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TRIBUNALE DI VITERBO

Cancelleria delle Esecuzioni Immobiliari

RELAZIONE DI CONSULENZA

Relazione tecnica del C.T.U. Dott. Arch. Massimo Moretti iscritto alt'Ordine degli
Architetti Pianificatori, Paesaggisti e Conservatori di Viterbo e Provincia al n° 355 nella

Procedura Esecutiva N. 45/2025, promossa da:

ITACA SPV S.r.l. con sede legale in Conegliano (TV), Via V. Alfieri, 1 iscritta nel Registro delle

Imprese di Treviso-Belluno, codice fiscale, partita IVA e numero di iscrizione nel Registro

delle Imprese 05310700264 e per essa, guale mandataria, doValue S.p.A., con sede legale

in Verona (VR), Viale dell’Agricoltura, 7 iscritta nel Registro delle Imprese di Verona, codice

fiscale, partita IVA 02659940239, in persona del suo Legale Rappresentante pro-tempore
CONTRO

- - G ' 25.11.1975 Cod. Fisc. (NN
D - D 2o (RN | 10.05.1974 Cod. Fisc. (NG
@ <~trambi residenti in Orte (VT) in via (iGN

OPERAZIONI PRELIMINARI

i custode giudiziario, Dott. Rubini Maurizio ha dato avviso ai debitori delia
convocazione ai rilievi peritali fissati per il giorno 22 Luglio 2025 alle ore 15:30 dando
appuntamento presso 'immobile oggetto delia presente relazione. 1l giorno prefissato, alla
presenza della sig.ra (NS co-provrietaria esecutata del bene, unitamente al
custode giudiziario Dott. Rubini Maurizio, & stato possibiie accedere al compendio pignorato
(Cfr. Ali. 1 — Verbale 1° accesso) per prendere visione dello stato dei luoghi, al fine di
valutarne la consistenza, lo stato di conservazione, le peculiarita ed effettuare le relative
misurazioni.

Dopo attenta ricognizione dei luoghi ed eseguite le opportune indagini presso

L'Agenzia delle Entrate - Ufficio Provinciale di Viterbo — Territorio Servizi Catastali, Ufficio di

4572025~ CTU Dot MASSIMO MORETTI Architatis

chprayect it
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1)

2)

Pubblicita Immobiliare, I'Ufficio Tecnico, Anagrafe e di Stato Civile def Comune di Orte {VT),
gli atti conservati nell’Archivio notarile della Dott.ssa Lauretta Casadei, sulla scorta dei
documenti depositati nel fascicolo telematico e per quanto constatato De Visu, & stato
possibile acquisire ogni elemento utile per rispondere ai quesiti posti dal Giudice
dell’Esecuzione ed adempiere agli obblighi derivanti dallincarico.

Con provvedimento del 16 giugno 2025 e successivo giuramento in data 28 giugno
2025, il Giudice dell’Esecuzione ha nominato il sottoscritto arch. Massimo Moretti
Consulente Tecnico d'Ufficio nell'Esecuzione Immobiliare N. 45/2025, ponendo i seguenti

quesiti:

Verifichi prima di ogni altra attivitd, la completezza defla 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 venti anni anteriori alla trascrizione del pignoramento,
oppure certificato notarile attestante le risultanze delle visure catastali e dei registri
immabiliari), mediante l'esame della documentazione in atti, da estrarre in copia, lasciando

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

Risposta al quesito n°1

La documentazione depositata, contiene la Certificazione Notarile attestante le
risultanze delle visure catastali e dei registri immobiliari, copre i venti anni anteriori alta
trascrizione del pignoramento; Tale documentazione, sulla scorta dell’ausilio tecnico-

giuridico fornito dal Custode, si ritiene completa ai fini dello svolgimento dell'incarico.

Effettui visure aggiornate presso 'Ufficio del Catasto accertando gli attuali dati identificativi
dell'immobile oggetto di pignoramento, verificando la correttezzo dei dati indicati nell’atto

di pignoramento trascritto e I'idoneita degli stessi ai fini delf’esatta identificazione;

Risposta al guesito n°2

Attraverso visure aggiornate presso I'Agenzia delle Entrate — Direzione Provinciale di
Viterbo Ufficio Provinciale - Territorio Servizi Catastali, € stato possibile accertare 1a
correttezza dei dati riportati nell'atto di pignoramento trascritto e come gli stessi

identificano univocamente gli immobili pighorat,.
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All'atto della verifica gli immobili oggetto del pignoramento, ubicati nel Comune di
Orte {VT), risultano cosi distinti:

Catasto Fabbricati

Foglio | Part.lla | Sub | Categoria | Classe | Consistenza | Sup. Catastaie Rendita

Totale; 102 m?
35 - e A/4 4 5,5Vani  |Totale: escluse aree| € 298,25
' scoperte: 100 m?

Indirizzo: L HELG
Catasto Fabbricati
Foglio | Part.la | Sub | Categoria | Classe | Consistenza | Sup. Catastale Rendita
Totale: 9-nv
35 a o /6 4 16 m? €25,62
Indirizzo: | LELLEE

{Cfr. All. 2 - Visura storica per immobife).

3) Consultii registri immobiliari dell’Agenzia del Territorio, Ufficio di pubblicité immaobiliari,
verificando gli atti iscritti e trascritti fino allo data def titolo di acquisto trascritto in data
anteriore af ventennio precedente alla trascrizione del pignoramento immobifiare {atto
da acquisire se non gia presente nel fascicolo) ed indichi tutti i passaggi di proprietd
relativi ai beni pignorati intervenuti tra fa trascrizione del pignoramento e, a ritroso, il
primo titolo di provenienza anteriore al ventennio che precede la notifica del
pignoramento, segnalando anche tutti i frazionamenti e le variazioni catastali via vig
eseguiti, specificando, altresi, esattamente su quale ex particella di terreno insistono |

manufatti subastati;

Risposta al guesito n°3

Dalla consultazione dei registri immobiliari dell’Agenzia delle Entrate - Ufficio di
Pubblicita Immohiliare — Ispezioni n. T 25220 e T 26632 del 19.08.2025 — e dai documenti
depositati nel fascicoio telematico, & stato possibile verificare gli atti iscritti e trascritti

anteriormente al ventennio precedente la trascrizione del pignoramento avvenuta presso la
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Direzione Provinciale di Viterbo in data ([ (Reg. Particolare () Reg. Generale
@ <d indicarne i passaggi di proprieta (Cfr. All. 3 — ispezione ipotecaria ).
STORIA ULTRAVENTENNALE DE{ BEN!
Relativamente ai beni oggetto della presente procedura esecutiva individuati nel

Comune di Orte (VT) di cui al precedente quesito, si rileva la seguente provenienza:

o AN -G < |- quota pari a 1/2 ciascuno di piena proprietd

in regime di comunione legate dei beni degli immobili siti in Orte (VT) al Foglio 35,
Particellajsub.@@e ParticeliajSub.@sono pervenuti per atto di compravendita
del 15/07/2005 Numero di repertorio (I Notaio CASADE| LAURETTA Sede

ORTE {VT) trascritto il 15/07/2005 nn. (9= potere di NG 2t i
31/08/1979 o Codice fiscale (S NNENEGEGD

« A ''intera piena proprieta degli immobili siti in Orte (VT) af Foglio 35
Particella{iii§Sub @i ParticellaffjSub.@sono pervenuti per atto di compravendita
del 18/03/2005 Numero di repertorio () Notaio CASADEI LAURETTA Sede

QORTE {VT) trascritto il 24/03/2005 an. (D 42 potere di (NG =t i
28/02/1963 = (NN C - << fiscale (D
G i 2t- i 28/02/1965 o (NG Coice fiscale (D
S 2o i 10/06/1968 o (R Codice fiscale
G

Mappali terreni correlati Fg. 35 part.ila{iii{appartamento} e part.liafiffj}{garage).

(Cfr. All. 4- Titoli di trasferimento immobili).

4}  Predisponga, sulla base dei documenti in atti, Felenco delle iscrizioni e delle trascrizioni
pregiudiziali {ipoteche, pignoramenti, sequestri, domande giudiziali, sentenze dichiarative di

fallimento);

Risposta al quesito n°4

Dai documenti depositati nel fascicolo telematico, si evince che i heni immobili nel
ventennio preso in esame, hanno costituito oggetfo delle seguenti formalita pregiudiziali:
[...]

o iscRiZIONE NN. (IR c'e! 15/07/2005 IPOTECA VOLONTARIA nascente da
CONCESSIONE A GARANZIA DI MUTUOC del 15/07/2005 Numerc di repertorio
G ot cio CASADE! LAURETTA Sede ORTE (VT)
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A favore di BANCA DI ROMA SOCIETA' PER AZIONI Sede ROMA Codice fiscale
06978161005 {Domicilio ipotecario eletto ROMA VIALE UMBERTO TUPINI 180),

contro (D G Voto i 29/11/1975 ) G Codice fiscale

IR SR o i 10/05/1974 () Codice fiscale
R - itale € 69.000,00 Totale € 138.000,00 Durata 25 anni
Grava su Orte Foglio 35 Particellaffjsub.@rarticella@§Sub.@

o iscrizione NN. (IR de! 28/10/2016 IPOTECA DELLA RISCOSSIONE nascente
da RUOLO E AVVISO DI ADDEBITO ESECUTIVO def 27/10/2016 Numero di repertorio
G = 1<ss0 da EQUITALIA SERVIZI DI RISCOSSIONE SPA Sede ROMA
A favore di EQUITALIA SERVIZI DI RISCOSSIONE SPA Sede ROMA Codice fiscale
13756881002 (Domicilio ipotecario eletto VIA MONTE SACRO 31 VITERBO),

contro (D G Noto it 10/05/1974 @) G Codice fiscale
O it/ € 35.955,40 Totale € 71.910,80

Grava su Orte Fogtio 35 Particella)Sub.@ParticellalSub.§

o TRASCRIZIONE NN. (D < SR csccnte da VERBALE Di

PIGNORAMENTO IMIMOBILI del 28/02/2025 Numere di repertorio-emesso da
UNEP C/O TRIBUNALE DI VITERBO Sede VITERBO

A favore di ITACA SPV S.R.L. Sede CONEGLIANO (TV} Codice fiscale 05310700264
{Richiedente: VISED SRL X AVV. CARMINE PICONE X DOVALUE S.P.A. CODICE FISCALE
015 527 80540 VIA G.B. PONTANI N.14 PERUGIA),

contro (D G Votc | 29/11/1978 ) G Codice fiscale
O o i 10/05/197+ QR Codice fiscale
G

Grava su Orte Foglio 35 ParticeliaiSub. @Particella i Sub. @

{Cfr. All. 5 — Certificazione notarile}.

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 alf’articolo 30 def D.P.R. 6 giugno 2001, n. 380, dando prova, in caso di
mancato rilascio di detta documentazione da parte dell’Amministrazione competente,

defla relativa richiesta;

Risposta al quesito n°5

La documentazione di cui al presente quesito & conservata nella sezione riservata agli

allegati (Cfr. All, 6 — Estratto di mappa - Planimetria catastale),

PR A AT IR T RATYTTT e ek
G RGADN N BT ] e o
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6) Consulti i registri deflo stato civife del comune di nascita e/o di residenza dell’esecutato
(e/o il registro delle imprese, nel caso in cui Vesecutato sia un imprenditore) acquisisca,
ove non depositati, 'atto di matrimonio con annotazioni marginali ovvero un certificato
di stato libero defl’esecutato e/o una visura camerale (nel caso in cui Pesecutato sia un

imprenditore};

Risposta al quesito n’6

Relativamente ai sig.ri (S D - G -:cr cuanto comunicato

dall’Ufficiale di Stato Civile del Comune di Orte (VT), [...] non risulta trascritto {...) alcun atto

di matrimonio. Per gli stessi, si comunica I'impossibilita di rilasciare il Certificato di Stato
Civile in quanto cittadini{iiill Cfr. All. 7 — Pec: Ufficiale dello Stato Civile prot. 16022 def
11/08/2025 - Ufficiale delle Anagrafe prot. 16104 del 12/08/2025).

Uiteriori verifiche svolte presso gli esecutati hanno portato ad ottenere copia del
certificato di matrimonio prodotto dal Paese di origine (Cfr. All. 8 — Certificato di
matrimonio Paese di origine), il quale per essere trascritto nei registri dell’Ufficio di Stato
Civile del Comune di Orte a cura dei diretti interessati, necessita della sua traduzione in
lingua italiana e validazione presso it Consolato (  ENGD

Nell'atto di compravendita & riportato che i sig.ri (i} [.-.] dichiarano di essere

coniugatiin regime di comunione legale dei beni {Cfr. All. 4—Titolj di trasferimento immobili).

Al momento deil'accesso, in Via (SEEENEGEGEGEGzGED .2 scorta dei documenti
rilasciati dal Comune di Orte, oltre ai sig.ri (S EEEGED - G risuitano
residenti i seguenti soggetti:

- G- G 12.11.2007-Figlio/a;

-0 - | 20.05.1996 — Nuora;

- D - - 26.12.1995 - Convivente;

- D -t -8 | 03.12.2023 - Convivente;

{Cfr. All. 9 — Certificato di Stato di Famiglia e Residenza).

7) Descriva, previo necessario accesso, Uimmobile pignorato indicando dettagliatamente:

comune, localita, via, numero civico, scala, piano, caratteristiche interne ed esterne,

TRIBUNALE DUVITERBO — Esecurione immobilisre n. 45/2025~ CTU Dot MASSIMD MORETT) Architetio
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superficie (calpestabile) in mq, confini e dati catastali attuali, eventuali pertinenze,
accessori e millesimi di parti comuni (lavatoi, soffitte comuni, locali di sgombero,
portineria, riscaldamento, ecc.) corredandofa relazione di documentazione fotografica

idonea anche ai fini della pubblicita deffa vendita;

Risposta al quesito n°7

I beni oggetto della procedura sono ubicati nel Comune di Orte (VT), in Via (D
Al civico@iiiii¢ situata I'abitazione, mentre 2l civico (jjjsu! fronte opposto della strada,
si trova il box auto, Essi risultano censiti al Catasto Fabbricati del Comune di Orte (VT) al
Foglio 35, particellejsub.@e@isub.§

L'abitazione confina con il sub () il sub @@ ta scala condominiale, distacchi interni
salvo altri; il box auto confina con la pubblica via - da cui anch’esso trae accesso - it terrapieno
sul fronte opposto, (G- vo aitr.

Da quanto riportato nellatto di compravendita | beni sono stati realizzati
antecedentemente il 1° settembre 1967 e cid trova conferma nella scheda di
accatastamento degli immobili in cui si riporta la data del 14.01.1965,

Abitazione

L'unita abitativa € parte di un immabile articolato su pil livelli. U'acceso alla proprieta,
situata ad un piano inferiore alla quota stradale, avviene mediante una scala
/camminamento a cui si accede direttamente da via Sasseta.

Lingresso all’abitazione si attua per mezzo di un portoncino blindato ad anta unica con
finitura esterna in lamierino verniciato che immette in un lungo corridoio ad “1” avente
funzione distributiva.

U'abitazione consta di tre vani principali oltre accessori costituiti da una cucina, un
soggiorno pranzo, una camera da letto matrimoniale, un bagno, un ripostiglio ed un balcone
posto nefla parte terminale della casa.

Costruttivamente {'intero fabbricato & realizzato per mezzo di una muratura portante
del tipo tradizionale costituita da blocchetti di tufo intonacato. La statica orizzontale &
affidata a solai in latero cemento, mentre la copertura dell’edificio di tipo misto & costituita

in parte da un tetto a padiglione sormontato da tegole in 1aterizio e in parte da una copertura

TRIBUMALL DIVITIRBD — Dvecuzione imninbiliere 0. 45/ 2005 U7U Dutt, MARSND MORETTT Architeity
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a terrazzo. La regimentazione delle acque meteoriche & affidata a canali di gronda e
discendenti in lamierino verniciato che immettono direttamente nel sistema fognario
comunale costituito da un sistema misto per fo smaltimento delle acque chiare e nere.

Le partizioni interne sono per lo piu realizzate in parte in muratura portante con
blocchettt di tufo ed tn parte in laterizio forato sulle quall si aprono varchi di accesso agli
ambienti muniti di porte con specchiature in legno tamburato; | serramenti esterni sono
composti da finestre in legno con vetro singolo muniti e persiane oscuranti in alluminio
verniciato.

L'immobile non presenta materiali di finitura interna di elevata qualita. Questi sono
formati per le pavimentazioni da una monocottura 40x40 in tinta chiara e relativo zoccoling
battiscopa che interessa tutti gli ambienti di cui si compone abitazione. La pavimentazione
si differenzia nell’unico servizio igienico per tipologia e colorazione e per il rivestimento
ceramico delle pareti per un'altezza di 2,10 m. {l bagno & provvisto di apparecchi sanitari e
delle relative rubinetterie.

Le pareti ed i soffitti dell’intera ahitazione sono trattati con intonaco civile a tre strati
verniciato con pitture murali a base d’acqua.

L'impianto elettrico non ha subito modifiche dal periodo di costruzione dello stabile,
essendo realizzato negli anni sessanta, lo stesso si presenta costituito da filtubo posto
sottotraccia facente campo ad un guadro elettrico privo di messa a terra e di interruttore
magnetotermico (salvavita),costituito da punti luce, punti di comando e punti presa da 164;
Il sistema di adduzione idrica & composto da tubature in polietilene ed alimenta il locale
igienico e la cucina oltre al ripostiglic dove collocata la lavatrice. L'impianto termico
dell’appartamento, si compone di una caldaia murale a gas metano a tenuta posta in cucina
i cui terminali sono costituiti da corpi radianti in alluminio posizionati in ogni ambiente
dell’unita abitativa. La stessa caldaia a murale a gas costituisce anche il dispositivo per la
produzione dell’acqua calda sanitaria.

La superficie utile omogeneizzata dell’'unita abitativa & di mq 82,12, mentre guella

commerciale (superficie utile lorda omogeneizzata) & pari a 116,01 mq {Cfr. All. 10 — Rifievo-

Superfici).
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Da un punto di vista delle forniture energetiche, 'abitazione, al momento dell’accesso,
& risultata dotata dell’'utenze idrica, elettrica e del gas.

L'abitazione nel suo complesso si presenta in uno stato di manutenzione e
conservazione sufficiente.

Box auto

Il box auto & ubicato in Via (i} su! fronte opposto rispetto all’abitazione, ed é
parte di un corpo di fabbrica ubicato a livelio stradale e composto complessivamente da
cinque unita di rimessaggio.

Strutturalmente il fabbricato & realizzato su di un sole livello attraverso una muratura
di blocchetti di tufo a faccia a vista con copertura piana in latero cemento impermeabilizzato.
Il bene in questione presenta una forma trapezia con accesso carrabile preceduto da una
serranda avvolgibile in acciaio. Il suo interno si presenta allo stato grezzo e privo di qualsiasi
sistema impiantistico, la cui grado di finitura e conservazione risulta mediocre.

La superficie utile dell’unita di rimessaggio risulta pari & di 16,75 mq mentre quella

commerciale (superficie utile lorda) & pari a 19,66 mq {Cfr. All. 10 - Rilievo-Superfici).

Tldlsy TR
st Ty

“ - "
S

- localizzazione immobili

TRIBUNALL DI WITERBC - Esecurzione immaobif

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




8) Accertila conformita tra fa descrizione attuale del bene (indirizze, numero civico, piano,
interno, dati catastali e confini) e quella contenuta nel pignoramento evidenziando, in
caso di rilevata difformita: a) se i dati indicati in pignoramento non hanno mai
identificato I'immobile e non consentone la sug univoca identificazione; b) se i dati
indicati in pignaramento sono erronei ma consentono l'individuazione del bene; ¢} se i
dati indicati nel pignoramento, pur non corrispondendo a quelli attuali, hanno in
precedenza individuato Vimmobile rappresentando, in questo caso, la storia catastale
del compendio pignorato;

Risposta al quesite n°8

| dati contenuti nell’atto di pignoramento immobiliare, rapportati a quelli desunti daila
visura storica dell'immobile consentono 'univoca individuazione del bene oggetto della

presente procedura (Cfr. All. 11 - Pignoramento immobiliare _ All. 2 - Visura per immobife).

9) Verifichi se vi sia corrispondenza tra la descrizione del cespite contenuta nel titolo di
provenienza e quella desumibile sulla base dei dati di cui alla planimetria catastale,
nonché tra questa e lo stato attuale dei luoghi, descrivendo (graficamente) il tipo e la
ubicazione delfle eventuali difformitd; nel caso in cui i manufatti pignorati parzialmente
debordino, invadendole, su aree aliene, condominiali © comunque non pignorate,
Fesperto illustri (se del caso con fucidi sovrapponibili) le esatte porzioni ricadenti sufla
esclusiva proprieta debitoria sottoposta ad esecuzione, evidenziando fe sofuzioni
tecniche che possono rendere autonomi e funzionali siffatte porzioni in esproprio,
segnalando anche i lavori ed i costi di separazione e/o di ripristino dello status quo ante
{tompagnatura o alftro) all’ uopo;

Risposta al guesito n°9

Relativamente alla descrizione del cespite pervenuto all’esecutato con atto del notaio
Lauretta Casadei del 15.07.2005 n. di rep (i) ne! quale si riporta che trattasi di: [...] a)
appartamento con accesso af civicol§l sito al piano secondo composto da cinque vani e
mezzol...] Distinto nel Catasto Fabbricati al foglio 35, particelio () subaiterno @@ [...] b}
locale ad uso garage di circa metriquadroti 16 {sedicil...] Distinto nel Catasto Fabbricati of
foglio 35, particella @ subaiternof§l...].

Le planimetrie catastali estratte dall'Agenzia delie Entrate - Direzione Provinciale di

Viterbo Ufficio Provinciale - Territorio Servizi Catastali, conferma la descrizione del cespite
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riportata nell’atto di trasferimento. Queste comparate con lo stato dei luoghi, evidenziano
te seguenti difformita:

Abitazione

1) Fusione di due ambienti attraverso I'eliminazione di una parete divisoria non

strutturale;
2) Chiusura vano porta;

3) Difformita nella conformazione spaziale del locale ripaostiglio.

= MWl =cosruzom
[ ] oemouaom
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- Pianta di rifievo
L'errata rappresentazione grafica del ripostiglio, trova conferma nella planimetria

catastale dell’'unita abitativa confinante.

Box auto

1. Difformita nella conformazione spaziale del box auto.
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Relativamente ai possibili costi di regolarizzazione, guesti possono essere individuati
nelle spese tecniche necessarie all’istruzione delie pratiche edilizie per la presentazione
della C..LA. in sanatoria, per |'aggiornamento catastale dei manufatti e le retative

oblazioni:

Appartamento

- Spese tecniche C.LLA. Sanatorid.....cciiciiniiionsirinicinineesessssiiisens € 1.000,00
- Spese tecniche per elaborazione variazione catastale DOCFA................ € 500,00
- Sanzione amm.va adempimento tardivo DOCFA......c.c v, 3 172,00

- Sanzione C.1.L.A. in Sanatoria — D.P.R. 380/2001 art. 6 bis comma 5...... € 1.000,00

Sommano € 2.672,00

Box auto
- Spese tecniche agg.nto DOCFA per errata rappresentazione grafica £ 500,00
Sommano £ 500,00

10)  Seagnali se identificativo catastale eventualmente includa (“infra”) anche porzioni
aliene, comuni o comunque non pignorate (da specificarsi altresi graficamente),
procedendo ai frazionamenti del caso oppure, ove cio risulti catastalmente impossibile,
evidenziando fe ragioni di tale impossibilitd; segnali, per converso, se gli immobili
contigui (ad esempio locali adiacenti} risultinc eventuaimente fusi con queflo

pignorato, pur conservando autonomi identificativi catastali.

Risposta al quesito n°10

Gli identificativi catastali dei beni contenuti nell’atto di pignoramento, non includono

porzioni aliene o comungue non pignorate.

11} Precisi anche, nel caso in cui Fimmobile staggito derivi da un’unica e maggiore
consistenza originaria, poi variamente frazionata e/o ceduta a terzi, se tale cessione
riguardi porzioni diverse da quella poi pervenuta al debitore e vincolata con if

pignoramento;
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Risposta al quesito n®11

H cespite non deriva da una maggiore consistenza, ma costituisce un’unita catastale

compiutamente definita.

12} Proceda, ove necessario, ad eseguire le variazioni per I'aggiornamento del cotosto
prowvedendo, in caso di difformita o mancanza di idonea planimetria del bene, aila sua
correzione o redazione ed all’occatastamento delle wunita immobiliari non
regolarmente accatastate; tali attivita dovranno essere effettuate solo in caso non

siano necessari titoli abilitativi;

Risposta al quesito n®12

In questa fase non risulta possibile eseguire variazioni catastali in quanto & necessario

acquisire il relativo titolo abilitativo.

13) Indichi I'utifizzazione (abitativa, commerciale...) prevista dalfo strumento urbanistico

comunale;

Risposta al guesito n®13

I compendio pignorato, secondo il vigente Strumento Urbanistico del Comune di Orte
(VT), ricade in Zona “B1” — Complessi edilizi di recente costruzione adiacenti i centri storici,

avente destinazione d’uso residenziale.

14)  Indichi la conformitd o meno della costruzione alle autorizzazioni o concessioni
amministrative e Pesistenza o meno di dichiarazione di agibilita. In caso di costruzione
realizzata o modificata in violazione alla normativa urbanistico — edilizia, descriva

dettagliatamente la tipologia degli abusi riscontrati e dica se l'illecito sia stato sanato;

Risposta al quesito n®14

Nell’impossibilitd di reperire il titolo edilizio presso |'Ufficio tecnico del Comune di
Orte (VT) (Cfr. All. 12— Nota del Responsabile del Settore VV_Prot.16612) ed essendo I'epoca
di costruzione del fabbricato antecedente il 1° settembre 1967 come dichiarato nel titolo
di trasferimento e come risulta dalla scheda di accatastamento dello stesso, si prende come

riferimento dello stato assentito la planimetria catastale conservata presso I'Agenzia delle
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Entrate — Direzione Provinciale di Viterbo Ufficio Provinciale - Territorio Servizi Catastali.

Dalla comparazione tra questa e lo stato di fatto rilevato nel corso dell’accesso si
evidenzia che (Cfr. risposta al quesito 9}):

Abitazione

1) Fusione di due ambienti attraverso {'eliminazione di una parete divisoria hon

strutturale;

2) Chiusura vano porta;

3} Difformita nella rappresentazione del locale ripostiglio.

Box auto

2. Difformita nella rappresentazione del box auto.

Le difformita sopra evidenziate non risultano sanate.

Presso I'Ufficio Tecnico dei Comune di Orte (VT) non & presente alcun fascicolo per
'unita immobiliare in parola con [a conseguente impossibilita di estrazione della

dichiarazione di agibilita.

15) Verifichi l'eventuale presentozione di istanze di condong, indicando il soggetto istante
e fa normativa in forza della quale listanza sia stata presentata, lo stato del
procedimento, i costi per il conseguimento del titolo in sanatoria e fe eventuali
oblozioni gid corrisposte o da corrispondere: in ogni altro caso, verifichi - ai fini
dell'istanza di condono che 'aggiudicatario possa eventualmente presentare - che gli
immohbili pignorati si trovino nelle condizioni previste dafl'articolo 40, comma sesto,
della legge 28 febbraio 1985, n. 47, ovvero dall'art. 46, comma quinto del decreto del
presidente delia Repubblica del 6 giugno 2001, n. 380, specificando il costo per if

conseguimento del titolo in sanatoria,

A fronte di quanto espresso nella risposta del precedente quesito, presso I'ufficio

tecnico del Comune di Orte {VT), non sono presenti pratiche edilizie con richiesta di condono

a nome ¢ (D - GENR
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16) Verifichi se i beni pignorati siano gravati da censo, livello o uso civico e se vi sia stata
affrancazione da tali pesi, ovvero se if diritto suf bene del debitore pignorato sia di

proprietd ovvero derivante da afcuno dei suddetti titoli;

Risposta al quesito n°16

L’unita immaobiliare, costituita da una casa di civile abitazione posta nel nucleo urbano
del Comune di Orte (VT}, dalla consultazione dei documenti acquisiti nonché da quelli
presenti sul fascicolo telematico, il compendio non risulta gravato da censo, livello o uso
civico Cfr. All. 02 — Visura storica _ All. 4 — Titoli di trasferimento immobili _ All. 05 —

Certificazione notarile).

17} Indichi l'importo annuo delle spese fisse di gestione o manutenzione, le eventuali spese
straordinarie gid deliberate anche se il relativo debito non sia ancora scaduto, fe
eventuali spese condominiali non pagate negli uftimi due anni anteriori alla data della

perizia, fo stato degli eventuali procedimenti giudiziari relativi al bene pignorato;

Risposta al quesito n°17

Per la tipologia del bene, trattandosi di un’unita immobiliare con accesso diretto dalla
pubblica via, la stessa, stante a guando comunicato in sede di sopralluogo dagli occupanti,
non risulta assoggettata a spese condominiali. Allo stato attuale non & paossibile accertare

spese fisse di manutenzione.

18} Dica se é possibile vendere | beni pignarati in uno a piti lotti; provveda, in quest’ultimo
caso, alla formazione, procedendo (solo previa autorizzazione del Giudice
defl’esecuzione} allidentificazione dei nuovi confini ed alla redozione del
frazionamento,; alleghi, in guesto caso, alla relazione estimativa i tipi debitamente

approvati dall’Ufficio Tecnico Erariale;

Risposta al guesito n°18

Per la tipologia dei beni pignorati aventi distinti identificativi catastali, si indica la

formazione di due lotti di vendita:
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Lotto 1

Abitazione ubicata nel Comune di Orte (VT), posta al piano secondo {-1 rispetto al
piano stradale) di, via (i D (= vie R con accesso diretto dalta pubblica
via, meglio distinta al Catasto Fabbricati al Foglio 35 part.lla {jj Subalterno § Categoria
A/4, Classe 4, Consistenza 5,5 vani, rendita € 298,25.
Lotto 2

Box auto ubicato nel Comune di Orte (VT), posto al piano terra di via (Jj R (g2
via (P con accesso diretto dalla pubblica via, meglio distinto al Catasto
Fabbricati al Foglio 35 part.llaffjSubalternoff Categoria C/6, Classe 4, Consistenza 16 m?,

rendita € 25,262,

19}  Dica, se I'immobile @ pignorato solo quota parte, se esso sia divisibile in naturo e,
proceda, in questo caso, alla formazione deji singoli lotti (procedendo ove necessario
all’identificazione dei nuovi confini ed alla redazione del frazionamento allegando alia
relazione estimativa i tipi debitamente approvati doll’Ufficio Tecnico Erariale)
indicando il valore di ciascuno di essi e tenendo conto delle quote dei singoli
comproprietari e prevedendo gli eventuali conguagli in danaro; proceda, in caso
contrario, alla stima dell’intero esprimendo compiutamente il giudizio di indivisibilitd
eventualmente afla luce di guanto disposto dall’art. 577 c.p.c. dall’art. 846 c.c. e della

l.3 giugno 1940, n. 1078;

Risposta al guesito n°19

il compendio & pignorato per Fintero e risulta intestato per la quota pari ad 1/2 alla

sig.ra (NS -t- - (N | 2c.11.1978 Cod. Fisc. (D
G - por |a restante quota di 1/2 al sig. (I ENGEGD - D i
10.05.1974 Cod. Fisc. (S NEGNGENGEGEED < trambi residenti in Orte (VT} in via (i D
@l F < il compendio, divisibile in natura, si & proceduto alla formazione di due lotti come

meglio specificato nella risposta al quesito 18).

20} Accerti se l'immobife ¢ libero 0 occupato; acquisisca il titolo legittimante if possesso o

fa detenzione del bene evidenziano se esso ha data anteriore alla trascrizione det
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pignoramento; verifichi se risultano registrati presso l'ufficio del registro degli atti
privati contratti di locazione e/o se risultino comunicazioni alfe autoritd di pubblica
sicurezza ai sensi dell'art. 12 del D.L. 21 marzo 1978, n.59, convertito in L. 18 maggio
1978, n.191, qualora risuftino contratti di locazione opponibili alla procedura esecutiva
(registrati con data antecedente alla trascrizione def pignoramento) indichi fa data di

scadenza, la data fissata per if rilascio o se sia ancora pendente if relativo giudizio;

Risposta al quesito n®20

i bene pignorato alla data del sopralluogo risulta occupato dagli esecutati ([l

G - B < 2! proprio nuclueo familiare e ne costituisce dimora principale.
(Cfr. All. 09 - Stato di famiglia - Certificato di residenzal).

21) Ove il bene non sia occupato dal debitore per esigenze abitative primarie proprie e del
proprio nucleo famigliare, 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 debitore e, nef caso in cui sic occupato dal debitore, laddove questi lo utilizzi
per lo svolgimento di un'attivité economica ovvero costituisca seconda caso;

Risposta al guesito n°21

il bene in parola risulta occupato dal debitore e dal suo nucleo familiare e ne

costituisce dimora principale.

22) Ove limmobile sia occupato dal coniuge separato o dall'ex coniuge del debitore
esecutato acquisisca il provvedimento di assegnazione dellg casa coniugale e verifichi
se ¢ stato iscritto sui registri deflo stato civile (I'assegnazione della casa coniugale
dovra essere ritenuta opponibile nei limiti di 9 anni dalla data del provvedimento di
assegnazione se non trascritta nei pubblici registri ed gnteriore alla data di trascrizione
del pignoramento: non opponibile alla procedura se disposta con provvedimento
successivo allo data di trascrizione del pignoramento; sempre opponibile alla
procedura se trascritta in data anteriore alla data di trascrizione del pignoramento, in

questo cuso 'immobile verrd valutato come se fosse una nuda proprietd);
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Risposta al quesito n® 22

It bene immohile non risulta occupato da nessuna delle figure indicate nel presente

quesito.

23) Indichi I'esistenza sui beni pignorati di eventuali vincoli artistici, storici, alberghieri di
inalienabititd o di indivisibilita;, accerti l'esistenza di vincoli o oneri di natura
condominiale (segnafando se gli stessi resteranno a carico dell'acquirente, ovvero
saranno cancellati o risulteranno non opponibili al medesimo); rilevi l'esistenza di diritti
demaniali {di superficie o servitl: pubbliche} o usi civici evidenziando gli eventuali oneri

di affrancazione o riscatto;

Risposta al quesito n°23

Dalla lettura dei documenti presenti nel fascicolo telematico e da quelli acquisiti dalto
scrivente, risulta che il bene non & gravato da vincoli artistici, storici, alberghieri di
inalienabilita ¢ di indivisibilita, né tantomeno da oneri di natura condominiale per esercizi
insoluti e come si evince nella risposta al quesito 16}, il bene in parola non risulta altresi

gravato usi civici o canoni di affrancazione.

24) Determini il valore dell'immobile; nella determinazione del valore di mercato l'esperto
procede af 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 fa riduzione del valore di mercato
praticata per l'assenza della garanzia per vizi del bene venduto, e precisando tali
adeguamenti in maniera distinta per gli oneri di regolarizzazione urbanistica, fo stato
d’'uso e di manutenzione, lo stato di possesso, i vincoli e gli oneri giuridici non alienabili

nel corso def procedimento esecutivo, nonché le eventuali spese condominiali insolute;

Risposta al quesito n°24

Come indicato nelia risposta al Quesito 18}, sono stati formati due lotti di vendita

costituiti con le seguenti particelle catastali:
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lotto 1
Abitazione in edificio plurifamiliare postain via_al piano secondo senza
ascensore, indentificata al Catasto Fabbricati al Fg. 35 Part.lla{jjjsub @
La superficie utile omogeneizzata dell’unita abitativa risulta pari a mgq 82,12 mentre
quella commerciate {superficie utile lorda) & di 116,01 mq {Cfr. Al\, 10 - Rilievo-Superfici).
Lotto 2
Box auto posto al Piano terra si via (il identificato al Catasto Fabbricati al
Fg.35 Part.lla{jsub@
La superficie utile dell’'unita di rimessaggio risuita pari a mq 16,75 mentre quella

commerciale {superficie utile lorda) & di 19,66 mq (Cfr. All. 10 — Rifievo-Superfici}.

DETERMINAZIONE DEL PIU PROBABILE VALORE D} MERCATO

Per la determinazione del pil probabile valore di mercato del bene, si ritiene
applicabile il metodo di stima sintetico-comparativa a fronte delle disponibilita sul
mercato locale di valori immobiliari per immobili similari.

A} Metodo di stima sintetico-comparativa

Abitazione

Si riportano di seguito i dati desunti dalla Banca dati delle quotazioni immobiliari
dell’Agenzia deile Entrate, quelli dell’Osservatorio del Mercato Immobiliare, guelli ricavati
delle Agenzie Immobiliari operanti su! territorio.

Banca dati delle quotazioni immobiliari’

Banca dati delie quotazioni immobitiari - Risultato

Risultato ntat rogarzione: Anne 2024 - Semesthe 2

Proukcha: VITERSO

Cocmu e (-2 78

Fagbp/pona: Cortrabe s ENTRO 57060
Codite o tohac 31

Microroms catastale n- 1

Tipolofia pravaleats: ibtation civik
Dentinariors: Res-genzin'c

Vaiore Mricato (£/mal Wator Locazione {€/ma ¥ mese)

Tipulogia 51410 LONBEIKETIVG Min Max Superficie {LIN} Min Max Superficie (LiN}

Abitazion Tivili NORMALE

Aritegion. vl juizthal] o0 “E950 [

Fox RORMALE La0 ol L | & L]
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Si assume come riferimento il valore medio:

£
Vx = 825,00-M—q

Osservatorio del Mercato Immobiliare?

y iofe Locazione Locazione | Locazigne
Tipolegia Gompravendita bilogale triiocals 'Bﬂoclate Tnlocal e Tendenza
Furofmg. EuroMese Euro/Mese ato A
u € Euro/mese | EuroMese
Abstazioni in buono stato abitabili 700-1100 250-320 306-390 aumentc
Pr— - - - - -
Posti auto scoperti slazionano
Post auto coperti Stazionano |
Box singoli 450 stazionaric
Utfici 700 slazwonano
Negozi 800-700 stazionario
tLocah per attivita industriah 200-250 stazionario

St assume come riferimento il valore medio:

£
Vx = 900,00 —
x Mq

Per la determinazione del comparabile VX, espresso dalla ricerca di valori
immobiliari per immobili similari, da utilizzare assieme a quelii ufficiali forniti dai predetti

enti, sara utilizzata la seguente relazione:

>, Pi

1%
* 2 mgi

con
2n Pi = Sommatoria dei prezzi rilevati per gli n campioni;

2 mqi = Sommatoria delle superfici commerciali corrispondenti;

Quotazioni Agenzie Immobiliari

Comparabili:

1y - £(B2:000 +79.000 + 95.000 +57.000 + 117.000) _ € 430.000
x= Mg( 102 + 93 + 84 + 55 + 153 ) = Mg 487

I Cfr. CCIAA VITERBO, Osservatorio del mercato immobiliare, Anno 2024 — Semestre 2, Orie.

Y Cr, IMMOBILIAREIT: Orte - Rif. imm. EK-99154412 Data annuncio: 21/02/2023; Rif. imm. 81411 Dato
annuncio: 16/10/2024; Rif. imm. EK-121134442 Dgta annuncio: 05/06/2025; Rif. Imm. EK-120837600 Dato
annuncia: 28/07/2025; CASA .AT: Orte - Rif. Imm. A14 Data annuncio: 18/02/2025;

B PR LNl SRRt v £ R TP SO Y
PRgAd e ALD B VG RS LGl NiTiD
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£
Vx = 883,00——
X My

Da cui, il Valore di Mercato medio Vm del bene di natura residenziale sara dato dalla

media dei valori individuati:

Valore di Mercato | Valore di Mercato Valore di Mercato | Valore medio di Mercato
€/Mq £/Ng €/Mq : €/Mq
{Fonte OMI) (CCLAA Viterbo) {Fonte Ag. Immobiliari)| {Arrotondato per difetto)
825,00 900,00 883,00 | 269,00

Il mercato immobiliare adotta come riferimento il parametro della “Superficie
Commerciale”, costituita dalla superficie utile alla quale si somma la superficie occupata dai
muri perimetrali ed interni nonché, dopo ['utilizzo di opportuni coefficienti di ragguaglio,
quella afferente ai locali accessari/pertinenze. Al valore virtuale dovra essere applicato un
coefficiente correttivo K derivante dalle caratteristiche intrinseche deil’edificio,
rappresentate dal grado di vetusta dell’edificio, dallo stato di conservazione ecc.

Da cui si avra che, posto il Valore incognito V questo risultera essere:

V=Mq—M€ET-K

con K che rappresenta il prodotto dei coefficienti merito del bene oggetto di stima.

 PRINCIPALI COEFFICIENTI DI MERITO _COEFFICIENTE

STATO LOCATIVO ‘Abitazioni Libere 1,00
Abitazioni locate a canone libero {con durata quadriennale)
Abitazioni locate per brevi periodi

TIPOLOGIA Plurifamiliare 1,00
:Casa a schiera
Casa singola

VETUSTA' Meno di 5 anni
‘Da5al0anni

‘Da 10 a 20 anni
\Da20 a 40 anni
Pil: di 40 anni 0,80

FINITURE Storiche
‘Signorili
Civili
\Economico 0,90

MANUTENZIONE ‘Ottima

TRIBLNSUE T TERED - Sicnurione o
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|
‘Buona

Normale 1,00
;'Scade.nte

ASCENSORE ipresente o inutile
:Assente 2° piano 0,95

iAssente 3° piano
EAssente 4° piano
‘Assente 5° piano
SERVIZI IGIENICI %Doppio

Singolo 0,95

RISCALDAMENTO Autonomo 1,05
‘Centralizzato

CONDIZIONAMENTO :Centralizzato
‘Autonomo totale
‘Autonomo parziale
‘Assente 1,00

SISTEMI OSCURANTI Persiane o scuri 1,03
iTapparelie
Assenti

FINESTRE %Termo-acustiche {taglio termico}
'Doppi vetri
éVetro singolo 0,98
i

SPAZI COMUNI iAssenti 1,00
iCortile
;Giardino
iParco
!

PARCHEGGIO COMUNE  (Assente 1,00
'Posto auto per ogni singola unita abitativa

i
i

ESPOSIZIONE £ VISTA iPanoramica/Attico
iDoppia/Ordinaria
iStrada pubblica
iCortile interno 0,90
i

ALTEZZA DI PIAND iAscensore Senza Con
[Seminterrato
;Piano terrafrialzato (con o senza)
iPiano 1° 0,90
\Piano 2°
Piano 3°
[Piani Superiori
Uitimo
Attico

LUMINOSITA fMo!to Luminoso (sole diretto I'intero giorno)
iLuminoso {sole diretto per buona parte del giorno)
‘Mediamente Luminoso {sole diretto parte del giorno) 1,00
.iPoco luminoso (sole diretto per poco tempo o assente)

ASSICURAZIONI \Garanzia sui vizi occulti
/Assenza di garanzia sui vizi occulti 0,90

ESPOSIZYONE AL RUMDRE ‘;Silenzioso
‘Normale 1,00
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ERumorosa (Ferrovia — strada ad alto scorrimento ecc.)

Totale 0,502

00

€ 869,
———— {1,502 = € 50.607,97

= Mg 116,01
v q Mg

Da cui dovranno essere detratti i costi occorrenti per la regoiarizzazione edilizia,

determinati nella risposta al quesito 9) in € 2.672,00, da cui:

a) Valoredistimadelbene ..., € 50.607,97
b} Stima dei costi di regolarizzazione edilizia..........cevvvveeee. - € 2.672,00
C)  Arrotondamento. . ..o e 3 64,03

Restano € 48.000,00

I pit probabile valore di mercato del bene oggetto della presente valutazione
arrotondato per eccesso risulta pari ad € 48.000,00 (diconsi euro quarantottomila/00).
Box auto

Si riportano di seguito i dati desunti dalla Banca dati delle quotazioni immobiliari

dell’ Agenzia delle Entrate e quelli dell’Osservatoric del Mercato Immobiliare.

Banca dati delle quotazioni immobiliari
Banca dat! delle quotazioni immaobifiari - Risultato

Risuttat interrogazione: Anne 2026 - Semestre 2

Provirsa: N TEREC

Loirroaa: ORTE
Fasriafzona: Cemrae CENTRT STORCC
Cocioe o ponm: B

Mecrozona catastaie n.:

Tipclogla prasalente: Abitazicn: ciil

Dextinazicna Kegidennai

create [€/mq)

Tipaioga Ltata conservativd Superficia (L/N] Superticie {L/N}
Abitazion Civlt NORRAALE 650 1000 L 34 47 L

Abitazioni chili Ottimn 000 1550 L

Baox NORMALE 430 7 L 3 L ;]

Si assume come riferimento il valore:

€
Yx= 490, 097

]
£2
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Osservatorio del Mercato Immobiliare

Locazione Locazione Locazione } Locazione
Compravendita Bilocate Trlocale
Tipologia Euroimg. E"m E“'ﬁ" Arredato | Arredato | |Chdenza
U uroiviese Eurc/mese | Eurg/Mese
Abitazioni nstrutturate 1200-1300 300-350 400-450 350-400 420-440 { stazionanio
Abitaziont m buono stato abitabili 700-1108 250320 300-390 aumento
Abitazioni da ristrutturare 450-800 slazionaris
asti aulo scoperti stazionario
Wiris 35
2 800-700 stazionario
Locali per attivita industriaki 200-250 stazionarig

Si assume come riferimento il valore:

€
Vx = 450,00—

Mg

Da cui, il Valore di Mercato Vm del bene sara dato dalla media dei valori individuati:

Valore di Mercato

Valore di Mercato

[ Vaiore di Mercato

Valore medio di Mercato

€/Mq €/Mq 7 £/Mg €/Mq
(Fonte OMI} (CCIAA Viterbo} (Fonte Ag. Immobiliari}
480,00 450,00 - 470,00

Al valore virtuale sard applicato un coefficiente correttivo K= 0,40 derivante dalle

caratteristiche intrinseche dell’edificio, rappresentate dal grado di vetusta dell’edificio, dallo

stato di conservazione ecc.

V=

Mg 19,66

£€470,00
Mg

0,40 = € 3.696,08

Da cui dovranno essere detratti i costi occorrenti per la regolarizzazione edilizia,

determinati nella risposta al quesito 9) in € 500,00, da cui:

a)

Valore di stima del bene

b) Spese tecniche aggiornamento DOCFA per errata

rappresentazione grafica

c}

Arrotondamento

..................................................................... £

Restano

€ 3.696,08

- € 500,00
3,92

€ 3.200,00
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Il pil: probabile valore di mercato del bene oggetto della presente valutazione

arrotondato per difetto risulta pari ad € 3.200,00 (diconsi euro tremiladuecento/00).

25}  indichi espressamente il criterio di stima e soprattutto le fonti specifiche utifizzate,
ovvero: 25.1 dati relativi olle vendite forzate effettuate nello stesso territorio per lo
stessa tipologia di bene, anche mediante consultazione dei dati accessibili sul sito
astegiudiziali.it; 25.2 specifici atti pubblici di compravendita\ di beni analoghi, per
coflocazione e/o tipologia; 25.3 indagini di mercato con specifica indicazione delle
agenzie immobiliari consuftate; 25.4 banche dati nazionali operando fe opportune
decurtazioni sul prezzo di stima considerando fo stato di conservazione dell'immobile
e, se opponibili alla procedura esecutiva, i solf contratti di locazione e i provvedimenti
di assegnazione ol coniuge aventi data certa anteriore alla data di trascrizione di
pignoramento;

Risposta al quesiton®25

s (Criterio e Metodologia di Stima Sintetico-Comparativa

il metodo Sintetico-Comparativo ricerca il valore medio Vm espresso come unita di
misura €/Mq, utilizzando i comparabili forniti dal locale mercato immobiliare di beni
analoghi ubicati ne! Comune di Orte e quelli presenti sulla Banca dati delle quotazioni
immobiliari dell’ Agenzia delle Entrate, nonché da quelli indicati dall’Osservotorio dei Volori
immeobiliari della CCIAA di Viterbo, tutti ricadenti nell’area omogenea ove € ubicato il bene
oggetto di stima.

1 prodotto tra il Valore medio, la Superficie Commerciale e il Coefficiente di
Deprezzamento ha fornito il pill probabile valore di mercato del bene oggetto di

valutazione.

26) Indichi quali siano a suo giudizio fe prospettive di utile collocamento del bene sul
mercato, in considerazione dell’ubicazione, delle caratteristiche e della consistenza

dell'immobile;
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Risposta al quesito n°26

il 2021 e il 2022 sono stati anni eccezionali per il mercato immobiliare, in cui si &
assistito a un vero e proprio boom delle transazioni. Un entusiasmo che € andato pian piano
affievolendosi, proseguendo in un calo continuo finc a raggiungere livelli di sofferenza nel
2023 con un calo del numerp di compravendite pari al 14,6%.

La prima parte del 2024 restituisce un mercato immaobiliare in sensibile rallentamento.

Il 2025 & caratterizzato da una leggera ripresa, con aumento dei prezzi e delia
domanda, ma con crescita moderata dell’offerta.

Nel mese di Luglio 2025 il prezzo di vendita per gli immobili residenziali nel Comune di
Orte ha subito una diminuzione del 1,24% rispetto a Luglio 2024°.

A livello nazionale si prevede una leggera crescita dei prezzi stimata entro un valore
massimo del 2%.

1l mercato immobiliare vive oggi ancora una fase di eccesso di offerta ed il percorso
per arrivare alla vendita non € immediato. Per questo c'€ maggior necessita di essere atfivi
nel proporre I'immabile ed & pertanto fondamentale la modalita di presentazione, quindi
descrizioni esaustive e dettagliate sia planimetriche che fotografiche, ailo scopo di non
provocare sorpresa al momento del contatto.

If lotto di vendita, considerata l'ubicazione e 1a consistenza del bene, pud costituire

prima casa nel mercato autoctono.

27) Segnali in caso di contratto di locazione, 'eventuale inadeguatezza del canone ex art.
2923, comma 3 c.c. e, in siffatta ipotesi, tenga conto di questa circostanza

determinando il valore dell'immobile come se fosse libero da qualsiasi vincole locativo;

Risposta al quesito n°27

I compendio pignorato non & dato in locazione ma & occupato dai debitori.

28) Fornisca compiuta, schematica e distinta risposta {anche negativa) ai singoli quesiti ed
alle indagini svolte redigendo apposita relazione, articolata secondo lo schema dei
punti appena esposti nel termine di giorni 30 dal giuramento (al fine di consentire

all’ufficio di verificare il rispetto della tempistica assegnata per il conferimento

4 Cfr. IMMOBILIARE.IT, Andamento dei prezzi degli immobili a Orte
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deil’incarico, I'esperto é tenuto a depositare telematicamente copia delfa relazione non
oppena la stessa sia stata completata e comunque entro i termini di cui ai punti
successivi. In moncanza di deposito della relazione entro il termine assegnato per if
completamento dell’incarico !'ufficio valutera la revoca dell’incarico e Fapplicazione

delf’art. 52 del Testo Unico Spese Giustizia);

Risposta al quesito n°28

La relazione peritale & stata organizzata seguendo la struttura indicata dai quesiti e per

ogni punto si & data compiuta e distinta risposta.

29) Invii @ mezzo di servizio postale con raccomandata A/R 0 mezzo pec, nel rispetto defla
normativa, anche regolarmente, concernente la sottoscrizione, la trasmissione e la
ricezione dei documenti informatici e teletrasmessi, copia del proprio elaborato ai
creditori procedenti ed intervenuti al debitore anche se non costituito, ed al custode
eventuaimente nominato, almeno trenta giorni prima dell‘udienza fissata per
I'emissione dell’ordinanza di vendita of sensi dell’art. 569 c.p.c. assegnando afle parti
un termine non superiore ai quindici giorni prima defla predetta udienza per far

pervenire presso di lui note contenuti osservazioni al suo elaborato;

Risposta al guesito n°29

La relazione peritale & stata trasmessa alle parti secondo le indicazioni di cui al

presente quesito (Cfr. All. 13— Ricevute di consegna elabarato peritale).

30) Depositi, almenao dieci giorni prima dell’udienza ex art. 569 c.p.c. gid fissata per
Vemissione delf’ordinanza di vendita, if suo elaborato peritale, integralmente rifegato
{fatto eccezione per il quadro sinottico) completo di tutti gli allegati di seguito indicati
sia in forma cartacea, noniché preventivamente al deposito cartaceo anche in modalitd
telematica PCT. Allinternc della cd “busta telematica”, che sarg depositota
dall'esperto, I'atto principale sara costituito dalla perizia di stima nefla versione
integrale firmata digitalmente e come allegati dovranno essere inseriti la perizia di

stima in formato privacy, nonché gli alfegati di sequito indicati;
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Risposta al quesito n°30

L'elaborato, completo di allegati, viene consegnato nei termini e nei modi indicati dal

presente quesito.

31 intervenga in ogni caso affudienza fissatg ex art. 569 c.p.c. per emissione
dell'ardinanza di vendita ol fine di rendere eventugli chiarimenti in ordine af proprio
incarico. La mancota presenza all’udienza, non giustificata, sora volutata
negativamente;

Risposta al quesito n*31

Il CTU garantisce [a propria presenza il giorno dell’'udienza, salvo che non intervengano

cause di forza maggiore che all’occorrenza saranno prontamente motivate.

32) Predisponga al fine della pubblicazione della refazione di stima sugli appositi siti
Internet, un estratto del propric elaborato (sia in forma cartacea, sia in formo
elettronica) redatto in conformita alla direttiva del Garante per la protezione dei dati
personali del 7.2.2008 {(G.U. n.47 del 25.2.2008), ossia una copia d_eﬁ’eiaborato senza
Vindicazione delle generalitd del debitare e di ogni aftro dato personale idoneo a
rilevare lidentita di quest’ultimo e di eventuali soggetti terzi (quali proprietari di
porzioni immobiliari confinanti con il bene delf’esecutato ovvero i comproprietari) non
previsto dalla legge e comungue eccedente e non pertinente rispetto alla procedura di

vendita;

Risposta al quesito n°32

E’ stato predisposta, congiuntamente alla presente, estratto dell’elaborato di stima

nei formati richiesti dal presente quesito, ottemperando alle prescrizioni indicate.

33} Alleghi alla relazione documentazione fotografica interna ed esterna dell’intero
compendio pignorato estraendo immagini di tutti gli ambienti (terrazzi, giardini,
accessori, parti comuni ed eventuali pertinenze compresi) tenendo presente che tale
documentazione dovrd essere pubblicata sul sito Internet e che costituirg la principale

fonte informativa per eventuali interessati alf’acquisto {anche questi ultimi documenti
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in doppia versione — integrale e privacy — laddove siano presenti fotografie ritraenti
volti di persone e/o planimetrie contenenti nominativi personali anche confinanti,

essendo tale documentazione destinata alla pubblicazione su Internet);

Risposta al quesito n°33

' stata predisposta ed allegata alla presente relazione, la documentazione fotografica
tesa a descrivere in modo esaustivo il bene in parola {Cfr. All. 14 — Documeniazione

fotografica).

34) Perapportunitda pratica siinvita a redigere la perizia utilizzando Fapplicativo web Genius

Perizia Immobiliare www.geniusleqal.it fornito do astalegale.net S.p.a.;

35} Provvedere a redigere su apposito foglio a parte ed in triplice copia, adeguata e
dettagliata descrizione def bene contenente gli efementi di cui ai precedenti punti 1-6,
nonché la compiuta indicazione dei dati catastali per lo successiva allegazione

aglf'erdinanza di vendita ed af decreto di trasferimento;

Risposta al quesito n°35

F’ stato predisposto, in triplice copia, su apposito foglio a parte il guadro sinottico

contenente le indicazioni richieste nel quesito.

36) Alfeghi alla relazione:

a. fo planimetrig def bene,

b. la visura catastale attuale,

c. copia della concessione ¢ della licenza edilizia e degli eventuali atti in sanatoria,

d. copia di contratto di locazione o del titoio legittimante la detenzione e def verbale di
accesso contenente i sommario resoconto delle operazioni svolte e le dichiarazioni rese
dall'occupante,

e. visura ipotecaria aggiornata (trascrizioni + iscrizioni)

f. copia atto di provenienza

g. quadro sinottico in triplice copia,

h. tutta la documentazione ritenuta di necessario supporto afla vendita,
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Risposta al quesito n°36

Di supporto alla relazione peritale sono stati predisposti i seguenti allegati:

All. 1 - Verbale 1° accesso

All. 2 - Visura storica per immabile

All.3 - ispezione ipotecaria

All. 4 - Titoli di trasferimento immobili

AH.5 - Certificazione notarile

All. 6 - Estratto di mappa- Planimetria catastale

All. 7 - Pec: Ufficiale deilo Stato Civile prot. 16022 del 11/08/2025 - Ufficiale delie
Anagrafe prot. 16104 del 12/08/2025

All.§ - Certificato di matrimonio Paese di origine

All.S - Certificato stato di famiglia_Residenza

AlL10 - Rilievo - Superfici

AlL11 - Pignoramento immobiliare

All.12 - Nota del Responsabile del Settore V_Prot. 16612

All.13 - Ricevute di consegna elaborato peritale

All.14 - Documentazione fotografica

Ritenendo di aver espletato in ogni sua parte il mandato conferitomi, rassegno la

presente relazione, restando a disposizione per qualsiasi ulteriore chiarimento dovesse

rendersi utile,

tHC.T.U.
. Massimo Moretti
ARCHITETTO
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