazione degli intestati dal 11/01/2008

Atto del 11/01/2008 Pubblico ufficiale -ede TIVOLI (RM)
Repertorio n. 11226 - COMPRAVENDITA Nota presentata con Medello Unico n.
984.1/2008 Repartoe PI di VITERBO in atti dal 25/01/2008

Situazione degli intestati dal 17/05/2005

Atto del 17/05/2005 Pubblico ufficiale ede FIRENZE (FI)
Repertorio n. 53178 - COMPRAVENDITA Nota presentata con Modello Unico n.
7104.1/2005 Reparto PI di VITERBO - Pratica n. VT in atti dal 14/06/2005

Situazione degli intestati dal 17/09/2004

Proprietal/1 fino al 17/05/2005 Atto del 17/09/2004 Pubblico ufficiale
_Sede FIRENZE (FI) Repertorio n. 52146 -
COMPRAVENDITA Nota presentata con Modello Unico n. 12562.1/2004 Reparto PI
di VITERBO in atti dal 19/10/2004

Situazione degli intestati dal 25/06/2002

GIO.VITA - S.P.A. sede in FIRENZE (FI) Proprietd 1/1 fino al 17/09/2004

Atto del 25/06/2002 Pubblico hede FIRENZE (FI)
Repertorio n. 49190 - TRASFORMAZIONE DI SQCIETA' Trascrizione n.
8063.1/2002 Reparto PI di VITERRO in atti dal 15/07/2002

Situazione degli intestati dal 06/03/2002

fino al 25/06/2002 Atto del 06/03/2002 Pubblico ufficiale
Sede ROMA (RM) Repertorio n. 30062 - COMPRAVENDITA Trascrizione n.
3426.1/2002 Reparto PI di VITERBO in atti dal 25/03/2002

Situazione degli intestati dal 18/10/1

fino al
06/03/2002 SCRITTURA PRIVATA del 18/10/1999 Pubblico ufficiale
B O 5ENZA (CS) Repertorio n. 85058 - COMPRAVENDITA Voltura n.
1142.1/2000 in atti dal 01/03/2000

Situazione deqli intestati dal 26/11/1
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Situazione degli intestati dal 07/07/1998

Situazione deili intestati dal 15/11/1997

COSTITUZIONE del 15/11/1997 in atti dal 15/11/1997 (n. BO2390.1/1997)

(Allegato 2 Visure storiche per immobile - Allegato 4 Atti di provenienza - Allegato
5 Nota trascrizione pignoramento - Allegato 6 Certificato notarile)

sﬂsfto n 4 Fredisporga, sulla base del documenti in atti, Pelenco delle rfscrizioni e delle
trascrizioni pregiudizievoli {ipoteche, pignarementi, sequesiri, domande giudiziali, sentenze dichiorative
di fallimento):

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

1. ISCRIZIONE CONTRO del 16/07/2012 - Registro Particolare 1044 Registro
Generale 9806 pubblico ufficiale Repertorio 109878/7683
del 11/07/2012 IPOTECA VOLONTARIA derivante da CONCESSIONE A
GARANZIA DI MUTUQ FONDIARIO

2. TRASCRIZIONE CONTRO del 21/02/2023 - Registro Particolare 2141 Registro
Generale 2698 Pubblico ufficiale GIUDIZTIARIO TRIBUNALE Repertorio 295 del
15/02/2023 ATTO ESECUTIVO O CAUTELARE - VERBALE DI PIGNORAMENTO
IMMOBILI

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

Guesito n, B, Acquisisca, ove non depositati, le mappe censuarie che egli ritenga indispensabili per
lo 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 Orte e distinto al Nuove Catasto
Edilizio Urbano al Foglio 61 Particella 456 Subalterne 95 e 141.

La suddetta documentazione ha consentito una corretta identificazione dei beni
pignorati. (All.3 Planimetrie catastali)
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Quesito _n. & Consulti i registri dello stato civile de] comune di nascita e/o di residenza
delfesecutato ...

L' immobile o i pighoramento risulta di proprietd della =signora

per tanto & stato consultato il registro delle imprese
dove risultaiscritta nella sezione ordinaria dal 23.03.2023.

In data 27/09/2023 presso gli uffici competenti del Comune di Narni si prende
festratto di nascita e si prenota l'estratto delfatto di matrimonio con annotazioni
marginali, ove risulta in data 22 novembre 2016 |'accordo di separazione personale
(AILT Visura camerale e atto di matrimonio con annotazioni marginali)

Quesito n. 7. Descriva, previo neces<ario accesso, limmobile pignorate indicando dettagliatamente:
comune, locolitd, via, numere civico, scala, piane, coralieristiche Iniime ed estreme, superficie
(calpestabile) in mq. Confini e daii cotastall aituali, eventuall periinenze, accessori e millesimr di parts
cornutl (levetor, seffitie comuni, locali dr sgombero, portinerta, riscaldemento ecc.), corredendo la
relazione di decumentazione fotografica idonea anche af finf della pubblicita della vendita:

Il bene oggetto della presente esecuzione immobiliare & una abitazione con corte
esterna condominiale adibita a parcheggio e piazzali, Iimmobile & situato in Via
Leonardo da Vinci sito nel Comune di Orte.

L'immeobile & parte di un complesso immobiliare molto vasto e l'accesso avviene solo
da cancello elettrico carrabile e uno pedonale.

Il suddetto immobile & identificato al NCEU al foglio 61 Part. 456 Sub. 95, trattasi
di abitazione al piano primo e 141 trattasi di posto auto coperto.

Il complesso immobiliare si presenta in una zona periferica, nello specifico Orte
Scalo, zona di non recente costruzione periferica e dedita prettamente a civile
abitazione.

All'esterno del complesso immobiliare si trova un ampio parcheggio dotato di spazi di
manovrra molto agevoli per quanto riguarda lingresso carrabile, con aree a verde e
percorsi pedonali.

DESCRIZIONE DEL FABBRICATO

L'immobile & posto al piano primo di due complessi immobiliari denominati A e B.

Al piano primo del complesso immobiliare, accesso effettuato anche tramite
ascensore, si accede allimmobile oggetto della presente.

Alfingresso troviamo un ampio salone con un balcone, sulla destra si sviluppa una
cucina abitabile e due piccoli disimpegni separano le camere dai bagni.

Le tamponature esterne del fabbricato hanne rivestimente a mattoncini rossi con
ricorsi ad intonaco.

Lo stato di manutenzione dellimmobile risulta ottimale, le pavimentazioni sono
costituite da pavimentazione in gres, e i serramenti esterni sono caratterizzati da
infissi con doppie/triple vetro e avvolgibili in alluminio.
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%Sf‘tﬂ n. 8. accerti la conformitd 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
I'esatta identificazione.

Quesfto n. 910711 . verifichi e vi sia corrispondenza tra la descrizione del cespite contenuia
nel titole di provenienza e quella desumibile sulla base def dati di cul alla planimeiria catastale, nonché
tra quesia e lo siaio atiusle del luago._.,

I beni oggetto del pignoramento trovane corrispondenza con le planimetrie catastali
che risultano conforme allo stato dei luoghi.
Di sequito si riportano le pratiche edilizie richieste e non concesse dal comune:
- concessioni edilizie n. 133/4per |'edificio B rilasciate dal Comune di Orte in
data 09.08.1995
- variante in data 28 febbraio 2000 concessioni edilizie in sanatorian. 06/2000
prot.n. 2381/99
- per l'esecuzione dell'intervento consistente in opere di completaments e
ripristino del complesso residenziale & stato rilasciato dal Comune di Orte
permesso di costruire n. 03/08 prot.n. 888 in data 31 gennaie 2008 (pratica
edilizia n. 73/2007);
- comunicazione di fine lavori 24 febbraio 2009 prot.n. 2018
- in data 18 febbraio 2010 il Comune di Orte settore urbanistica e edilizia
privata ha rilasciato certificato di agibilita prot. 2455 n. 73/2009 per
I'edificio B.

Quesito n. 12. Proceda, ove necessario, ad esequire le necessarie variazioni per laggiogamento
del catasio. .

Catastalmente conforme allo stato dei luoghi

Quesito n. 13, Indichi lutilizzazione (abitativa, commerciale ..) prevista dafe strumente
urbanistico comunale;

L'immobile oggetto della presente ricade in zona di Piano Urbanistico Generale
Comunale in zona B.

Art. 14 - Zone territoriali omogenee di tipo 8
Le Z.T.0. "B" comprendono parti def territorio totalmente o parziolmente edificate di recente
formazione, neffe quali € possibile riscontrare gii indici richiesti con D.M. 2/4/1968, n. 1444.
Sorio suddivise in ZTO: Bl/a quelle derivanti dafle ZTO BI def precedente P.R.5.; Bi/b quelle
derivanti doffe ZTO B2 defl precedente P.R(G.. Bl/c guelle derivanti daffe ZTO C£3 def
precedente P.R.G.. B2/a quelle derivanti dalfe ZTO € e B2 def precedente P.R.G. Nelle zone
indicate nelfe tavole di P.R.(5. come "B" preventivi tramite fo strumento urbanistico attugtivo
diniziativa pubblica e/o private che tendsno a rigualificare, con il miglioramento degfi
standard i cui af DM, 2/4/68, n.i444, fambiente urbanc esistente anche accrescendo la
dotazione dei parcheggi e migliorando {'use degli spazi scoperti di proprieta privata, & previsto
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un incentivo deffindice di fabbricabilita fondiaria pari al 20%.

Gli interventi edifizi diretti senza intervento urbanistico preventivo nei fotti rimasti fiberi da
costruzioni che non usufruiranno i tafe incentivo.

Nefle zone df tipo "B" sono ammessi interventi di manutenzione ordinaria, manutenzione
stracrdinaria, restaure e ristrytturazione edifizia ed yrbanistica cost come definiti af comma
ab.c.d, defl'art 31 deffa legge 5/8/1978, n.457 e delfart.3 de! DPR 380/01, Dovranne, in ogni
caso per gii edifici esistenti, non sottoposti ad interventi urbanistici preventivi finalizzati
affa rigualificazione, essere mantenuyti gli allineamenti stradali esistenti e conservatn
fesistente volumetria, se superiore allindice mmmesso superficie utile totale esistente e
faftezza attunfe.

Le distanze dagli spazi pubbfici e dai confini con aftre proprietd, non potranno essere, nef caso
di ristrutturazione edifizia, mai inferiori a ml. 10 (dieci) tra pareti finestrate. Nef caso di
ristrutturazione edilizia, nelfe aree di pertinenza degli edifici, si dovrd provvedere ad ung
piantumazione di essenze compatibili con quelle caratteristiche defla zona in misura di 1 afbero
di afto fusto ognfi 100 mq. df area fondiaria oftre a essenze arbustacee in misura di due gruppi
ogni 100 mgq. di area fondiaria. Le nuove alberature saranno disposte in modo da formare
gruppi alberati o opportunamente collegati tra foro in relazione ogli edifici ed affe visuafi
relative,

Le aree per standard urbanistici sono da reperire anche neffe Z.T.0. “C” pilj esterne af nucleo
urbano centrafe,

MNefle zone indicate nelfe tavele di PR.G. come "B", sone aminissibili interventi edifizi dirett:,
senza intervento yrbanistico preventivo nef fotti rimasti fiberf da costruzion:.

Zona B

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

QESH:O n. 14, Indichi la conformitsa o meno della radtruzione  alle autorizzazioni o concession
amministraiive e !'esistenza o meno di dichiorazione  df agibilita,

Di sequito si riportano le pratiche edilizie richieste e non concesse dal comune:
- concessioni edilizie n. 133/4per |'edificio B rilasciate dal Comune di Orte in
data 09.08.1995
- variantein data 28 febbraio 2000 concessioni edilizie in sanatorian. 06/2000
prot.n. 2381/99
- per l'esecuzione dell'intervento consistente in opere di completamento e
ripristino del complesso residenziale & stato rilasciato dal Comune di Orte
permesso di costruire n. 03/08 prot.n. 888 in data 31 genndio 2008 (pratica
edilizian. 73/2007);
- comunicazione di fine lavori 24 febbraio 2009 prot.n. 2018
- in data 18 febbraio 2010 il Comune di Orte settore urbanistica e edilizia
privata ha rilasciato certificato di agibilitda prot. 2455 n. 73/2009 per
I'edificio B.
Nessuna risposta dal comune di Orte
(All. 9 Pratiche edilizie)
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Quesito n. 18, Verifichi leventuale presentazione diistanze dfcondono. ...

Nessuna rispesta dal Comune

Quesito n. 16, Verifichi se | beni pigrorati siane gravati da censo, Livello o use civico .

Usi civici non presenti

Quesito n. 17, Indichi L'importe ennue delle spese fisse di gestione o df manutenziore, ...
Il totale a debito della Sig.ra ad oggi & pari a € 5104.41.

Quesito n. 18. Dica <e é possibile vendere 1 beni pignarati in uno o pitlottic .:

Il bene oggetto di stima deve essere venduto come unico lotto.

Quesito n. 19. bica, se I'immobile & pignorate solo pro quote, se esso sia divisibile in naturae,
procede, in questo case, ...

I beni risultano pignorati nella loro interezza e pil precisamente alla ditta
igper la quota di proprietd di 1/1.

@esito n. 20 Accerti cel'immobile elibero o occupatar .

irulluoio effettuato, vedi All. 1 - Verbale soprallucge, limmebile

Quesito n. 21, Oveil benenon sio occupato  dal  debitore per le esigenze abitative primarie

proprie e del proprio nucleo Familiare

Al momento del so
era occupato dalla

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

Qeslto n. 22 Ovelimmobile  sia occupato  dal coniuge separato o dall'ex  conisge  del
debitore esecutato acquisisca i provvedimento  di assegnoazione  della casa coniugale ...

Gli immobili oggetto di stima sono di proprietd della societa ||| GGG

pertanto non vi & nessun coniuge o ex coniuge che possa occupare il cespite.

QIJESffO 1. 23, Indichi |'esistenza  sui beni pignorati di eventuali  wincoli  artistici, storici,
alberghieri  di indienabilita o di indivisibilitd, accerti l'esistenza  di wincoli o onert di natura

condominiale. ...

Il bene pignorato non & seggetto a vincoli artistici, storici alberghieri di inalienabilita
o indivisibilitd e non risultano essere presenti vincoli, né diritti demaniali o usi civici.
Quesito n. 24 e 25_ determini il valore dell' Tmmobile: nella determinazione del valore di mercate
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fesperto procede al caleolo della 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 applicative.

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 quadrato di superficie commerciale) di beni con caratteristiche simili
a quello da stimare, la seconda fase corrisponde alla determinazione dei coefficienti
moltiplicatori del suddetto valore di mercato, mentre la terza comprende la
definizione del valore di stima moltiplicande il valore medio unitario, corretto dai
coefficienti moltiplicatori, per la superficie commerciale dellimmobile.

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

- Llindagine 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 medie di mercato di 1'300.00€

- I dati forniti dallOMI (Osservatorio del Mercate Immebiliare), uno
strumento dell'’Agenzia del Territorio costituite da una raccelta sistematica
dei prezzi delle libere contrattazioni con aggiornamento semestrale, per il
Comune di Orte in zona Periferica/ESPANSIONE nel secondo semestre 2023
riportane i valori di mercato al mq compresi trai 750 - 1'500.00€.

Di sequito si riporta tabella riepilogativa la prima & riferita ad attivitd a
destinazione commerciale, la seconda tabella & riferita a posto auto coperto.
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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/mq.

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
1'400.00 euro/mq.

2- Determinazione dei coefficienti moltiplicatori

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

Sulla base di tali valutazioni sono stati considerati i sequenti coefficienti
mo [tiplicat ori:

- Caratteristiche posizionali estrinseche Kpe = 1.05

- Caratteristiche intrinseche Ki = 1.00

- Caratteristiche produttive Kp = 0.98

Da cié conseque un coefficiente K=(Kpe*Ki*Kp) = 1.029

Il prezzo al metro quadratoe di superficie lorda da porre alla base della valutazione
di stima del bene pignorato deriva dal prodotte di: Vmu x K e corrisponde a 1'440.60
euro/mgq.

3- Definizione del valore di stima
Per il calcolo della superficie commerciale dellimmobile si & considerato quante
segue:
- Il 100% della SL dei vani principali e degli accessori diretti dellunita
immobiliare;

- Il 50% della SL delle pertinenze esclusive accessori comunicanti con i vani
principali, quale retrobottega;
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SUPERFICIE

SUPERFICIE
COEFFICIENTE COMMERCIALE
DESCRIZIONE 11 pagguagito COMMERCIALE paccuasLiaTa
MQ MQ
VANI PRINCIPALL E
ACCESSORI DIRETTI e S ax
PERTINENZE
ESCLUSIVE 050 30 15.00
COMUNICANTI E NON
TOTALE| __ 95.00

Secondo il criterio sopra riportato, la superficie commerciale ragguagliata da porre
alla base della stima & di SRL = 95.00mq (Superficie Lorda Ragguagliata). Il valore di
stima dell'appartamento risulta quindi di

Euro 1'440.60 x 95.00 mq = 136'857.00 euro
Allimporto indicato deve essere detratto:

- il 10% in ragione della natura della vendita coattiva e dellassenza della
garanzia per vizi. Siritiene infatti che la vendita forzata non pué 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 pud avvalersi di parametri tipici della
vendita tra privati, giungendo al valore di

13'685.70 euro

Allimporto sard detratta la creazione di servitl di passaggio che & pari a Eure
1'500.00.

L'importo degli insoluti condominiali risulta pari a Euro 5104 41.

la stima del valore dellimmobile pignorate nel comune di Orte, in Via Leonarde da
Vinci, @ in cifra tonda pari a:

€ 121'671 .30
che si arrotonda a 120°000,00 €
(euro centoventimilaeuro/00)
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Quesito n. 26, Indichi quali siano a suo giudizio le prospettive di utile colforamento def bene suf
mercate, in considerazione dell’ubicezione, delle caratteristiche e della consistenza dell immobile:

Lo scrivente CTU ritiene che il bene pignorato sia di facile collocazione sul mercato,
in considerazione della posizione e dello stato di conservazione dellimmobile di
recente costruzione.

Certa di aver esaurientemente risposto ai quesiti posti, consegno la presente perizia
composta da n. 18 pagine con gli allegati sottoe riportati

Capodimonte 28 maggio 2025

ALLEGATI

Allegato 1 - Verbale sopralltiogo

Allegato 2 - Visure storiche per immobile

Allegato 3 - Planimetrie catastali

Allegato 4 - atti di provenienza e locazione

Allegato 5 - Nota trascrizione di pighoramento

Allegato 6 - Certificato notarile

Allegato 7 - Visura camerale storica

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

Allegato 10 - Situazione rateale condominio
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