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R.G.E. 78/2024

TRIBUNALE DI VITERBO

Sezione Esecuzioni Immobiliari

Immobiliare n. 78/2024 R

Giudice Dott. Bonato Federico

promossa da

SOLFERINO SPV S.R.L,
(Via Alfieri, 1 — 31015 Conegliano (TV))

contro

- che presso il Tribunale di Viterbo & in corso Pesecuzione immobiliare suddetta;

~ che la societa SOLFERINO SPV SRL, ha nominato a rappresentarlo e a difenderlo neila
procedura RGE 78/2024, I'Awv. Elena FRATERNALI ORCIONI con studio in Roma (RM),
Corso Vittorio Emanuele [l n. 284;

- ‘che il Giudice dellEsecuzione, Dott. BONATO Federico, ha nominato il sottoscritto Arch.
Giampaolo' CIMA, con.sede in Civita Castellana (VT), Via della Chiusa n. 7, Consulente
Tecnico d'Ufficio nella procedura predetta;

- che nelfudienza del 05 ottobre 2024, ricevutone il giuramento di rito, gli ha affidato |
seguenti quesiti:

1) verifichi, prima di ogni altra attivita, la completezza deila documentazione di cui allart. 567, 2* comma

©.p.c. (estratto del catasto e certificati delle iscrizioni e trascrizioni refative allimmobile pignorato effettuate

nei venti anni anteriori aila trascrizione del pignoramento, oppure certificato notarile attestante le risultanze
delle visure catastail e dei regist immobilarl) — . mediants [esame della documentazione in ait, da
oLram 1] 0Opid : 140 ¢l e 5 U ond }X_arL a5CIC0I0

i Ciggina i documentaz 20

1AL
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R.G.E. 78/2024

2) effettul visure aggiomate presso I'Ufficio del Catasto accertando gli attuall dati identificativi dellimmobile
-w&ﬁm.MhmmmwmimuwmmpMMa
Tidoneita degli stessi ai firii della esatta identificazione:

8) consulti i registri immobiliari dell'Agenzia del Territorio, Ufficio di pubblicith immobillari,
awm-.mmmmwmdmmmmmmam
m-ﬂ;z.mﬁﬁnmmmm(mmmnumw_mﬁﬂ
M)w_rﬁmmimmmmmumwiwmhmg
f i a,am,nmmdmmamdmmmmhm:u

dignoramento, segnalando anche tutfi | frazionamenti e e variazioni catastaii via via eseguiti, specificando,

altres], esattamente su quale ex—particella di terreno insistono | manufatti subastati;

4) predisponga, sulla base dei documenti in atti, I'elenco delle iscrizioni & delle trascrizioni pregiudizievoli
(ipoteche, pignoramenti, sequestri, domande giudiziali, sentenze dichiarative di fallimento);

8) mmmmmmmwmmmmﬂwwmmlwhmm
hqtﬂlﬂﬁmeddhamodimﬁﬁuﬂdiMnadmn'mm(mb.mlmﬂdfnulqu'm 30 del
D.P.Rﬁmzwtn.mmminmwcﬁmubmadmmmmwmdnm

6) ebm’ulﬂlmgbmdalhmﬂb.ddmumtﬁMndodmsidmudoﬂ'uecumtmimn
delle imprese, nel caso In cui l'esecutato sia un imprenditore) acquisisca, ove non depositati, l'atto di
mmmmmmﬂmmmmmmmmmmmm

camerale (nel caso in cui 'esecutato sia un imprenditore);

7) descriva, _ limmobile pignorato indicando dettagliatamente: comune,
Mmm scala, piano, caratteristiche interne ed esterne, superficie (M)m
confini e dati catastali attuali, eventuall pertinenze, accessori e millesimi di parti comuni (lavato, ’
m.mnam.ma.mbm.Jmmhmam
WW-MﬁMMMMWh;

8) Mhmmmnummhwm{mmmmmm.m,mud
catastali e confini) e quella contenuta nel pignoramento evidenziando, in caso di rilevata difformita: a) se i

mmuimM'mmmMmmmmwm
€) se | dati indicati nel pignoramento, pur non corrispondendo a quelii attuali, hanno in precedenza
ummwumhmm,mm-mmmmm;

9) muﬂmwmmm-wlamwmmmﬂmmmmhmom
mmmbmdummmwmmmmmmmahm.nmﬁ
luoghi, descrivendo (graficamente) Il tipo e la ubicazione delie eventuall difformita; nel caso in cui i
mwmmmmmm.Wamm

roprieta d un:‘mm ( hmu::mlﬁﬁndndmum“
di ripristino delio stafus quo anfe {tompagnatura o altro) all'uopo;

10) segnall se I‘hnmm I&m" eventuaimente includa (infra”) andz:a parzioni m;.::‘ne comuni o
comunque non C specificarsi altres] graficaments), procedendo ai namenti del caso
mu-ﬁwmmmwum;mmmmmm
con quelio pignorato, pur conservando autonomi identificativi catastali;

1 mm.M-mh_wrmhmmmaun'umammmm-wmm

_ : mmdmaum.uuhmmm_mmdmdam“am
al debitore e vincolata con il pignoramento;

'@M.mm.mmhnmwwwrmmum
prowedendo, in caso di difformita o mancanza di idonea planimetria del bene, alla sua correzione o

Architetto Giampaolo CIMA
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R.G.E. 78/2024

redazione ed zll'accatastamento delle unita immobiliari non regolarments accatastate; tali attivita dovranno
essere effettuate solo in caso non siano necessari titoli abilitativi;

13) indichi I'utilizzazione (abitativa, commerciale...) prevista dallo strumento urbanistico comunale;
14) Indichi la conformith © meno della costruzione alle autorizzazioni o concession amministrative &

Tesistenza o meno di dichiarazione di agibilita, In caso di costruzione realizzata o modificata in violazione
-MMum-mmmlawwmwcm

se lllecito sia stato sanato;

18) wverifichi l'eventuale pressnt iStanze di_condono, indicando il soggetto istante & I
|.'.-ll1',1-' in 10rza ge i i ] 0, m
"A'Jl"_-'. T ITETIT0 LR ::'._',';' [} S :‘I:l'.'.lf L veliiual SRS I TEE K41 i PO e i1
ogni altro caso verifichi — al fini della istanza di condono ne | aggiudicatario possa ventualmen
presentare ~ che gli immobill planorati si troving nelle cond i 1144
sesfo 2 e Q@Dnralo gu9, . §{ ovvero j ]
il_; 2l i1 JE | ,l:'
del natoria

18) dica se & possibile vendere i beni pignorati in uno o pitr lotti; provveda, in questultimo caso, alla loro
formazione, procedendo (solo previa autorizzazione del Giudice dellesecuzione) all'identificazione dei
nuovi confini ed afla redazione del frazionamento; alleghi, in questo caso, alla relazione estimativa i tipi
debitamente approvati dail' Ufficio Tecnico Erariale;

19) :llin.a’n'ﬂmnmbﬁnlW'sdommnmdammmna.pmm.mqmnm
mmmumwwmmmwwuam“mmma
mummmmmtmuwwwm
Tmemmmmllmm-mmmmemmahqmum-
mw_emmgnmuﬂmmﬂinamm.hmm.ﬂ'm

: _meuwmmmmmmmmmmm
disposto dall'art. 577 c.p.c.., dall'art.846 c.c. e dalla L 3 glugno 1940, n. 1078;

20) accert] se limmobile & libero o occupato; acquisisca il titolo legittimante il possesso o la detenzione del
bene evidenziendo se esso ha data certa anteriore alla trascrizione del pignoramento; verifichi se risultano
wpmrmww.mm.wmmmmdmmmummmmﬂmlw
locale autorita di pubblica sicurezza ai sensi dell'art 12 del D.L. 21 marzo 1978, n.59, convertito in L. 18
maggio 1978, n.181; qualora risultino contratti di locazione opponibill alla procedura esecutiva ( istrati
wn‘--mmqu;mdummmymmmaim.Jadmm'm.
rilascio o se sia ancora pendente il relativo giudizio;

21) mﬂbmmnshommnb&ldﬂtﬂhuwhmahlbﬁwpmm proprie @ del proprio nucleo

22) mrmmmwqumumwdmmmﬁ

Architetlo Giampaolo CIMA
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R.G.E. 78/2024

mmdwmd;rxgmm sempre opponibile alla procedura se trascritta in data anteriore
alla data di trascrizione del pignoramento, in questo caso Immgbile verra valutato come se fosse una
nuda proprieta);

 indichi lesistenza sul beni pignorati di eventuali vincoli artistici, storici, alberghier di inallenabilita o di

MMM&M&MBM&MNW!n%{WuQHM

resteranno a carico dell’acquirente, ovvero saranno cancellati a risulteranno non almudukm&
rilevi l'esistenza di diritti demaniali (di superficie o servith pubbliche) o usi civici ando
oneri di affrancazione o riscatto;

: Mdﬂvﬂwedﬂlhm

27)

indichi espressamente il criterio di sima e soprattuito le fonti utilizzate ovvero:  25.1 dati relativi alle
vendite forzate effettuate nello stesso temitorio e per la stessa tipologia di bene, anche mediante
consultazione dei dati accessibili sul sito aste giudiziarie.it; 25.2 specifici atti pubblici di compravendita di
m:wmp.rmaoﬂpom 253 indagini di mercato con specifica indicazione della
agenzie immobiliari consultate; 25.4 banche dati nazionali operando le opportune decurtazioni sul prezzo
di stima consideranda lo stato di conservazione delfimmobile e, se opponibill ella procedura esecutiva, |
mwamelmdmmmmimmmmm_

~indichi quall siano a suo giudizio le prospettive di utile collocamento del bene sul mercato, in

considerazione dell'ublcazions, delle caratteristiche e della consistenza dell'immabile:

segnali, in caso di contratto di locazione, l'eventuale inadeguatezza del canone ex art. 2923. comma 3
cic. &, In siffatta ipotesi, tenga conto di questa circostanza determinando il valore delfimmobile come se
fosse libero da qualsiasi vincolo locativo;

MamdmwmmaWMommwwwamm

_ . concemente le softoscrizione, la trasmissione e la ricezione dei documenti informatic &
memmmmmmmwmuﬁ al debitore, anche se non
costituito, ed al custode eventualmente nominato, mnmmmmmmw
l'amissione dell'ordinenza di vendita ai sensi dell'articolo 569 c.p.c. assegnando alle parti un termine non
superiore a quindici giorni prima della predetta udienza per far pervenire presso di lui note contenenti
osservazioni al suo elaborato;

« depositi, almeno dieci giomi prima dell'udienza ex art. 568 c.p.c. gia fissata per I'emissione dell'ordinanza

di vendita, il suo elaborato peritale, mmumumwmm)mmm
depositi entra 1| medesimo termine I'elaborato gompletg utti gl pati_di seguite catl, in
wmamwwm mmmwmm.'db
mmmmmdsminmmmmwemaﬁmﬂ
dovranno essere inseriti la perizia di stima in versione privacy, nonché gli allegati di seguifo indicati;

Architetto Giampaolo CIMA
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R.G.E. 78/2024

31) Intervenga in ogni caso all'udienza fissata ex art. 569 c.p.c. per Femissione dell'ordinanza di
MdmammehmwmwmaIMIMu La mancata presenza
all’udienza, non giustificata, sara valutata negativamente;

32) predisponga, al fine della pubblicazione della relazione di stima sugli appositi siti Internet, un estratto del
proprio elaborato (sia in forma cartacea, sia in forma elettranica) redatto in conformita alla direttiva del
Garante per la protezione dei defi personall del 7.2.2008 (G.U. n, 47 del 25.2.2008), ossia una copia
mmmmﬁmmmwmubmaqmmmummmg
rivelare lidentita di quest'ultimo e di eventuali soggetti terzi (quali i proprietari di porzioni immobiliari
confinanti con Il bene dell'esecutato owvero i comproprietari) non previsto dalla legge e comunque
eccedente e non pertinente rispetto alla procedura di vendita;

33) alleghi alla relazione documentazione fotografica interna ed esterna dellintero compendio pignorato
estraendo immagini di tutfi gli ambienti (terrazzi, giardini, accessari, parti comuni ed eventuali
compresi) tenendo presente che tale documentazione dovrd essere pubblicata sul sito Intemet e che
costituird la principale fonte informativa per eventuali interessati all'acquisto (anche questi ultimi documenti
i doppla versione - integraie e privacy - laddove siano presentl fotografie ritraenti volti di persone efo
planimetrie contenenti nominativi personali anche di confinanti, essendo tale documentazione destinata
dlla pubblicazione su internet);

34) mm'nm.wwwmmwmmm.memum
del bene contenente gii elementi di cui al precedenti punti 1-6, nonché la compiista indicazione del dat
catastali per la successiva allegazione alf'ordinanza di vendita ed al decreto di trasferimento:

35) alleghi alla refazione;

a. laplanimetria del bene,

b. la visura catastale aftuale,

¢ copia della concessione o della licenza edilizia e degli eventual atti di sanatoria,

d. copia del cantratto di locazione o del titolo legittimante la detenzione © del verbale d' accesso
contenente il sommario resoconto delle operazioni svolte e le dichiarazioni rese dall'occupante,

e. visura ipotecaria aggiornata (trascrizion + iscrizioni),

f copia atto di provenienza,

g. mmm.copll.
h. tufta la documentazione ritenuta di necessario supporto alta vendita;

~ che, in data 28.10.2024, congiuntamente al Custode Giudiziario Aw. Anna GUERRINI, ho
effettuato Faccesso presso il compendio di che trattasi ed ho rinvenuto, precisamente in
Montefiascone (VT) in Via Zepponami n. 148, la presenza de! Sig. [N i» quaita
di comproprietario; si & proceduto pertanto alle misurazionl ed al rilievo fotografico del bene
oggetto di traftazione riscontrando, gia in sede di sopraliuogo, delle difformita nelia
distribuzione dei vani interni tra lo stato dei luoghi e le planimetrie catastali; si é proceduto
ad effettuare una valutazione delle condizioni intrinseche degli immobili e a raccogliere futti
| dati necessari ed utili per redigere la relazione di stima:
(Allegato n. 1: verbale di 1° accesso e soprailuogo del 28.10.2024);

tutto cid premesso, il sottoscritto C.T.U. & in grado di riferire quanto segue:

- wHrRw L i TEwe

Archiietto Giampaolo CIMA
Via deila Chiusa, 7 - 01033 Civila Castellana (VT)
Email: architetto cima@ilbero il ~ PEC: glampaclo. cima@archiworidpe
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R.G.E. 78/2024

Quesito 1):
I pighoramento immobiliare rep. 1260 del 17.04.2024, trascritfo presso I'Agenzia del Territorio ~
Servizio di pubblicita Immobiliare — Ufficio Provinciale del Territorio di Viterbo in data 13.05.2024,
RG. n. 7407 e RP. n. 6133, a favore della societd "“SOLFERINO SPV SRL' con sede in
Conegliano (TV), C.F. 05179900260 e contro ‘. C -
I - . <iativo alle procedure in oggetto, grava sul
saguentl-immobiii situati nel Comune di Montefiascone (VT):

' - esidenziale, sito in Montefiascone (VT) in Via Zepponami n. 148,

censita al NGEU al EQQIQ_MMJ_&M piano T, categoria A/2 - rendita catastale

arage; sito in Montefiascone (VT) in Via Zepponami n.
sub. 6 ~ piano 81, categoria C/2 ~ rendita

m&‘um 38.01.

C ad uso residenziale, sito in Montefiascone (VT) In Via Zepponami n. 146,
censita al NGEU al mmw_ piano T, categoria A/2 — classe 3 —
consistenza 5 vani - superficie catastale mq. 89 - rendita catastale Euro 529,37,

a immobiliare, ad uso. qarage, sito in Montefiascone (VT) in Via Zepponami n.
148, censita al NCEU EIMM piano $1, categoria C/2 — classe 5
- consistenza mq. 46 - rendita catastale Euro 38,01.

(Allegato n., 2: Visure Storiche — Montefiascone: foglio 49 particella 341 sub. 8 e foglio 49
particella 341 sub. 6)

Architetto Giampaolo CIMA
Wdﬂlhﬂ‘im.? mmmmm
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R.G.E. 78/2024

Quesito 3):

Consuitati i registri immobiliari dell Agenzia del territorio - Ufficio pubblicita immobiliari e verificati gl
atli iscritti e trascritti fino alla data del titolo di acquisto trascritto anteriore al ventennio precedente
alla trascrizione del pignoramento, si elencano di seguito tutti i passaggi di proprieta intervenuti e
le variazioni catastali effettuate sull'immobile:

Foglio 49 particella 341 sub. 8 categoria A/2 - classe 3 — consistenza 5 vani — superficie
catastale mq. 89 - rendita catastale Euro 529,37;

= COSTITUZIONE in atti dal 11.10.1990;

* CLASSAMENTO AUTOMATICO in atti dal 11.10.1990;

= VARIAZIONE del quadro tariffario del 01,01.1892;

= DENUNCIA (NEI PASSAGGI PER CAUSA DI MORTE) del 21.01.2001 — UR Sede di
Viterba (VT) Registrazione Volume 1143 n. 80 registrato in data 03.06.2001 - SUCC.
TEST. N Voitura n. 82751.212001 — Pratica n. 92840 in atti dal
18.05.2001;

» FRAZIONAMENTO del 10.042001 Pratica n. 70228 in atti dal 10.04.2001
FRAZIONAMENTO PER TRASFERIMENTO DI DIRITTI (n. 986.1/2001);

=  VARIAZIONE DEL CLASSAMENTQ del 08.03.2002 Pratica n. 42557 in atti dal 08.03.2002
VARIAZIONE DI CLASSAMENTO (n. 1128.1/2002);

* ATTO DI COMPRAVENDITA del 16.05.2001 Repertorio n. 370110 Pubblico Ufficiale
Notaio D'ALESSANDRO LUCIANO Sede: Viterbo (VT) — Trascrizione n. 4637,1/2001
Reparto Pl di Viterbo - Pratica n. 110115, in atti dal 14.06.2001): con il quale:

- I con sede in Montefiascone  (VT) codice fiscale
ST e,

vendeva la proprietd dellimmobile esecutato, appartamento della superficie catastale di
mq. 89 (foglio 49 particella 341 sub. 8), sopra descritta sita in Montefiascone (VT) in Via
Zepponami n. 148 ai Sig.ri:
- _conse‘dein Montefiascone (VT) in Via Zepponami n. 148 -
codice fiscale [NNEEREEEENE iritto di proprieta 1/2;

=R con sede in Montefiascone (VT) in Via Zepponami n. 148 - codice

fiscale NN it di proprieta 1/2;

Architetto Glampaolo CIMA
Via della Chiusa, 7 - 01033 Civita Castellana
Emall; architetto dma@libera.it ~ PEC: gi
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R.G.E. 78/2024

= ATTO DI COMPRAVENDITA del 16.06.2001 Repertorio n. 370110 Pubblico Ufficiale Notaio
D'ALESSANDRO LUCIANO Sede: Viterbo (VT) — Trascrizione n. 4637.1/2001 Reparto PI di
Viterbo - Pratica n. 1101185, in atti dal 14.06.2001): con il quale:
I con scde in Montefiascone  (VT)  codice  fiscale
e o
vendeva la proprieta dellimmobile esecutato, appartamento della superficie catastale di mq, 89
(foglio 49 particella 341 sub. 8), sopra descritta sita in Montefiascone (VT) in Via Zepponami n.

148 ai Sig.ri:
= [ o scde in Montefiascone (VT) in Via Zepponami n. 148 - codice
fiscale [N, <ritto i proprieta 1/2;
- I :on sede in Montefiascone (VT) in Via Zepponami n. 148 - codice fiscale
I ciritto di proprieta 1/2;

ciascuno per i propri diritti e tutti congiuntamente per intero.

Foglio 49 partice b. 6 categoria C/2 — classe 5 — consistenza mq. 46 - rendita catastale

Euro 38,01:

» COSTITUZIONE in atti dal 11.10.1990;

= CLASSAMENTO AUTOMATICO in atti dal 11.10.1990;

= VARIAZIONE del quadro tariffario del 01.01.1992;

= FRAZIONAMENTO del 04.04.2001 in atti dal 04.04.2001 FRAZIONAMENTO PER
TRASFERIMENTO DI DIRITTI (n. B01353,1/2000);

* VARIAZIONE DEL CLASSAMENTO del 04.04.2000 in atti dal 04.04.2000 RETTIFICA DEL
CLASSAMENTO PROPOSTO DALLA PARTE (n. B01353.1/2000) Notifica in corso ¢oh
protocollo n, 66492 del 22.04.2002;

* DENUNCIA (NE| PASSAGGI PER CAUSA DI MORTE) del 21.04.2001 — UR Sede: di
Viterbo (VT) Registrazione Volume 1143 n. 80 registrato in data 03.05.2001 — SUGC.
TEST. I Voitura n. 82751.2/2001 — Pratica n. 92840 in atti dal
18.05.2001;

* ATTO DI COMPRAVENDITA del 16.06.2001 Repertorio n. 370110 Pubblico Ufficiale
Notaio D'ALESSANDRO LUCIANO Sede: Viterbo (VT) — Trascrizione n. 4637.1/2001
Reparto Pl di Viterbo ~ Pratica n. 110115, in atti dal 14.06.2001): con il quale:

- [ o sede in Montefiascone (V1) codice fiscale
| ey

Architetto io CIMA
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vendeva la proprieta dellimmobile esecutato, magazzino/garage della superficie catastale
di mq. 46 (foglio 49 particella 341 sub. 6), sopra descritta sita in Montefiascone (VT) in Via
Zepponami n. 148 ai Sig.ri:
- — con sede in Montefiascone (VT) in Via Zepponami n. 148 -
codice fiscale |, Jiritto di proprieta 1/2;
- N con sede in Montefiascone (VT) in Via Zepponami n. 148 - codice
fiscale NI, diritto di proprieta 1/2;
EINE VENTENNIO
* ATTO DI COMPRAVENDITA del 16.06.2001 Repertorio n. 370110 Pubblico Ufficiale Notaio
D'ALESSANDRO LUCIANO Sede: Viterbo (VT) — Trascriziohe n. 4637.1/2001 Reparto P| di
Viterbo  Pratica n. 110115, in atti dal 14.06.2001): con il quale:

- IR con sede in Montefiascone (V) codice fiscale
R e
vendeva la proprieta dellimmobile esecutato, magazzino/garage della superficie catastale di
mq. 46 (foglio 49 particella 341 sub. 6), sopra descritta sita in Montefiascone (VT) In Via
Zepponami n. 148 ai Sig.ri;
- R <o sede in Montefiascone (VT) in Via Zepponami n. 148 - codics
fiscale [N o iritto di proprieta 1/2;
- I o sede in Montefiascone (VT) in Via Zepponami n. 148 - codice fiscale
N, qiritto di proprieta 1/2;
ciascuno per | propri diritti e tutti congiuntamente per intero.
(Allegato n. 3: Atti notarili di compravendita ante e post ventennio)

QUESITO 4):
Elenco delhfonnalﬂa pregiudizievoli gravanti sullimmobile:

: RIZIONE delﬂ,m ragistro parﬂco!are46‘36reglstm generale 6088 Pubblico
umm D'ALESSANDRO LUCIANO Repertorio 370110 del 16.05.2001 - ATTO PER CAUSA
DI MORTE = ACCETTAZIONE TACITA DI EREDITA’

B. TRASCRIZIONE del 17.08.2001 - registro particolare 4637 registro generale 6089 Pubblico
Ufficiale DALESSANDRO LUCIANO Repertorio 370110 del 16.05.2001 - ATTO TRA VIV] ~
COMPRAVENDITA

Architetto Giampaolo CIMA
Vhdﬂl GNUNI, 7= 01033 CMllCulahm (VT'}
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C.ISCRIZIONE del 17.06.2001 - registro particolare 891 registro generale 6090 Pubblico
Ufficiale: D'’ALESSANDRO LUCIANO Repertorio 370111 del 16.05.2001 - IPOTECA
VOLONTARIA derivante da CONCESSIONE A GARANZIA DI MUTUO
Documenti correlati:

1. Comunicazione n. 1324 del 02.07.2010 di estinzione totale dell'obbligazione avvenuta in
data 17.08.2010. Canceliazione totale eseguita in data 19.07.2010 (Art. 13 comma 8-decis
DL 7/2007 — Art. 40bis D.Lgs 385/1993)

D.ISCRIZIONE del 27.05.2010 - registro particolare 1518 registro generale 8640 Pubblico
Ufficiale GIARDINO FURIO Repertoric 101833/18840 del 24.052010 - IPOTECA
VOLONTARIA derivante da CONCESSIONE A GARANZIA DI MUTUO FONDIARIO

E. TRASCRIZIONE del 12.06.2014 Registro Particolare 4708 Registro Generale 5862 Pubblico
Ufficiale GIUDIZIARIO Repertorio 551/2014 del 15.04.2014 - ATTO ESECUTIVO O
CAUTELARE ~ VERBALE DI PIGNORAMENTO IMMOBILI
TRASCR . del 13.06.2014 Registro Particolare 6133 Registro Generale 7407 Pubblico

Ufficiale Giunfzmmo TRIBUNALE DI VITERBO Repertorio 1260 del 17.04.2014 — ATTO

ESECUTIVO O CAUTELARE ~ VERBALE DI PIGNORAMENTO IMMOBILI

AIBA&Q&EMEMM ragistro mm%m|mgmhmm
Ufficiale D’ALESSANDRO LUCIANO Repertorio 370110 del 16.05.2001 - ATTO PER CAUSA
DI MORTE ACCETTAZIONE TACITA DI EREDITA’

' SCRIZIONE del 17.05.2001 - registro particolare 4637 registro generale 6089 Pubblico
Ufficiale D’ALESSANDRO LUCIANO Repertorio 370110 del 16.05.2001 - ATTO TRA VIVI ~
COMPRAVENDITA

C. ISCRIZIONE del 17.06.2001 - registro particolare 891 registro generale 6090 Pubblico
Ufficlale D'ALESSANDRO LUCIANO Repertoric 370111 del 16.05.2001 — IPOTECA
VOLONTARIA derivante da CONCESSIONE A GARANZIA DI MUTUO
1. Comunicazione n. 1324 del 02.07.2010 di estinzione totale dellobbligazione avvenuta in

data 17.08.2010. Cancellazione totale eseguita in data 19.07.2010 (Art. 13 comma 8-decis

DL 7/2007 ~ Art. 40bis D.Lgs 385/1993)
_ IZIONE del 22.09.2003 - registro particolare 12860 registro generale 16251 Pubbiico
umem UFFICIO DEL REGISTRO Repertorio 80/1143 del 03.05.2001 ~ ATTO PER CAUSA

DI MORTE ~ CERTIFICATO DI DENUNCIA SUCCESSIONE

Architetto Giampaolo CIMA
Via della Chiusa, 7 - mmmm
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E. |SCRIZIONE del 27.05.2010 Registro Particolare 1518 Registro Generale 8640 Pubblico
Ufficiale GIARDINO FURIO Repertorio 101633/18840 del 24.05.2010 — [POTECA
VOLONTARIA derivante da CONCESSIONE A GARANZIA DI MUTUO

F. TRASCRIZIONE del 12.06.2014 Registro Particolare 4708 Registro Generale 5862 Pubblico
Ufficiale GIUDIZIARIO Repertorio 551/2014 del 15.04.2014 - ATTO ESECUTIVO O
CAUTELARE VERBALE DI PIGNORAMENTO IMMOBILI

 JTRASCRIZIONE del 13.05.2014 Registro Particolare 6133 Registro Generale 7407 Pubblico

Luﬁniab GIUDIZIARIO TRIBUNALE DI VITERBO Repertorio 1260 del 17.04.2014 — ATTO
ESECUTIVO O CAUTELARE - VERBALE DI PIGNORAMENTO IMMOBILI
(Allegato n. 4: Elenco sintetico delle formalita - Ispezione n. T193294 del 21.11.2024,
Ispezione n. T194836 del 21.11.2024)

QUESITO §):
Sono state regolarmente acquisite le seguenti mappe e planimetrie catastali:
- Emthodimppa catasto urbano prot. T24737 del 13.10.2024.

= Plnnlimtrm NCEU prot. T25348 del 13.10.2024;
(Allegato n. 5: Planimetrie catastali ~ Estratti di mappa)

QUESITO 6):

mehmoblﬂaredichekm&épostuacadco:
- della Sig.ra codice fiscale:
= del Sig. NN codice fiscale:

Dalla consultazione dei registri delio Stato Civile del Comune di Montefiascone (VT) e dal Comune
di Sant/Antimo (NA) & risultato che | soggetti esecutati, si trovano, come si evince dal Certificato
rilasciato in data 15.10.2024 e in data 25.11.2024 nella condizione di coniugati. Si rappresenta che
dall'estratto di matrimonio, rilasciato dal Comune di Sant'Antimo (NA), non risultano precedenti
Dai centificati di residenza, rilasciati dall'Ufficio Anagrafe del Comune di Montefiascone (VT) in data
15.10.2024, risultano residenti nel Comune di Montefiascone (VT) in Via Zepponami n. 146,

Architetto Glampaolo CIMA
Vig dalla Chiusa, 7 - U1033€Mtlclmm
Emmj PEC: glampaolo.cima@archiworidp
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Dai certificati di matrimonio, rilasciati dali'Ufficio Stato Civile del Comune di Montefiascone (VT) e
dal Comune di Sant'Antimo (NA) in data 15.10.2024 e in data 25.11.2024, risulta che |
I - B 1arno contratto matrimonio in Sant’Antimo (NA) in data 10.04.1999.
{Allegato n. 6: Certificati di Nascita - Certificati di Residenza ~ Certificati di Matrimonio)

QUESITO 7):

Gli immobill oggetto di pignoramento ricadono nel Comune di Montefiascone e fanno parte di due
unité immobiliare distinte e precisamente:

nitd i iare, ad uso residenziale (Foglio 49 particella 341 sub. 8) e I'unita immobiliare, ad

Uso garage/magazzino (Foglio 49 particella 341 sub. 6) che ricadono totalmente allinterno della
Zona omogenea “B" — Sotfozona "B4” Completamento edilizio nelle frazioni, del PRG vigente del
Comune di Montefiascone (VT) approvato con DGR n. 87 del 27.02.2009 ed & soggetta alie
prescrizioni previste dallart. 35 delle Norme Tecniche di Attuazione del PRG, dove fisultanc
previsti i seguenti indici edilizi:

- Indice di edificabilita fondiana if= 0,40 mc/imq

- Distanza dai confini d= 5,00 mi

- Altezza massima h= 7,50 ml
Allunita immobiliare esecutata, che fa parte di un complesso immobiliare plurifamiliare per civili
abitazione, si acocede direttamente da Via Zepponami n. 146/148.
Lappartamento (sub. B), nella sua interezza posto al piano rialzato, fa parte di un complesso
immobiliare plurifamiliare che si sviluppa su quattre piani fueri terra con altezza utile interpiano di
ml. 3,00, realizzato con una struttura in portante a telaio in cemento armato, pareti in muratura di
tamponamente in blocchi di tufo e copertura a falde. L'unita immobiliare catastalmente risuita
composta da soggiorno-pranzo, cucina, bagno, ripostiglio, due camere da letto oltre un balcone
estemo. |l magazzino (sub. 6) nella sua interezza risulta posto al piano seminterrato e
catastaimente risulta compasto da un unico ambiente con destinazione d'uso magazzino/garage,
IHiotto su cui ricade Fimmobile oggetto di pignoramento confina ad Est con Via Zepponami, a Nord
con Via Zepponami, a Sud con lunita immobiliare censita al foglio 49 particella 349 (proprieta
I N - itr) o particella 348 (proprieta NN
I = Ovest con la particella 836 (proprieta [N
Il complesso edilizio, sito al'interno della frazione “Zepponami’, ha accesso diretto Via Zepponami
n. 146-148,
(Allegato n. 7: Documentazione fotografica)

Architetto Giampaolo CIMA
Via della Chiusa, 7 - 01033 Civita Castellana (VT)
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QUESITO 8):
Lidentificazione catastale dei beni pignorati contenuta nel pignoramento immobiliare (Corune di
Montefiascone (VT): Foglio 49 particella 341 sub. 8 e Foglio 48 particella 341 sub. 6, individua
esattamente il bene pignorate, come gia evidenziato nella risposta al Quesito 2) della presente
CTu.

QUESITO 9):
Emmlammmn&wﬂﬂmd&lmmnﬂaﬂowmﬁnhﬂumIo
mmﬂmaﬁi i ' S atasts : i

'D mmmmubmmimnedalwm vani come il bagno, la cucina, il
corridoio;

2) E' stata posizionata una scala a chiocciola in legno di collegamento con il piano interrato
lmdianhilhqﬁodaim

3) &mmmwletmmaumimmealﬂnedioneneredlsﬁnﬂvanl(lmrema,
bagno, ripostiglio, corpo scala per accedere al piano superiore, il tutto riducendo il magazzino
alle dimensioni di circa cm 385x313;

4) E stata realizzata un locale cucina/taverna delle dimensioni di circa cm 470x463;

5) E'stato realizzato un bagno delle dimensioni di circa cm 158x183.

{Allegato n. 8 Planimetrie dellimmobile — confronto tra catastale e stato attuale)

QUESITO 10):
La perimetrazione e la consistenza catastale dell'immobile pignorato corrispondono allo stato di
fatto e pertanto nulla si segnala in merito ad eventuali incongruenze, se non le difformita e gli abusi

QUESITO 11):

Limmobile oggetto di pignoramento deriva da una maggiore e diversa consistenza originaria e

» T'unita immobiliare identificata al Catasto Fabbricati al Foglio 49
dal:

Architetto Giampaolo CIMA
Via della Chiusa, 7 - nimmmw_
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- la particella 341 sub. 8 deriva dal frazionamento della particella 341 sub. 2 effettuato in data
10,04.2001 pratica n. 70228 (n.986.1/2001),

» Tunita immobiliare identificata al Catasto Fabbricati al Foglio 49 particella 341 sub. 6 deriva
dai:

- la particella 341 sub. 6 deriva dal frazionamento della particella 341 sub. 1 effettuato in data
04.04.2000 (n.B01353.1/2000).

QUESITO 12):

Le planimetrie catastall delle seguenti unita immobiliare,

Comune di Montefiascone:

» Foglio 49 particella 341 sub. 8 - piano terra, censita allAgenzia del Territorio, pon risulta
LONTONMe 8ito Stato o |

« Foglio 49 icella 341 sub. 6 - piano interrato, censita allAgenzia del Territorio, non risulta

Loreiine ano stato ael riugogini.

DO

lastali, si rimanda al quesito relativo

QUESITO 13):

Gli immobili pignorati, in riferimento alla destinazione urbanistica dell'area, ricadono allinterno
delle seguenti zonizzazioni, cosl come individuate dalla Variarite al P.R.G. approvato con D.G.R.
n. 87 in data 27.02.2009 (pubblicata sul BURL n. 13 del 07.04.2000);

- Foglio 49 particella 341 sub. 8 e sub. 6) ricadono in “Zona B: sotfozona B/4 - Completamento

il L e
el Il ie

gestinazio geqgil ir

Lok =

obill pi 2 confol alie pre i di PRG.
(Allegato n. 9 Certificato di Destinazione Urbanistica n. 161-2024 del 26.11.2024)

QUESITO 14):

-Secondo quante emerso dagli accertamenti eseguiti presso [Ufficio Tecnico del Comune @i
Montefiascone (VT), invio PEC per richiesta accesso agli atti in data 07.11.2024, accesso agii aft
in data 28,11.2024 per visione e ritiro atti, In riferimento agli immobili di che trattasi, risultano dagli
atti comunali le seguenti pratiche edilizie e precisamente:
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- Licenza Edilizia n. 894 del 24,12.1966, per I'ampliamento e la sopraelevazione di un fabbricato
residenziale esistente in localita Zepponami, autorizzata dall'Ufficio del Genio Civile di Viterbo
con prot, 4170/14366 Sez. 3° del 06.04,1967,

- Concessione Edilizia n. 356/79 del 11.10.1979 per la realizzazione di un portico, la scala
esterna e il rialzamento del tetto, del fabbricato residenziale esistente,

- Concessione Edilizia in Sanatoria n. 129/95 del 11.04.1995 in relazione alla domanda di
Condono Edilizio n. 604 prot. 8930 del 31.07.1986, per I'ampliamento con la chiusura di un
tratto di balcone al piano rialzato e primo, la costruzione del secondo piano e di un locale al
‘piano terzo,

» Concessione Edilizia n. 12/2000 del 10.01.2000 per il frazionamento del locale (magazzini)
posto al piano seminterrato al fine di oftenere due distinte unitd immobiliari sempre con
destinazione d'uso a magazzino,

~ Concessione Edilizia n. 62/2000 del 06.03.2000 per una diversa distribuzione intema dell'unita
immobiliare posta al piano rialzato,

« Concessione Edilizia n. 70/2000 del 08.03.2001 per una diversa distribuzione interna dellunita
immobiliare posta al piano rialzato @ per il frazionamento della stessa al fine di ottenere due
distinte unita immobiliari residenziali.

mmwmmmwnnmmmmmmwwm

nmm ndmcomplwo risulta essere stato realizzat arte antecede

mwmn mwzuzmsemg_mmmm,_n 356179 n. 129m.n
12/2000, n. 62/2000 e n. 70/2000.

Dal sopralluogo effettuato, dalla verifica e dal confronto tra lo stato attuale, lapmmmmmb
mmmwmm -

1) SmmsﬂhMﬁeahthumhbmem alcuni vani come il bagno, la cucina; il
corridoio;

2) E' stata posizionata una scala a chiocciola in legno di collegamento con il piane interrato
lmdtamelltﬂllodeisolalo.

a) aommmueibunmmaMmintemaaiﬂmdiMedrﬁnhvamm

bagno, ripostiglio, corpo scala per accedere al piano superiore, il tutto riducendo il
magazzino alle dimensioni di circa cm 385x313;

Architetto Glampaclo CIMA
Via delia Chiusa, 7 - o;gugmcmmwn
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4) E stata realizzata un locale cucinaftaverna delle dimensioni di circa cm 470x463;
$ E-" stato raallzmto un bagno delle dimensioni di circa ¢m 158x183;

Mﬂﬁo per la mgolarlzuzlom urbanistica degli abusi realizzati, relativamente:

- @l punti 1), 2), 3), 4) e §) occorre presentare, al Comune di Montefiascone, una
Segnalazione Certificata di Inizio Attivita in sanatoria, oltre una Valutazione della
sicurezza sismica al Genio Civile (Cap. 8.3 NTC 2018), che prevede il pagamento di una
sanzione pecuniaria pari ad € 3.000,00, e onorari tecnici comprensivi della variazione
‘catastale computati pari ad € 7.188,40 (oneri di legge compresi).

(Allegato n. 10: Stralci delle Concessioni Edilizie e delle pianimetrie in att presso il Comune

di Montefiascone: L.E. n. 894 del 24.12.1966, C.E. n. 356/79, C.E. n. 129/95, C.E. n. 12/2000,

C.E. n. 62/2000 e C.E. n. 70/2000)

QUESITO 15):

Sono state presentate istanze di condono edilizio e precisamente la domanda di Condono Edilizio
n, 604 prot. 8930 del 31.07.1986, per 'ampliamento con la chiusura di un tratto di balcone al piano
rialzato e primo, la costruzione del secondo piano e di un locaie al piano terzo, in merito alla quale
& stata rilasciata la Concessione Edilizia in Sanatoria n. 129/95 del 11.04.1995.

Ai fini della mm di condono, che eventualmente l’aggiudhmrio potra presentare, _mm

fm t'! 4?amoall‘art.48 oommaqulnw de!dem‘etodelPrmldeerellaRepubbllmddn
giugno 2001, n. 380.

Agli interventi, relativi al punti 1), 2), 3). 4) e 6), eseguiti in assenza della Segnalazione
Certificata Inizio Attivita, ai sensi dell'articolo 22 e 23 del D.P.R. 380/2001, il softoscritto CTU
ritiene, sentito anche il parere degli uffici dell’Area Tecnica del Comune di Montefiascone,
considerata la modesta entita degli abusi commessi, opere interne, di applicare la sanzione
peamrhparlad 3.000,00 euro.

equiment a_§ : anatoria, da presentare presso il Comune di
Mﬂm oitreunnValutazlonedeHaMrezzasisnﬂualGenloCMb (Cap. 8.3 NTC 2018),
mmmmmmamdimwiﬁzb.(dwarsedlstdbuzbnedegﬁm
interni; realizzazione scala a chiocciola in legno di collegamento con il piano interrato mediante #f
m del solaio, ecc) risuta complessivamente pad ad € 10.188,40 (euro
diecimilacentoottantotto/40) importo derivante dalla somma delle seguenti voci di spesa:

Architetto Giampaolo CIMA
Via della Chiusa, 7~ moa'aamcammm)
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- € 3.000,00 relativi alla sanzione pecuniaria prevista per il rilascio della sanatoria edilizia ai sensi
deli'art. 22 e 23 del D.P.R. 380/2001;

- € 6.504,00 (compresi oneri di legge) relativi alle spese tecniche necessarie per la presentazione
della 8.C.LA. in sanatoria, olfre una Valutazione della sicurezza sismica al Genio Civile (Cap.
8.3 NTC 2018), importo comprensivo dei diritti di segreteria pari ad € 160,00;

- € 684.40 (compresi oneri di legge) relativi alle spese tecniche necessarie per la presentazione
della variazione catastale presso I'Agenzia del Territorio, importo comprensivo dei diritti di
segreteria pari ad € 50,00,

L'immobile non risulta gravato da censo, livello od uso civico di qualsiasi natura (si veda il CDU
allegato 9).

QUESITO 17):
Non si riscontra quota fissa condominiale annua In quanto non esiste condominio costituito e non
esistono pendenze condeminiali o procedimenti giudiziari in atto.

QUESITO 18):
Anche se I'immobile pignorato potrebbe esser suddiviso in pil lotti, si ritiene che I'immobile sia pid
appetibile commerciaimente nella conformazione attuale quindi essere venduto come unico lotto

ziale, sito in Montefiascone (VT) in Via Zepponami n. 148,
censita al NCEU al ﬂw_ggmgm;m piano T, categoria A/2 - rendita catastale
'Eum.szo,aw-
unita imr A1e _ /garage, sito in Montefiascone (VT) in Via Zepponami n.
148, censita al NCEU aleﬂaM piano S1, categoria C/2 ~ rendita
catastale Euro 38,01.

QUESITO 19):
L'immobile & pignorato come segue:
- per la quota % a nome della Sig.ra
codice fiscale: NI, resicente
- per la quota % a nome del Sig.

codice fiscate: NN rosidente

Architetto CIMA
VO SRy AN 7 -~ 91463 Gl Casiapann (7T)
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QUESITO 20):
Il compendio immobiliare pignorato, ubicato nel Comune di Montefiascone (VT), censito al catasto
urbano al:

- Faoglio 49 particella 341 sub. 8, risulta occupata dal debitore come residenza,

- Foglic 49 particella 341 sub. 6, risulta occupata dal debitore.

QUESITO 21):

Punitd immoblliare pignorata, sita nel Comune di Montefiascone, in Via Zepponami, censita al
catasto urbano al Foglio 49 particella 341 sub. 8, al momento dellaccesso, risulta occupata dal
debitore (I -

In base alle attuali valutazioni di nnrmtq per le unita immobiliari pignorate, site nel Comune di
Oomnedleﬁﬁnmne(VT}. $i pud s € ente

E hsumﬂdeuﬂlamidenz!al& ol&eilocaliaccasson(bafcone ecc), risulta essere di circamy.

71,70.
Calcolo canone di locazione:
+ Superficie: mq. 71,70
» Canone: €/mg/mese 4,25,
mg. 71,70 x €/mg/mese 4,25 = €/mese 304,73

- iaal.:perﬁmmﬂeﬂmmaeuemdldrmmq 4695
Calcolo canone di locazione:

» Superficie: mq. 46,95

» Canone: €/mg/mese 3,40,
m#&ﬁﬁx%ﬁmhnmm €/mese 140,85

Architetto Giampaolo CIMA
Via dets Chusa, 7.- 11033 Cvta Castetana (V1)
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Dalla consultazione dei registri dello Stato Civile del Comune di Montefiascone & risultato che il
soggetto esecutato, | ININGEE - B i~ ouaiita di comproprietari, si trovano
nella condizione di coniugati. Gli immobili pignorati risultano come segue:

- Foglio 49 particella 341 sub. 8, risulta occupata dal debitore come residenza,

-~ Foglio 49 particella 341 sub. 6, risulta occupata dal debitore.
Secondo quanto riportato nell'estratto per riassunto dell'atto di matrimonio rilasciato dal Comune di
Sant'Antimo in data 25.11.2024, non risultano annotazioni.

QUESITO 23):
L'immaobile pignorato non dispone di condominio regolarmente costituito e pertanto neanche di
amministratore nominato; non si rilevano altresi vincoli o oneri condominiali pendenti; Iimmobile
non & sotfoposto ad alcun vincola artistico, storico, alberghiero, demaniale od uso civico che
possang ostacolare la procedura di vendita.
Secondo il Piano Territoriale Paesistico Regionale approvato con Deliberazione del Consiglio
Regionale n, 5 del 21 aprile 2021, pubblicato sul B.U.R.L. n. 56 del 10 giugno 2021, Supplemento
n. 2, nelio specifico sulla tavola BO8 Foglio 345 ~ Beni paesaggistici, 'area censita al:

« Foglio 48 particella 341 sub. 8 e sub. 6 non risulta sottoposta a Vincolo paesaggistico ai

sensi dell'art. 134 del D.Lgs. 42/2004.

CONSIDERAZIONI SUI CRITERI DI VALUTAZIONE

PREMESSA:

- siritiene opportuno procedere alla determinazione del pili probabile valore attuale di mercato
attraverso il metodo sintetico-comparative assumendo come parametro il prezzo unitario medio
di superficie commerciale che risuita quello piu utilizzato in compravendite di beni simili;

- per l'adozione del metodo suddetto & necessario che I'immobile, oggefto di stima, presenti
caratteristiche intrinseche ed estrinseche simili ad altri gia compravenduti in zona (ordinarieta
del bene) e che esista un mercato discretamente attivo nella zona;

< per la ricerca di mercato si & ritenuto opportuno consultare le quotazioni immobiliari
del’Agenzia delle Entrate “Banca dati delle quotazioni immobiliari” (valori OMI) primo semestre
2024, nonché la banca dati dell"Osservatorio del valori immobiliari” della Camera di
Commercio di Viterbo con riferimento al primo semestre 2024 assumendo la media dei valori
rilevata;

Architetto Giampaolo CIMA
Via della Chiusa, 7 ~ 01033 Civita Castellana
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R.G.E. 78/2024

- verificati | presupposti di cui sopra e svolte le opportune indagini sul mercato si & potuto
il it
Comune di Hmmlmo

a) |valori OMI d ate (riferiti alla superficie lorda) prevedono:

1) peri beaﬁdestﬁmﬁadabitazioni un prezzo unitario che oscilla da un minimo di €/mg
750,00 ad un massimo di €/mq 1.050,00;

2) perilocali destinati a magazzino/garage un prezzo unitario che oscilla da un minimo di
e‘msmt}ﬂadunnwnodiﬁimqaﬁﬂoo

(riferiti alla superficie

mmmmwunm muratmpwhmmm prevedono:
3) perilocali destinati ad abitazioni un prezzo unitario che oscilla da un minimo di €/mg
700,00 ad un massimo di €/mqg 1.000,00;
4) perilocali destinati a magazzino/garage un prezzo unitario che oscilla da un minimo di
€/mgq 500,00 ad un massimo di €/mq 700,00.

‘mpromdui

a1) da valori ow dewAgamta delie Entrate (locali reaidenziall) €mq 900,00
a2) da valori OMI dell'Agenzia delle Entrate (locali commerciali): €/mq 675,00
b3) da valori dell'Osservatorio CCIAA di Viterbo (locali residenziali): €/mq 850,00
b4) da valori dell'Osservatorio CCIAA di Viterbo (locali commerciali): €mq 600,00

Per il calcolo delle consistenze si procederd alla omogeneizzazione delle superfici con
applicazione di opportuni coefficienti per tenere conto delle diverse destinazioni d'uso (abitazione ~
pertinenze — locali industriali — uffici, ecc.).

TUTTO CIO' PREMESSO, si procede alla stima nel modo seguente:

| m_gm C&lmlo delle Superﬂci (riferito alla superficie lorda):
 Superficie Lorda (SL):

+ Piano Terra (locale SL1=mgq. 83,209
& SL2=mgq. 1442
Architetto Giampaolo CIMA
~ \mr oPmE:éacuum{vn _
Pag. 20a26

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

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
n Firmato Da: GJ PAOLO CIMA Emesso Da: ARUBAPEC EU QUALIFIED CERTIFICATES CA G1 Serial#: 444ae9bced53372daabaaa057909e9f1



R

R.G.E. 78/2024

Si adottano i seguenti coefficienti di omogeneizzazione:
K=1,00 locale residenziale
K=0,30 pertinenze
Calcnio aupe:ﬁcie lorda omogeneizzata o normalizzata:
ici a Totale (SLT):

» t\m mn{sr.nxsoooomaq mq 87,62 x €/mq 900,00 =
€ 78.858,00 (diconsi euro settantottomilaottocentocinguantotte/00)

locale miati: SL1=mq. 58,68
Si admmsaguenﬂ coefﬁmanﬂdlomagenwazlona

K=1,00 locale commerciale
mwmmmommm

> {Va&!}) = (SLT) x 675, ooermq mq 58,68 x €/mq 675,00 =
€ 39.609,00 (diconsi euro trantanovernilaseicentonove/00)

_ AZIONE: b3.1 G&Icolo deBe Supe:ﬁa (riferito alla superficie interna comprendente |
Mﬂia}mmwlrmﬂj

SN1 =mgq. 71,70
- Piano Tefra (balconi) SN2 =mq. 14,42
Si adottano i seguenti coefficienti di emogeneizzazione:

K=1,00 locale residenziale

K=0,30 pertinenze
-Gamwwﬁcie netta omogeneizzata o normalizzata:
Superficie Netta Totale (SNT):
(SNT) (SN‘I x1<,00)+ (SN2 x 0,30) = (mq 71,70 x 1,00) + (mq 14,42 x 0,30) = mg 76.03

Architetto Giampaolo CIMA
Vll della Chiusa, 7~ D;é%? MGM (V'ﬂ
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R.G.E. 78/2024

ajutazione b3.1) (Vb3.1)):
» {Vbs.‘l)) (SNT) x 850,00 €/mq = mq. 73,03 x €/mq 850,00 =
€ 84.625,50 (diconsi euto sessantaquattromilaseicentoventicinque/50)

IE: b4.2) Calcolo delle Superfici (riferito alla superficie interna comprendente i
dhdsm ed al netto murature perimetrali):

SL1=mg. 46,95

Sladottano:seguamiooernclenﬂdiamoganeizzaziona
K=1,00 locale commerciale
Gaicoio wnaﬂida netta omogeneizzata o normalizzata:

» (VH-Z)} (SNT)xBﬂG.DO@m mg. 46,95 x €/mg 600,00 =
€ 28.170,00 (diconsi euro ventottomilacentosettanta/00)

Pertanto per quanto riguarda il locale residenziale, mediando | valori Va1.1) e Vb3.1), si ha;
Valore di stima (V locale residenziale):
> V=(Val.1) + Vb3.1))/2 = (€ 78.858,00 + € 64.625,50) /2 =

€ 71.741,75 (diconsi euro settantunomilasettecentoquarantuno/25)
Pertanto per quanto riguarda il locale commerciale, mediando i valori Va2.1) e Vb4.2), si ha:
Valore di stima (V locale magazzino/garage):
> V=(Va22)+Vb4.2))/2 = (€ 39.609,00 + € 28.170,00) /2 =

€ 33.889 50 (diconsi euro trentatremilaottocentoottantanove/50)

> (671 741,75 +€3383950) =
€ 105.631,25 (diconsi euro centonovantacinquemilanocentocinquantacinque/50)

oCIMA
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mmm di seouito aspncitato

LOTTO UNICO:

+ appartamento, sito in Montefiascone (VT) in Via Zepponami n. 1486, censita al NCEU al Foglio
48 particella 341 sub. 8 ~ piano T, categoria A/2 — classe 3 — consistenza 5 vani — superficie
catastale mq. 89 - rendita catastale Euro 529,37,

mmmmm, sifo In Montefiascone (VT) in Via Zepponami n. 146, censita al NCEU al

Foglio 49 particella 341 sub. 6 - piano T, categoria C/1 - classe 4 — consistenza mg. 74 -
‘rendita catastale Euro 707,03

> {E T1.741,75 + € 33.585.50) =
€ 105.631.25 (diconsieuro centonovantacinquemilanocentocinquantacingue/50)

- importo par!espesetecniche (giﬁm,gg_)elasanzlonepecunmrla (f,j,gﬂg_m) prevista per il
rilascio della sanatoria edilizia da presentare presso il Comune di Montefiascone e Iimporto per
la presentazione della variazione catastale presso I'Agenzia del Territorio (€ 684,40), relativa
alle opere edilizie realizzate in assenza di titolo edilizio (diversa distribuzione interna degli
ambienti) risultano pari ad € 10.188.40.

La stima deil'immobile pignorato distinto in catasto al Foglio 49 particella 341 sub. 8 e sub. 6,

al netto delle spese da sostenere, come sopra descritte, da porre a base d’asta, risulta essere

pari a: (Valore finale del bene) = € 105.631,25 ~ € 10.188,40 = € 9544285 in cifra tonda
arrotondata risulta pari ad;

Lindicazione del criterio di stima e delle fonti utilizzate sono gid contenute nella risposta al
precedente QUESITO 24).

Architetto Giampaolo CIMA
Via della Chiusa, 7— 01033%08&8!&1!(\!1’]
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QUESITO 26):
In considerazione dell'ubicazione, delle caratteristiche e della consistenza dellimmobile si ritiene
che le prospettive per un utile collocamento del bene sul mercato siano discrete.

U'unitad immobiliare pignorata, ubicata nel Comune di Montefiascone (VT), censita al catasto

urbano come segue:

» al Foglio 49 particella 341 sub. 8 attualmente risulta occupata dal debitore, quindl. in
relazione al quesito il sottoscritto ritiene che p : < i equate ol
ganone.

: sub. 6, attualmente risulta oucupata dal debitore, quindi, in
mmmummm non ficorra e

$Sirappresenta che il sottoscritto ha stimato, in risposta al quesito n. 21), come valore locativo
un canone annuo, complessivo, pari a circa € 1.690,20 (pari a € 140,85 mensili).

| tisultati delle indagini sono esposti nella presente relazione peritale, rispettando l'ordine dei
quesiti forniti dal G.E. deposita nel termine previsto dal quesito,

QUESITO 29):

Una copia del presente elaborato viene inoltrato alle parti secondo il termine previsto, assegnando
alle parti il termine di quindici giomi, dall'udienza fissata per il giomo 13 marzo 2025, per far
pervenire allo scrivente CTU eventuali osservazioni in merito.

L'elaborato peritale sard depositato dallo scrivente CTU secondo le disposizioni impartite dal
quesito stesso.

QUESITO 31):
Lo scrivente interverra alfudienza fissata ex art. 569 c.p.c., prevista per il giomo 13 marzo 2028, al
fine di fomire eventuali chiarimenti in seno all'incarico svoito.

Architetto Glampaolo CIMA
Via delia Chiusa, 7~ mmcmcwuwn
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R.G.E. 782024

QUESITO 32):

Il presente elaborato saré prodotto sia in forma cartacea sia in forma eleftronica in conformita alla
direttiva del Garante per la protezione dei dati personali del 07.02.2008 (G.U. n. 47 del
25.02.2008).

QUESITO 33):
La presente relazione contiene in allegato la documentazione fotografica del compendio
immeobiliare oggetto di stima (Allegato n. 7).

QUESITO 34):
Il sottoscritto provvede a redigere in separato e in friplice copia, adeguata e dettagliata descrizione
del bene contenente i dati previsti dal presente quesito.

QUESITO 3§):
Allegati alla relazione:
1) Copia del verbale di accesso e sopralluogo del 28.10.2024;
2) Visure catastali storiche:
3) Copia primi atti ante e post ventennio: Notaio Luciano D'Alessandro Rep. n. 370110 del
16.05.2001;
4) Elenco sintefico delle formalita, ispezione ipotecaria;
5) Copia dell'estratto di mappa Catasto Terreni e delle schede catastali planimetriche Catasto
Fabbricati;
6) Certificati di Residenza, Certificati di Stato Civile e Visura CCIAA;
7) Documentazione fotografica;
8) Planimetrie dellimmobile — confronto tra catastale e stato attuale;
9) Certificato di Destinazione Urbanistica
10) Stralci Concessioni Edilizie e planimetrie in atti presso il Comune di Montefiascone;
11) Estratto perizia in forma privacy;
12) Copia notffica alle parti;
13) Prima nota per onorario e spese professionale;
14) Quadro sinottico in triplice copia.

Via della Chiusa, 7— 01033 Civita Casteflana
Emall: archifefto cima@iibero.it - PEC: giampaolo.cima@archiworidpec.
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R.G.E. 78/2024

Certo di aver esaurientemente risposto ai quesiti posti, consegno la presente perizia composta da
n. 26 pagine e dagli allegati sopra riportati.

Tanto dovevo in espletamento dell'incarico ricevuto,
Civita Castellana, 03 dicembre 2024

Nc.T.u
(Arch. Giampaolo CIMA)

_ Architstto Giampaoio CIMA
Via della Chiusa, 7-03223 Civita Castellana (VT)
itetio. cimafminero it - - glampaoio. cima@archiworidpec.
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