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TRIBUNALE ORDINARIO DI VITERBO
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Viterbo, 08.03.2021
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Dott. Silvia Vitullo
GEOMETRA LAUREATO
IN INGEGNERIA CIVILE £ AMBIENTALE
(1 100 Viterbo - Via MonteNero ni2
Tel 0761.840738 Cell. 385.6757381
svitullo@libero.it

TRIBUNALE CIVILE DI VITERBO

CONSULENZA TECNICA D'UFFICIO

Premesso:

-che & in corso presso il Tribunale Civile di Viterbo, Sezione Esecuzioni Civili, il procedimento immobiliare
n.254/2019;

-che il Giudice dellEsecuzione Dott. Antonino Geraci, ha nominato il sottoscritto Silvia Vitullo, geometra
laureato, con studio in Viterbo, Via Monte Nero n.12, Consulente Tecnico di Ufficio nella procedura predetta affidandogli
il seguente incarico richiamato il contenute della disposizione di cui alf'art. 173 bis disp. att. C.p.c.:

‘tenufo conto dei documenti deposifali dal credifore procedente ai sensi delf'art. 567 c¢.p.c. e degli accertamenti che
F'esperto riterra di compiere presso Pubblici Uffici e/o Depositari di aiti pubblici, si proceda af prefiminare coniroffo di
regolarita ed efficacia dell'affo df pignoramento in relazione alla conformita del bene pignorato ed in rapporfo ai dati
catastali (ed afle alfre formalita indicate nelfarl. 2826 cod. civ.) nonché ai diritti appartenenti al debitore sul bene
soffoposto ad esecuzione (art. 555 cod. proc. civ.).”

In caso di esito positivo di tale accertamento si procedera alle ulteriori attivita di seguito elencate:

1) Verifichi prima di ogni altra attivita la completezza della documentazione di cui all'art. 567 2° comma
c.p.c.(estratto del catasto e certificati defle iscrizioni e trascrizioni relative allimmobile pignorato effettuate nei
venti anni anteriori alla {rascrizione del pignoramento, oppure certificato notarile attestante le risultanze delle
visure catastali e dei registri immobiliari), mediante 'esame della documentazione in atti, da estrarre in copia,
lasciando I'originale della documentazione ex art.567 c.p.c. nel fascicolo di ufficio;

2) Effettui visure aggiornate presso I'Ufficio del Catasto accertando gli attuali dafi identificativi dellimmobile
oggetto di pignoramento, verificando la correttezza dei dati indicati nell'atio di pignoramento trascritto e
lidoneita degli stessi ai fini della esafta identificazione;

3) Consulti i registri immobiliari dell'Agenzia del Territorio, Ufficio di pubblicita immobiliari, verificando gli afti iscritti
e trascritti fino alla data del titolo di acquisto trascritto in data anteriore al ventennio precedente alla trascrizione
del pignoramento immobiliare (atto da acquisire se non gia presente nel fascicolo) ed indichi tutti | passaggi di
proprietad relafivi ai beni pignorati intervenuti fra la trascrizione del pignoramento e, a ritrose il primo titolo di
provenienza anteriore al ventennio che precede la notifica del pignoramento, segnalando anche tutti i
frazionamenti e le variazioni catastali via via eseguiti, specificando altresi, esattamente su quale ex-paricella di
terreno insistono | manufatti subastati;

4) Predisponga sulla base dei documenti in atli, 'efenco delle iscrizioni e delle frascrizioni pregiudizievoli
(ipoteche, pignoramenti, sequestri, domande giudiziali, sentenze dichiarative di fallimento);

5} Acquisisca ove non depositati, le mappe censuarie che egli ritenga indispensabili per la correita identificazione
del bene ed i certificati di destinazione urbanistica (solo per i terreni) di cui all'arf.30 del D.P.R. 6 giugno 2001,
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Dott. Silvia Vitullo
GEOMETRA LAUREATO
IN INGEGNERIA CIVILE E AMBIENTALE
01100 Viterbo - Via MonteNero nl2
Tel. 0761.340733 Cell. 333.6757381
svitillo@libere.it

n.380, dando prova in caso di mancato rilascio di detta documentazione da parte del’Amministrazione
competente, della relativa richiesta;

6) Consulti i registri dello stato civile del comune di nascita efo residenza dell'esecutato {efo il registro delle
imprese, nel caso in cui I'esecutato sia un imprendifore) acquisisca, cve non depositati, 'atto di matrimonio con
annotazioni marginali ovvero un certificato di stato libero del'esecutate e/o una visura camerale (nel caso in cui
Fesecutato sia un imprenditore);

7} Descriva, previo accesso necessatio, limmobile pignorato, indicande deitagliatamente: comune, localita, via,
numero civico, scala, piano, caratieristiche interne ed esterne, superficie (calpestabile) in mq., confini e dati
catastali attuali, eventuali pertinenze, accessori & millesimi di parti comuni (lavatoi, soffitte comuni,locali di
sgombero, poriineria e riscaldamento ecc.);

8) Accerti Ia conformita tra [a descrizione attuale del bene (indirizzo, numero civico, piano, interno, dati catastali e
coniini) e quella contenuta nel pignoramento evidenziando in caso di rilevata difformita: a) se { dati indicati in
pignoramento nen hanno mai identificato Iimmobile e non consentono la sua univoca identificazione; b) se i
dati indicafi in pignoramento sono erronei ma consentono l'individuazione del bene; c) se i dati indicafi nel
pignoramento, pur non corrispondendo a quelli attuali hanno in precedenza individuato [immobile
rappresentando, in questo caso la storia catastale del compendio pignorato;

9) Verifichi se vi sia corrispondenza tra la descrizione del cespite contenuta nel titolo di provenienza e quella
desumibile sulfa base dei dati di cui alla planimetria catastale, nonché tra questa e lo stato attuale dei luoghi,
descrivendo (graficamente) il tipo e ia ubicazione delle eventuali difformita; nel caso in cui | manufatti pignorati
parzialmente debordino, invadendole, su aree aliene, condominiali o comunque non pignorate, Fesperto illustri
(se del caso con lucidi sovrapponibili) le esatte porzioni ricadenti sulla esclusiva proprieta debitoria sottoposta
ad esecuzione, evidenziando le soluzioni tecniche che possano rendere autonomi e funzionali siffatte porzioni
in esproprio, segnalando anche i iavori ed i costi di separazione efo ripristino dello status quo ante
{tamponatura o altro) all'uopo;

10) Segnali se l'identificativo catastale eventualmente includa ("infra”) anche porzioni aliene, comunei o comungue
non pignoraie (da specificarsi alfresi graficamente), procedendo ai frazionamenti de| caso oppure, ove cid risulti
catastalmente impossibile, evidenziando le ragioni di tale impossibilita; segnali, per converso, se gif immobii
contigui {ad esempio locali adiacenti) risultino eventualmente fusi sul piano fisico con quello pignorato, pur
conservando autonomi identificativi catastali;

11) Precisi anche, nel caso in cui l'immobile derivi da un'unica e maggiore consistenza originaria, poi variamente
frazionata e/o ceduta a terzi, se tale cessione riguardi porzioni diverse da queila poi pervenuta al debifore e
vincolata con if pignoramento;

12) Proceda ove necessario, ad eseguire le necessarie variazioni per ['aggiornamento del catasto provvedendo, in
caso di difformita o mancanza di idonea planimetria del benealla sua comezione o redazione ed
allaccatastamento delle unitd immobiliari non regolarmente accatastate; tali attivitd dovranno essere effettuate
solo in caso non siano necessari titoli abilitativi;

13) Indichi I'utilizzazione (abitativa, commerciale......} prevista dallo strumento urbanistico comunaie;

14) Indichi ta conformita o meno della costruzione alle autorizzazioni o concessioni amministrative e l'esistenza o
meno di dichiarazione di agibiiita. in caso di costruzione realizzata o modificata in violazione della normativa
urbanisticc-edilizia, descriva dettagliatamente la tipologia degli abusi riscontrati e dica se I'liecito sia stato
sanato;

15) Verifichi I'eventuale presentazione di istanze di condono, indicando il soggetto istante e la normativa in forza
della quale l'istanza sia stata presentata, lo stato del procedimento, i costi per il conseguimento det titolo in
sanatoria e le evenutali obiazioni gia corrisposte o da corrispondere; in ogni altro caso, verifichi — ai fini della
istanza di condono che |'aggiudicatario possa eventualmente presentare — che gli immobili pignorati si trovino
nelle condizioni previste dallarticole 40, comma sesto, della legge 28.02.1985 n.47, ovverc dell'art. 46, comma
quinto del decreto del Presidente della Repubblica del 6 giugno 2001, n.380, specificando i costo per il
conseguimento del titolo in sanatoria;

16) Verifichi se i beni pignoratl stano gravati da censo, livello o uso civico e se vi sia stata affrancazione da tali pesi,
ovvero se il diritto sul bene del debitore pignorato sia di proprieta ovvero derivante da alcuno dei suddeti titoli;

17) Indichi fimporto annuo delle spese fisse di gestione e di manutenzione, le eventuali spese sfraordinarie gia
deliberate anche se il relativo debifo non sfa ancora scaduto, le eveniuali spese condominiali non pagate negl
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Dott. 8ilvia Vitullo
GEOMETRA LAUREATO
IN INGEGNERIA CIVILE E AMBIENTALE
01100 Viterbo - Via MonteNero n12
Tel 0761.340733 Cell. 335.6757581
svitllo@libero.it

ultimi due anni anteriori alla data della perizia, lo stato di eventuali procedimenti giudiziari relativi al bene
pignorato;

18) Dica se & possibile vendere i beni pignorati in uno o pitl lotfi; provveda in quest'ultimo caso alla loro formazione
procedendo (solo previa autorizzazione del Giudice defl'Esecuzione) all'identificazione dei nuovi confini ed afla
redazione del frazionamento alleghi in questo caso, alla relazione estimativa i fipi debitamente approvati
dall'Ufficio Tecnico Erariale;

18) Dica se limmobile & pignorato solo pro quota, se esso sia divisibile in natura e proceda in questo caso, alla
formazione dei singoli lotfi (procedendo ove necessario all'identificazione dei nuovi confini ¢ alla redazione def
frazionamento allegando alla relazione estimativa | tipi debitamente approvati dalfUfficio Tecnico Erariale),
indicando it valore di ciascuno di essi & tendo conto delle quote dei singoli comproprietari e prevedendo gli
eventuali conguagli in denaro; proceda, in caso contrario, alla stima dellintero, esprimendo compiutamente il
giudizio di indivisibilita eventualmente anche alla luce di quanto disposto dall'art. 577 ¢.p.c. dall'art. 846 c.c. e
dalla L. 3 giugno 1940, n.1078;

20) Accerti se limmobile & libero o occupato; acquisisca il titolo legittimante il possesso o la detenzione del bene
evidenziando se esso ha data certa anteriore alla trascrizione del pignoramento; verificare se risultano registrati
presso ['ufficio del registro degli atti privati contratti di locazione efo se risultino comunicazioni alla locale
autorita di pubblica sicurezza ai sensi dell'art. 12 del D.L. 21 marzo 1378 n.59, convertito in L..18 maggio 1978,
n.181; qualora risuitino contratti di locazione opponibili alla procedura esecutiva (regisfrati con cata antecedente
alla trascrizione del pignoramento) indichi la data di scadenza, la data fissata per il rilascio o sei sia ancora
pendente il relativo giudizio;

21} Ove il bene non sia occupato dal debitore per le esigenze abitative primarie proprie e del proptio nucleo
familiare, indichi il valore locativo del bene pignorato, si precisa che il valore locativo dovra essere fornitoin ogni
caso in cui il bene sfa occupato da soggetti diversi dal debitore e, nel caso in cuia sfa occupato dal debitore,
faddove questi lo utilizzi per lo svolgimento di un'attivith economica ovvero costituisca seconda casa;

22) Ove lmmobile sia occupato dal coniuge separato o dallex coniuge del debitore esecutato, acquisisca il
provvedimento di assegnazione della casa coniugale e verifichi se & stato iscritto sui registri dello stafo civile
("assegnazione della casa coniugale dovra essere ritenuta opponibile nei limiti di 9 anni dafla data del
provvedimento di assegnazione se non ftrascritta nei pubblici registri e anteriore alia data di frascrizione del
pignoramento; non opponibile alla procedura se disposta con provvedimento successivo alla data di
frasctizione del pignoramento; sempre opponibile alia procedura se trascritta in data anteriore alla data di
trascrizione del pignoramento, in questo caso Iimmobile verra valutato come se fosse una nuda propriets;

23} Indichi l'esistenza sui beni pignorati di eventuall vincoli artistici, storici, alberghieri di inalienabiiita o indivisibiiita;
accerii i'esistenza di vincoli o oneri di natura condominiale (segnalando se gli stessi resteranno a carico
deli'acquirente, ovvero saranno canceliati o risulteranno non opponibili al medesimo}; rilevi I'esistenza di diritti
demaniali {di superficie o servitl pubbliche) o usi civici evidenziando gii eventuali onerd di  affrancazione o
riscatto;

24) Determini il valore deflimmobile; nella determinazione del valore di mercato Pesperto procede al caleolo della
superficie dellimmobile, specificando quella commerciale, del valrore per metro quadro e del valore
complessivo, esponendo analiticamente gli adeguamenti & le correzioni della stima, ivi compresa la riduzione
del valore di mercato praticata per l'assenza di garanzia per vizi del bene vendutn, e precisando {ali
adeguamenti in maniera distinta per gli oneri di regloalrizzazione urbanistica, lo stato d'uso e di manuienzione,
lo stto di possesso, vincoli e gli oneri giuridici non eliminabili nel corso del procedimento esecutivo, nonché per
le eventuali spese condominiali insolute;

25} Indichi espressamente il criterio di stima e soprattutto le fonti specifiche utilizzate, ovvero: 25.1, dafi relativi alle
vendite forzate effettuate nello stesso teritorio e per [a stessa fipologia di bene, anche mediante consultazione
dei dafi accessibili sul sito astegiudiziare.if; 25.2 specifici atti pubblici di compravendita di beni analoghi, per
collocazione efo tipologia; 25.3 indagini di mercato con specifica indicazione delle agenzie immobiliari
consultate; 25.4 banche dati nazionali operando le opportune decurtazioni sul prezzo di stima cansiderando lo
stato di conservazione dellimmobile e, se opponibili alla procedura esecutiva, 1 soli confrattl di locazione € i
provvedimenti di assegnazione al coniuge aventi data certa anteriore alla data di frascrizione del pignoramento;

26) Indichi quali siano a suo giudizio le prospettive di utile collocamento del bene sul mercato, in considerazione
dell'ubicazione, delle caratteristiche e della consistenza dell'immobile;
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Dott. Silvia Vitullo
GEOMETRA LAUREATO
IN INGEGNERIA CIVILE E AMBIENTALE

01100 Viterbo - Via MonteNeronl2

Tel, 0761.340733 Cell, 335.6757381

svitullo@libero.it

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

28) Fornisca compiuta schematica e distinta risposta (anche negativa) ai singoli quesiti e alle indagini svolte
redigendo appasita relazione, articolata secondo [o schema dei punti appena esposti

29} Invii a mezzo di servizio postale con raccomandata A/R o mezzo pec, nel rispetto della normativa, anche
regolamentare, concernente la sottoscrizione, la trasmissione e la ricezione dei documenti informatici e
telefrasmessi, copia del proprio elaborato ai creditori procedenti ed intervenuti, al debitore, anche se non
costifuifo e al custode eventualmente nominato, almeno 30 giorni prima delludienza fissata per |'emissione
delf'ordinanza di vendita ai sensi dell'articolo 569 c¢.p.c. assegnando alle partt un termine non superiore a 15
giorni prima della predetfa udienza per far pervenire presso di lui note confenenti osservazioni al suo elaborato;

30) Depositi almeno 10 giorni prima delf'udienza ex art. 569 c.p.c. gia fissata per 'emissione delfordinanza di
vendita, il suo elaborato peritale, completo di tutti gli alfegafi di seguite indicat, sia in forma cartacea, nonché
preventivamente al deposito cartaceo anche in modalita telematica PCT. Allinterno della cd. "busta tefematica”,
che sara depositata dallesperto, l'atto principale sara costituito dalla perizia di stima in versione integrale
firmata digitalmente e come allegati dovranno essere inseriti la perizia di stima in versione privacy, nonché gli
allegati di seguifo indicati;

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

32} Predisponga, al fine della pubblicazione della relazione di stima sugli appositi siti internet, un estratto del
proprio elaborato (sia in forma cartacea che 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 dell'elaborato senza
Findicazione delle generalita del debitore e di ogni altro dato personale idoneo a rivelare lidentithd di
quest'ultimo e di eventuali soggetti terzi (guali i proprietari di porzioni immobiliari confinanti con il bene
dell'esecutato ovvero i comproprietari) non previsto dalla legge e comungue eccedente e non pertinente
rispetto alla procedura di vendita;

33) Alleghi alla relazione documentazione fotografica intetna ed esterna dellintero compendio pignorato estraendo
immagini di tutti gl ambienti (terrazzi, giardini, accessori, parti comuni, ed evenfuali pertinenze compresi)
tenendo presente che tale documentazione dovra essere pubblicata sul sito internet e che costituird la
principale fonte informativa per eventuali-interessati all'acquisto (anche questi ultimi documenti in doppia
versione- integrale e privacy- laddove siano presenti fotografie ritraenti volfi di persone efo planimetrie
contenanti nominativi personali anche di confinanti, essendo tale documentazione destinata alla pubblicazione
su internet);

34) Provvedere a redigere su apposito foglio a parte e in triplice copia, adeguata e dettagliata descrizione del bene
contenente gli elementi di cui ai precedenti punti 1-6, nonche la compiuta indicazione dei dati catastali per la
successiva allegazicne all'ordinanza di vendita e al decreto di trasferimento;

35) Alleghi alla relazicne:

a) Laplanimetria def bene

b} La visura catastale attuale

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

d) Copia del coniratto di locazione o dei titolo legitimante la detenzione e del verbale d'accesso contenente il
sommario resoconto delle operazioni svolte e le dichiarazionf rese dall'occupante;

e} Visura ipotecaria aggiornata (trascrizioni e iscrizioni)

f) Copia atto di provenienza

g) Quadro sinottico in triplice copia

h) Tutta la documentazione ritenuta di necessario supporto alla vendita.

In data 06.07.2020 ¢ stafo svolto, in presenza del creditore e del custode, il sopralluoge di rito negli immobili oggetto di

esecuzione per cui @ stato redatto giusto verbale di sopraliuogo a cura del custode.
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Dott. Silvia Vitullo
GEOMETRA LAUREATO
IN INGEGNERIA CIVILE E AMBIENTALE
01100 Viterbo - Via MonteNero ni#
Tel 0761.340733 Cell. 335.6757581
svitullo@libero.it
Eseguite le opportune indagini a completamento, sia sulla scorta dei certificati contenuti nel fascicolo dell'Ufficio che da

quanto rilevato nel corso def sopraliuogo effettuato, il C.T.U. sottoscritto poteva acquisire ogni utile elemento necessario

per rispondere ai quesiti postigli dal Signor Giudice della Esecuzione adempiendo agli obblighi derivatigli dallincarico.

(come da stralmo.verbale di p:gnoramento e correiatwa nota di frascrizione)

.D.élla”documentazione contenuta nel fascicolo d'Ufficio ed in particolare dalf'atto di pignoramento, risulta che &
stata sottoposta a esecuzione immobiliare [a piena proprieta dei seguenti immobili:

Piena proprieta df immobili siff in Viterbo (loc. Tobia) censiti al Catasto Fabbricati p.lla 138 sub 2 e p.lla 138 sub 3 del
foglio 249,

1) Verifichi prima di ogni alfra attivita la complefezza defla documentazione di cui alfart. 567 2° comma
c.p.c.(estratto del catasto e certificati delfe iscrizioni e trascrizioni relative alfimmobile pignorato effettuate
nel venti anni anferiori alla trascrizione del pignoramenfo, oppure certificato nofarile attestanfe le risuftanze
delle visure catastali e dei registri immobiliari), mediante 'esame delfa documentazione in atti, da estrarre in
copia, fasciando Poriginale della documentazione ex art.567 c.p.c. nel fascicolo di ufficio

Nel fascicolo di procedura é presente la certificazione ipo-catastale refativa agli immobili pignorati, rifevante fa storia
degli stessi nei venti anni anteriori alfa trascrizione del pignoramento, dove sono riportate le risultanze delle visure

catastali e dei registri immabiliarf.

2) Effettui visure aggiornate presso PUfficio del Catasto accertando gli attuali dati identificativi dell'immobile
oggetto di pignoramento, verificando la correffezza dei dati indicati nell’atfo di pignoramento trascritio e

Pidonefta degli stessfi ai fini delfa esatta identificazione.
DATI CATASTALL:

Beni Pignorati, all’Agenzia del Territorio di Viterbo, Comune di Viterbo (VT)

]

1) Unitd immobiliare (distinta catastalmente al sub 2) in Srada Tobia snc;, con i seguenti identificativi,

come da pignoramento:

Si riportano di seguito i dati catastali

jbestmazmne Tot, mq.184

Magazzino
*Allimpianto risulta indicato il civico n.24/hs, come nella planimetria catastale.
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Dott. Silvia Vitullo
GEOMETRA LAUREATO
IN INGEGNERIA CIVILE E AMBIENTALE
01100 Viterbo - Via MonteNero nl2
Tel. 0761.340733 Cell. 335.6757381
svitullo@libero.it

2) Unita immobiliare (distinta catastalmente al sub 3) in Srada Tobia snc*, con i seguenti identificativi,

come da pignoramento:

Si riportano di seguito i dati catastali

€658,48

Tot, mq.174; totale
escluse aree scoperte
mg.166

*AlPimpianto risulta indicato il civico n.24/b, come nella planimetria catastale.

Destinazione 7.5 vani
Residenziale

E' stata verificata la correttezza dei dati indicati nell'atto di pignoramento trascritto in relazione alla idoneita

degli stessi ai fini della esatta idenfificazione, sebbene [e guote di spettanza dei singoli debifori non siano

coerenti con i vari passaggi di proprieta (si consulti |a risposta al successivo guesito).

Stralclo dell'estratio di mappa foglio 249 p.lla 138
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Dott. Silvia Vitullo
GEOMETRA LAUREATO
IN INGEGNERIA CIVILE E AMBIENTALE
01100 Viterbo - Via MonteNero nl2
Tel 0761.8340738 Cell. 335.6757381

svitullo@iibero.it
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GEOMETRA LAUREATO
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Dott. Silvia Vitullo
GEOMETRA LAUREATO
IN INGEGNERIA CIVILE E AMBIENTALE
01100 Viterbo - Via MonteNero nl2
Tel 0761.840738 Cell, 335.6757381
suitullo@libero,it . .
NUOVO CATASIO bDILILIVU UKBAD
o BEeREY AMGRE 3 SPaLE B, X 888

Fie . SIRMIA TDEIR

landantrsee dell'immolide sitaate ad Comune di | OTEREG

PIANO  PRIMO

G
53
< ; " :Nﬁ
3 s e Ay - ﬁi
5 P S— " % 23
: SR— &

ﬁ Ay el wegsal | SeBOF ﬁtﬁgﬁé‘j! TERRALES
o . A g &
o 5 ¢ ¥ 2
B Z- . E wpenen | {Rd &
fortd kit

A Tl o R N AN AR K

HYESEA YT

Ingrandimento planimetria catastale p.lla 138 sub 3 (abitazione)

3) Consulfi i registri immobifiari dell’Agenzia del Territorio, Ufficio di pubblicitd immobiliari, verificando gli atti
iscritti e frascritti fino alla data del fitolo di acquisto trascritto in dafa anteriore al ventennio precedente alla
trascrizione del pignoramento immobiliare (atfo da acquisire se non gia presente nel fascicolo} ed indichi tutti i
passaggi di proprieta relativi ai heni pignorati intervenuti fra Ia trascrizione del pignoramento e, a ritroso il
primo titolo di provenienza anteriore af venfennio che precede la notifica del pignoramento, segnafando anche
tutti i frazionamenti e le variazioni catastali via via eseguiti, specificando alfresi, esatfamente su quale ex-
particella di terreno insistono | manufatti subastati.
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Dott. Silvia Vitullo
GEOMETRA LAUREATO
IN INGEGNERIA CIVILE E AMBIENTALE
01100 Viterbo - Via MonteNero nl2
Tel 0761.540733 Cell, 335.6757381
svitullo@libero.it
| beni siti in Viterbo Strada Tohia snc, distinti al C.F, al foglio 249 p.lla 138 sub 2 e p.lla 138 sub 3, sono pervenuti

ai debitori per la quota di 1/3 ciascunc:

1)-Integrazione successione n. 45/683 di ----—e-eween, nato a Viterbo it -deceduto in data -

Agenzia delle Entrate di Viterbo n. 41/1322 del 10.07.2007, successione testamentaria frascritta a Viterbo il 03.10.2012
al nrg 13310 e nrp 10458, a favore di - per la propr. 1/6; ---—--—-—-- per la propr. 1/6; ----memeeeeemm per la propr. 1/6.

2)-Successione in virtl di legge di ~——— —-, nato a Viterbo -deceduto in dat-ﬁcio registro

Viterbo, trascritta a Viterbo il 05.09,1985 al nrg 8600 e nrp 7187, denuncia n.45/683, a favore di - per la propr, 1/3; ---

----- per [a propr. 1/3; ===---- per fa propr. 1/3.

3)-Atto i donazione, Rogito Notaio I~ vicervo, el 15.11.1967 registrato a Viterbo 5.12.1967 . 4079
mod., frascritto il 15.12.1867 n.r.g. 9964 e nrp 7663, a favore di ~——- , §i donava il terreno distinto al foglio 249 p.lla
138.

E’ stata verificata la correttezza dei dati indicati nefl'atio di pignoramento trascritto in relazione afla idoneita degli stessi ai
fini della esatia identificazione, sebbene le quote di spettanza dei singoli debitori non siano coerenti con | vari passagagi
di proprieta. Di fatto il Signor -=--=r---- acquisisce il terreno su cui successivamente sono stati edificati i beni oggetto di
eseclzione con da atto di donazione di cui al punto n.3) dellelenco soprariportato, ovvero nel 1967 e dal 1964 risultava
coniugato con la Signora -------------- . ovvero prima della riforma del 1975 dei rapporti patrimeniali tra coniugi. Inoltre
Part.179 del c¢.c. relativamente ai beni personali riporta: “Non cosfifuiscono oggetto deffa comunione e  sono
beni personali del coniuge:

b) I beni acquisiti sticcessivaments al matrimonio per effetto di donazione o successions, quando nel'atto di fiberalita’ o
nel testamento non e’ specificato che essi sono affribuiti alla comunione”, Al momento della donazione il Signor ---——
era sposato con la Signora ------------- ., ma nella donazione nulla € menzionato in relazione al fatto che il bene &
attribuibile alla comunione. Nella successione di cui al punto n.2) deli'elenco soprariportate, risultano eredi del Signor ----
----- . 1a moglie - @ i due figli -swwwussemeenn, cigsouno per la quota di spettanza pari a 1/3 di % della piena
proprieta (punto 2 dei cespiti ereditari nella successione sopracitata). Nellintestazione catastale risulta che i debitori
sono proprietari ciascunc per 1/3 della piena proprietd, anche se nello storico prima della successione risulfavano
intestatari il Signor ---------- & la Signora —--—-—---- per la quota di % ciascuno. Successivamente nel 2012 & trascritia
ur’integrazione alla precedente successione di legge, con una successione testamentaria per cui risulta attribuita agli
eredi la quota di 1/6 ciascuno, punto 1) dell'elenco, le attribuzioni defle quote sono specificate solo nella trascrizione e
non nella successione; dalla lettura della successione risulta che & stata presentata ad integrazione della quota di % dei
cespiti in oggetio (p.lle 138 sub 2 e sub 3}, quota dichiarata erroneamente nella precedente denunzia n.45 vol.683, in
quanto detfi immobili sono stati edificati su terreno di proprieta del de cuius in forza di afto di acquisto per notair~
del 15.11.1967 rep. 5683, trascrito a Viterbo il 15.12.1967 al n.7663 di formalitd; non si tratta di successione

testamentaria all'interno della copia non si evincono le quote di spettanza degli eredi.
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Dott. Silvia Vitullo
GEOMETRA LAUREATO
IN INGEGNERIA CIVILE E AMBIENTALE

01100 Viterbo - Via MonteNero nl2
Tel 0761.340733 Cell, 385.6757381
svitillo@libero.at
4)Predisponga sulla base dei documenti in atti, I'elenco defle iscrizioni e delle trascrizioni pregiudizievoli
(ipoteche, pignoramenti, sequestri, domande giudiziali, sentenze dichiarative di fallimento).

Relativamente ai beni oggetto di pignoramento:
- Trascrizione del 1973 nrp. 5735, Atto di vincolo terreno f.249 p.lla 138 alla costruzione lic. di costruzione n.570/72, a

favore del Comune di Viterbo e contro —----———-mm--- ;

- Iscrizione del 23.07.2007 n.55 rgn.13765 e nrp 2749, atto norarile pubblico notaio_e[

17.07.2007, nn 13502/7383, ipoteca volontaria, concessione a garanzia di mufuo, capitale € 120.000,00, totale €

240.000,00, gravante sui beni distinti aile p.lle 138 sub 2 e 3 def foglio 249, a favorre del —

- Trascrizione del 08.08.2007 nrg. 15270 e nrp 3047, Atto amministrativo del 25.07.2007 rep. 100058(125, a favore di
oteca legale, Capitale €114.301,53, Totale € 228.603,06, gravante anche sui beni distinti alle p.lle

138 sub 2 e 3 del foglic 249, contro ~—-------— per 1a quota di proprieta pari a 1/6.
- Trascrizione del 21.11.2007 nrg. 22276 e nrp 4216, Atto amministrativo del 15.11.2007 rep. 101343/125, a favore di
ipoteca legale, Capitale €13.189,35, Totale € 26.37,70, gravante anche sui beni distinti alle p.fie 138

sub 2 e 3 del foglio 249, confro ————-- per la quota di proprieta pari a 1/6.
- Trascrizione del 21.05.2010 nrg. 8350 e nrp 1431, Atte amministrativo del 26.04.2010 rep. 113207/125, a favore di
. ipoteca legale, Capitale £15.664,21, Totale € 31.328,42, gravante anche sui beni distinti alle p.lle

138 suh 2 e 3 del foglic 249, contro ----—---- per la quota di proprieta pari a 1/6.
- Trascrizione del 10.06.2010 nrg. 8676 e nrp 1707, Atto amminisirativo del 24.05.2010 rep. 114255/125, a favore di
ipoteca legale, Capitale €62274,15, Totale € 124.548,30, gravante anche sui beni distini alle p.lle

138 sub 2 e 3 del foglio 249, contro -—----—--- per la quota di proprieta pari a 1/6.

-Trascrizione verbale di pigncramento immobili registro generale 1n.20170 registro particolare n.13262 del 03.12.2010 a
favore esewem--- vt CONMQ =mmmemememee N virtll di atbo dellufficiale Giudiziario del Tribunale di Viterbo del 17.11.2010,
rep.896. Pignoramento gravante anche sui beni distinti alle p.He 138 sub 2 e 3 del foglio 249, contro «--ewe- per la
quota di proprieta paria 1/3.

- Trascrizione del 25.03.2013 nrg. 3907 e nrp 368, Atto amministrativo del 18.03.2013 rep. 73/12513, a favore di
—, ipoteca legale, Capitale €39.319,29, Totale € 78638,58, gravante anche sui beni distinti alle p.lle 138
sub 2 e 3 del foglio 249, contro -—---rre=-er—— per la quota di proprieta pari a 1/6.
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Dott. Silvia Vitullo
GEOMETRA LAUREATO
IN INGEGNERIA CIVILE E AMBIENTALE
01100 Viterbo - Via MonteNero nl2
Tel 0761.340733 Cell. 335.6757381

svitullo@libere.jt
- Trascrizione del 16.04.2013 nrg. 4891 e nrp 3779, Afto per causa di morte, accettazione tacita di eredita, successione
testamentaria, del 13.03.1991 rep. 28502, Notaio —a favore di . L'atto dispositivo degli

eredi & stafo trascritto il 21.03.1991 n.3750 di formalita .

- Trascrizione del 05.05.2015 nrg. 5420 e nrp 706, Atto amministrativo del 04.05.2015 rep. 338/12515, a favore di
_ ipoteca legale, Capitale €154.820,12, Totale € 309.640,24, gravante anche sui beni distinti alle p.ile

138 sub 2 e 3 del foglio 249, contro —-------- per la quota di proprieta paria 1/3.

-Trascrizione verbale di pignoramento immobili registro generale n.15545 registro particolare n.11924 del 05.11.2019 a

revore{ - o ,in virt di atto delFufficiale Giudiziario del Tribunale di Viterbo

del 16.10,2019, rep.1698. Pignoramento gravante anche sui beni distinti alle p.lle 138 sub 2 e 3 del foglio 249, contro ---

---------------- per la quota di proprieta pari a 1/3 ciascuno.

1 |'aito riportato nella frascrizione come aceettazione facita di eredita { irascrizione del 21.03.91 nrg 4594 nrp 3750, atto nofarile del 13.03.1991
rep. 28502,_#\ atto unilaterale d'obbligo edilizie, riguardante il terreno distinto alla p.Ifa 138 a favore del Comune di Viterbo
© GONI ——ermens, Dalia lettura dell'atto si evince che irattasi di vincolo di destinazione d'uso e di non tampenamento dei portici della costruzione
di cui alfa p.e. n. 900/90, nen sono specificate le singole quote di spettanza e nulia & menzionato in merito alla successione df --—--——- @ circa

l'accettazione iacita delf'eredita, Nella nota di trascrizione i riporta la quota di proprieta pari a 1/3 ciascuno.

5) Acquisisca ove non deposifati, le mappe censuarie che egli rifenga indispensabili per fa correita
identificazione del bene ed i certificati di destinazione urbanistica (solo per i terreni) di cui all’art.30 def D.P.R. 6
giugno 2001, n.380, dando prova in caso di mancato rilascio di defta documentazione da parte
del’Amministrazione competente, della refativa richiesta.

Nella risposta al quesito n.2) sono riportati stralci dell'estratto di mappa e delle relative planimetrie catastali (schede

catastali). E' stato reperito it CDU che si allega alla presente.

6)Consulti i registri dello stato civile del comune di nascita e/o residenza dell’esecutato (efo il registro delle
imprese, nel caso in cui F'esecutato sia un imprenditore) acquisisca, ove non depositati, 'atto di matrimonio con
annotazioni marginali ovvero un certificato di stato libero deil’esecutato e/o una visura camerale (nel caso in cui

Pesecutato sia un imprenditore).
E’ stato effettuata ricognizione presso I'anagrafe di Viterbo, dove il Signor ----—----- risulta di stafo libero, la Sighora -----

- tisullta di stato libero per decesso del coniuge, e

----- risulta coniugato-e residente in

7)Descriva, previo accesso necessatio, I'immobile pignorato, indicando dettagliatamente: comune, localita, via,
numero civico, scala, piano, interno, caratteristiche interne ed esterne, superficie (calpestabile in mq.), confini e
dati catastali attuali, eventuali pertinenze, accessori e millesimi of parti comuni (lavatoi, soffitte comuni,jocali di

sgombero, portineria e riscaldamenfo ecc.).

Trattasi di immobili siti nel Comune di Viterbo (VT), in Strada Tobia 24/b, e pill precisamente di un'unita immobiliare
avente destinazione abitazione (A/2) posta al piano primo, e un'unifa avente destinazione magazzino {C/2) posta al

piano seminietrato.
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Dott. Silvia Vitullo
GEOMETRA LAUREATO
IN INGEGNERIA CIVILE E AMBIENTALE
01100 Viterbo - Via MonteNero ni2
Tel 0761.340733 Cell. 335.6757381
swutullo@libero.it
Le unita sono ubicate in localita Tobia, frazione del Comune di Viterbo, piccolo borgo avente prevalentemente

destinazione residenziale.
l compendio immobiliare oggetto di esecuzione 6 ubicato in una piccola palazzina posta su due piani fuori terra {terra, e
primo) e su un piano seminterrato (magazzino), costituita da n.3 unitd immobifiari di cui quella posta al piano terra

avente destinazione ristorante.

Zonizzazione delle unita rispetto al centro abitato di Viterbo e della foc. Tobia
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Dott. Silvia Vitullo
GEOMETRA LAUREATO
IN INGEGNERIA CIVILE E AMBIENTALE
01100 Viterbo - Via MonteNero ni2
Tel 0761.340733 Cell, 335.6757381
svitullo@libero.it

Zonizzazione delle unita rispefto alla localita Tobia

Descrizione unifa abitativa sita in Strada Tobia snc- piano primo (p.lla 138/3)

proprieta per 1/3; «e--e-eun- nato a-proprieté per

roprieta per 1/3.

Risultanze catastali; -« nata
13} wmmmmmeeeam nato a Viterbo
Comune di Viterbo, Strada Tobia 24/b, foglio 249 p.lla 138 sub 3, cal.A/2, classe 2, piano 1, sup. cat. Mq.174 (fotale escluse
aree scoperte mq.1686), consistenza 7,5 vani, Rendita Catastale € 658,48. L'unita immobiliare al’epoca della costituzione
presso I'Ufficio del Territorio dell’Agenzia delle Entrate, datata 09.04.1984, in atti dal 30.06.1987 (n. 3639/1984) riportava il
numero civico 24B.

L'assenza di numero civico nei dati castali attuali corrisponde con quello di pignoramento.

L'unita é disposta su un unico piano {piano primo), con accesso diretto tramite una scala esterna posta lungo un prospetto
laterale, attualmente per accedere alla scala bisogna attraversare un portico in legno a servizio delfunitd destinata a
ristorante posta al piano terra. L'accesso alla scala potrebbe avvenire direttamente dalla strada Tobia, nella parte occupata
dal porticato del ristorante.

L'unita & costituita da ingresso, cucina, corridoio, 5 vani, due servizi igienici & un terrazzo.

Internamente ['unita presenta le pareti e i soffitti intonacati e rifiniti con carta da parati con copiose tracce di “condensa” e

di infiltrazioni di acqua piovana provenienti dalla soprastante copertura piana; i pavimenti sono costituiti da gres
16
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Dott. Silvia Vitullo
GEOMETRA LAUREATO
IN INGEGNERIA CIVILE E AMBIENTALE

01100 Viterbo - Via MonteNero ni2
Tel. 0761.340733 Cell. 385.6757381
sittullo@libero.it
ceramico di diversa fattezza, i servizi igienici hanno pavimentazione e rivestimenti in gres ceramico color chiaro, i

sanitari sono vetusti. Gli infissi esterni in alluminio anadizzafo, le porte interne sono in legne tamburate.

Gli impianti (elettrico, idrico, termico e di scarico) sono dei tipo sottotraccia. L'acqua calda & assicurata tramite boliler.

Le condizioni di conservazione & manutenzione sono scadenti.

o amens

Portico da attraversare per accedere
alla scala esterna collegante il piano

terra al piano primo plla 18/3, abitazione con terrazzo

73883e6ach6c2c24be2ce5h61093820
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Dott. Silvia Vitullo
GEOMETRA LAUREATO

IN INGEGNERIA CIVILE E AMBIENTALE
01100 Viterbo — Via MonteNero nlg - H l l
Tel. 0761.340733 Cell. 335.6757381 g

svinlo@libero.st

L'unita confina su due lati (nord e ovesf) con il terreno distinto afla p.lla 138 (Ente urbano) di cui una parte costituisce
area di sedime, a sud con la strada comunale Tobia, ad est con la p.lla 858 del foglio 249a, salvo alfri. Sclo il prospetto
su strada comunale Tobia & intonacato e tinteggiato, gli altri due prospetti sono privi di infonaco e tinteggiatura.

il terrazzo & privo di pavimentazione, i parapetti perimetrali non sono realizzati.

Non risulta essere stato nominato un amministratore.

Consistenza dell’'unita immobiliare:

Piano primo:
superficie calpestabile interna piano primo circa mq. 137,20; superficie interna lorda piano primo circa mg. 140,30;
superficie esterne di pertinenza {terrazzo) circa mq. 28,00;

H. utile interna mf.2,94.

Descrizione unita abitativa sita in Strada Tobia snc- piano 81 (p.lfa 138/2)

Risultanze catastali; - proprieta per 1/3; —-—— nato a—)prieté per

143} rremmeens bprieta per 1/3.

Comune di Viterbo, Strada Tobia snc, foglio 249 p.lla 138 sub 2, cat.C/2, classe 3, piano S1, consistenza 130 mq., Rendita
Catastale € 375,98, L'unita immobiliare all'epoca della costituzione presso ['Ufficio del Territorio dell’Agenzia delle Entrate,
datata 09.04.1984, in atti dal 30.06.1987 (n. 3639/1984) riportava il numero civico 24BS,

L’assenza di numero civico nei dati castali attuali corrisponde con quello di pignoramento.

L'unita & disposta su un unico piano (piano seminterrato con vano cantina), con accesso diretto dallesterno e con
collegamento tramite una scala interna al piano primo non oggetto di esecuzione e utilizzato a ristorante (plla 138/1).
L'accesso diretto dalfesterno avviene attraversando il terreno {p.la 138) di proprietd degli esecutati ma non oggetto di
pignoramento.

Il seminterrato & adibito a cucina, con servizi igienici, vano caldaia e magazzine a servizio del ristorante ubicato al piano
terra (138/1).

L'unita & costituita da ingresso, cucina, vano caldaia, disimpegno con vano scala, servizi igienici e antibagno, magazzino e
vano cantina.

Internamente 'unita presenta le pareti e i soffitti della cucina e dei servizi igienici intonacati e rifiniti con rmaiokicali in
gres, i pavimenti della cucina e dei servizi igienici sono in gres; il magazzino ha pavimentazione costituita da battuto di
cls. Gli infissi esterni in ailuminio anodizzato, le porte interne sono in legno tamburato.

Gli impianti {elettrico, idrico e di scarico) sono del tipo sottotraccia.

La condizioni di conservazione e manutenzione sono mediocri,

L’accesso diretto dall'esterno gode di un piccolo porticato realizzato abusivamente.
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Dott, Silvia Vitullo
GEOMETRA LAUREATO
IN INGEGNERIA CIVILE E AMBIENTALE
01100 Viterbo - Via MonteNeronl2
Tel. 0761.340738 Cell. 355.6757581
suitullo@libero.st

Ingresso al PS1 diretto
dall’esterno, con
passaggio sulla p.lla
138 non oggetto di
pignoramento
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Dott. Silvia Vitullo

GEOMETRA LAUREATO
IN INGEGNERIA CIVILE E AMBIENTALE - S
01100 Viterbo - Via MonteNero nl2 -

Tel 0761.340733 Cell. 335.6757381
svitullo@libero.if

Vano Cantina

Consistenza dell'unitd immobiliare:

Piano seminterrato e cantina:

superficie calpestabile interna piano S1 circa mq. 128,00; superficie interna lorda piano S1 circa mq. 131,00; h. circa
ml.2,81 (cucina) — h. 3,03 ml {magazzino);

superficie interna calpestabile vano cantina circa mq. 25,25, h, media 2,05 ml.;

superficie esterne di perinenza (portico) circa mq. 9,33;

H. utife interna ml.2,94.

8)Accerti Ia conformita tra la descrizione attuale del bene (indirizzo, numero civico, piano, interno, datf catastali
e confini) e quelfa contenufa nel pignoramento evidenziando in caso di rilevata difformita: a) se i dati indicafi in
pignoramento non hanno maij identificato I'immobile e non consentono la sua univoca identificazione; b) se i
dati indicati in pignoramento sono erronei ma consentono Pindividuazione del bene; c)se i dati indicati nel
pignoramento, pur non corrispondendo a quelli attuali hanno in precedenza individuato Fimmobile
rappresentando, in questo caso la storia catasfale del compendio pignorafo.

Per le unita immobiliari distinie al foglio 249 p.lla 138 sub 2 e sub 3, il sottoscritto pud dichiarare la conformita tra la

descrizione attuale def bene e quelfa contenuta nel pignoramento.
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Dott. Silvia Vitullo
GEOMETRA LAUREATO
IN INGEGNERIA CIVILE E AMBIENTALE
01100 Viterbo - Via MonteNero ni2
Tel 0761.340733 Cell. 335.6757381
svitullo@libero.it

9)Verifichi se vi sia corrispondenza tra la descrizione del cespite contenuta nel titolo di provenienza e quella
desumibile sufla base dei dafi di cui alla planimetria catasfale, nonché tra questa e lo stafo atfuale dei luoghi,
descrivendo (graficamente) il tipo e la ubicazione delle eventuali difformita; nel caso in cui i manufatti pignorati
parzialmente debordino, invadendole, su aree aliene, condominiali o comunque non pignorate, 'esperto iflustri
{se del caso con lucidi sovrapponibili) fe esatte porzioni ricadenti sulla esclusiva proprieta debitoria sottoposta
ad esecuzione, evidenziando fe soluzioni tecniche che possano rendere aufonomi e funzionali siffatte porzioni
in esproprio, segnafando anche i lavori ed i costi di separazione efo ripristino dello stafus quo ante
{tamponatura o altro) all’uopo.

-Per le unita immobiliari distinte al foglio 249 p.lla 318 sub 2 e 3, si rileva la corrispondenza tra |a descrizione dei cespiti
contenuta nel titolo di provenienza (successione) e quelia desumibile sulla base dei dati di cui alle planimetrie catastali.
-Per P'unita immobiliare distinta al foglio 249 p.lla 318 sub 3 si rileva che la planimetria catastale & corrispondente allo
stato dei luoghi.

Dalla visione dell'estratto di mappa catastale (riportante il perimetro del [otto defla p.lla 138 e lnserimento in mappa del

fabbricato) e la planimetria catastale, sembrerebbe che una parte del porticato costituente il terrazzo del piano primo sia

debordante sulla strada Tobia per circa 4 mq. (si consulti il quesito 14).
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Dott. Silvia Vitullo
GEOMETRA LAUREATO
IN INGEGNERIA CIVILE E AMBIENTALE
01100 Viterbo - Via MonteNero n12
Tel 0761,.340733 Cell, 335.6757381
svitullo@libero. it
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Dott. Silvia Vitullo

GEOMETRA LAUREATO
IN INGEGNERIA CIVILE E AMBIENTALE

01100 Viterbo - Via MonteNero nl2
Tel 0761.340733 Cell. 355.6757381
svifillo@libero.st
-Per f'unita immobiliare distinta al foglio 249 p.lla 318 sub 2 si rileva che |a planimetria catastale non & corrispondente

allo stato dei iuoghi. Di fatto nella planimefria cafastale non sono riportate le nuove divisioni interne (framezzi), atte a
delimitare la zona magazzino, la zona servizi igienici e [a restante area. La planimetria catastale riporta la scala interna
atta a collegare I'unita oggetto di pignoramento con Funita al piano terra (ristorante) non oggetto di pignoramento.,
L'accesso diretfe sull'esterno del locale seminterrato & coperto con porticato che insiste sulla p.lla 138. [l porfico non
risulta privo di fitoli autorizzativi e potrd essere rimosso. La scala atfa a collegare il piano seminterrato al piano terra
potra essere tamponata, dividendo cosl if piano terra dal seminterrato.

Si dovra costituire servitll di passaggio sulla p.lia 138 per accedere alle unita.

Ai fini della costituzione di tale servitu, il passaggid avverra lungo l'area gia attualmente ufilizzata come passaggio per
raggiungere la parte retrostante del fondo e potra terminare davanii l'ingresso della p.lla 138/2, quindi in quella parte del
fondo servente per la quale 'accesso alla via pubblica € pitt breve.

L'area oggetto di servitt si presenta incolfa, priva di alberature o di qualsiasi manufatto o vegetazione di carattere

ornamentale. La servitl si estendera dalla strada Tobia fino alla parfe refrostante del lotto.

SERVITY'
[l PASSAGEI)

SORZIONE DEBORDANTE SU STRADA TOBIA

Relativamente alla costituzione della servitll di passaggio a favore delle particelle oggetto di esecuzione, per la sua

caratteristica, essa_pud essere autonomamente imposta dal Giudice nel decreto di Trasferimento. Diversamente,

gualora si voglia procedere volontariamente, occorre rivolgersi a un Netaio per |a stipufa della relativa convenzione che
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Dott. Silvia Vitullo
GEOMETRA LAUREATO
IN INGEGNERIA CIVILE E AMBIENTALE
01100 Viierbo - Via MonteNero nl12
Tel 0761.8340783 Cell. 335.6757381
svitullo@libero.it
istituisce la servitll sopradetta. Per tale incombenza si presume un costo, acquisito da precedenti richieste esperite a

Professionisti in zona in altre procedure, che si quantifica in €. 2.500,00 (euro duemilacinguecento/00), costo non

detratto dal prezzo di vendita,

10)Segnali se Pidentificativo catastale evenfualmente includa (“infra”) anche porzioni afiene, comuni o
comunque non pignorate (da specificarsi altresi graficamente), procedendo ai frazionamenti del caso oppure,
ove ¢io risulti catastalmente impossibile, evidenziando le ragioni di tale impossibilité; segnali, per converso, se
gli immobili contigui (ad esempio locali adfacenti) risultino eventualmente fusi sul piano fisico con quelfo
pignorato, pur conservando autonomi identificativi catastali;

Si consulti il quesito n.9.

11)Precisi anche, nel caso in cui 'immobile derivi da un ‘unica e maggiore consistenza originaria, poi variamente
frazionata efo cedufa a ferzi, se tale cessione riguardi porzioni diverse da quelfa poi pervenuta al debitore e
vincolata con il pignoramento;

Caso non ricorrente per le unitd oggetto di pignoramento.

12)Proceda, ove necessario, ad eseguire fe necessarie variazioni per I'aggiornamento del catasto provvedendo,
in caso di difformitd o mancanza di idonea planimeiria del bene, alla sua correzione © redazione ed
allaccatastamento delle unitd immobiliari non regolarmente accatastate; tali attivita dovranno essere effetiuate
solo in caso non sianc necessari tifoli abilitafivi;

In relazione alla p.lla 138 sub 2, la planimetria catastale & difforme dallo stato attuale, ma non & possibile effettuare la

variazione planimetrica catastale in quanto sono necessari fitoli abilitafivi.

13)Indichi P'utilizzazione (abitativa, commerciale...... ) prevista dallo strumento urbanistico comunale;
Il terreno ove insiste il fabbricato ospitante le unita oggetto di esecuzione ricade in zona E sottozona E4, agricola

normale, in parie in zona B sottozona B4 di Prg, ovvero “saturazione e sostituzione delle frazioni” e in minima parte in
zona F6 “Parco Pubblico”, per quest'ultima zona & trascorso il termine di 5 anni, a mente delfart. 9 def DPR 327/2001,

dall'approvazione del PRG e pertanto l'indicazione F6 di PRG ha perso efficacia. Le utilizzazioni sono coerenti con o

strumento urbanistico.

14} Indichi la conformita o meno della costruzione alle autorizzazioni o concessioni amministrative e I'esistenza
o meno di dichiarazione di agibilita. In caso di costruzione realizzata o modificata in violazione della normativa
urbanistico-edilizia, descriva dettagliatamente fa tipologia degli abusi riscontrafi e dica se Fillecito sia stato
sanafo;

Dallaccesso agli atfi dellufficio urbanistica del Comune di Viterbo sono state visionate e consegnate in copia al

sottoscritto le seguenti autorizzazioni urbanistiche:
- Licenza edilizia n.036/73 rilasciata it 04.02.1974, ampliamento di fabbricato esistente. La licenza tiguarda la

p.ila 138/2 piano seminterrato e if piano terra ( non oggetio di pignoramento);
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Dott. Silvia Vitullo
GEOMETRA LAUREATO
IN INGEGNERIA CIVILE E AMBIENTALE
01190 Viterbo - Via MonteNero ni2
Tel. 0761.340733 Cell. 335.6757381
svtullo@libero.it
- Concessione edilizia n. 161/77 di cui alla p.e. n.489/77, del 22.05.1980, per sopraelevazione di un piano primo.

La concessione riguarda la p.la 138/3 {realizzazione), nell'elaborato grafico a corredo della concessione si
evince io stato dei luoghi anche in relazione al piano seminterrafo e piano terra. In data 14.02.1983 risulta
rilasciata la dichiarazione di abitabilita.

- Perla p.lta 138/3: La concessione edilizia riporta una differente divisione interna rispetto a quanto verificato in
sede di sopraliuogo; infatti lo stato interno attuale dell'abitazione & corrispondente alla planimetria catastale ma
non alla concessione edilizia 161/77, si dovra pertanto presentare una SCIA a sanatoria per differente divisione
interna; costo della sanatoria oltre spese tecniche e diritti Euro 2.300,00. Inoltre dalla visione dell’estratto di
mappa catastale (riportante il perimetro del lotto della p.lla 138 e linserimento in mappa del fabbricato)
e la planimetria catastale, sembrerebbe che una parte del porticato costituente il terrazzo del piano
primo sia debordante sulla strada Tobia per circa 4 mq. Si dovrebbe effettuare una demolizione della
parte debordante, e realizzazione di nuova intelaiatura. Non & possibile valutare eventuali costi di
adeguamento sismico che potrebbero rivelarsi necessari a seguito della demolizione, in quanto tali
costi dipendono dalle eventuali opere da dover realizzare, a seguito di indagine geologica e successivi
calcoli e elaborati grafici delle strutture, significando che tale incombenza potrebbe interessare solo
parte delle strutture in elevazione del terrazzo o pofrebbe interessare parte o tutto il fabbricato in
ragione dei risultati di verifica strutturale.

- Perlap.lla 318 sub 2: sirileva che lo stato attuale della concessione edilizia 161/77 e la planimetria catastale
non sono corrispondent allo stato dei luoghi. Di fatto nell'elaborato grafico stato attuale della conc. Edilizia
161/77 e nelia planimefria catastale non sono riportate le nuove divisioni interne (tramezzi), atte a delimitare la
zona magazzino, la zona servizi igienici e la restante area, si dovra pertanto presentare una SCIA a sanatoria
per differente divisione interna e per la presenza della grotta non risultante nelle autorizzazioni urbanistiche;
costo della sanatoria olfre spese tecniche e dirifti Euro 4.300,00, L'accesso diretio sullesterno de! locale
seminterrato & coperto con porticato che insiste sulla p.lla 138, tale porticato risulta privo di autorizzazioni
urbanistiche; essendo debordante su area non oggetto di pignoramento si dovrebbe rimuovere con costi pari ad
Euro 2.500,00. Al fine di rendere autonoma l'unita distinta alla p.lla 138/2 {piano seminterrato} dalla unita sita al
piano terra e non oggetto di pignoramento si dovra prevedere il tamponamento della scala aita a collegare il
piano seminterrato al piano ferra, tale intervento potra essere inserito in SCIA, e i lavori di tamponatura,

infonacatura, tinteggiatura, battiscopa e opere provvisionali avranno un costo pari a Euro 1.500,00.

15) Verifichi I'eventuale presentazione di isfanze di condono, indicando il soggetto istante e la normativa in
forza defla quale I'istanza sia stafa presentata, fo sfato del procedimento, i costi per il conseguimento del titolo
in sanaforia e le evenutali oblazioni gia corrisposte o da corrispondere; in ogni altro caso, verifichi - ai fini della
istanza di condono che Faggiudicatario possa eventualmente presentare — che gli immobili pignorati si trovino
nelle condizioni previste dallarticolo 40, comma sesto, della legge 28.02.1985 n.47, ovvero delf’art. 46, comma
quinto del decreto del Presidente della Repubblica del 6 giugno 2001, n.380, specificando il costo per il
conseguimento del tifolo in sanatoria;
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Dott. Silvia Vitullo
GEOMETRA LAUREATO
IN INGEGNERIA CIVILE E AMBIENTALE
01100 Viterbo - Via MonteNero ni2
Tel. 0701.8340733 Cell, 335.6757381
svitullo@ltbero.t

Per gli immobili oggetto di pighoramento non risultanc presentate istanze di condono (guanto accertato dall'accesso agli

afti dell'ufficio tecnico del Comune di Viterbo).

16)Verifichi se i beni pignorati siano gravati da censo, liveflo o uso civico e se vi sia stata affrancazione da falj
pesi, ovvero se il diritfo sul bene del debitore pignorato sia di proprieta ovvero derivante da afcuno dei suddetti
titoli;

Non prasenti peri beni in questione, si consulti il certificato inerente gii usi civici.

I © mOB2.¢ mOB2,REGISTRO UFFICIALE.U,.0003233.13.01.2031.h,13:21

CITTA? DI VITERBO
S

Alla c.a. Geom.Vitullo Silviz

Pee:  silvinvitullo@geopec.if
Oggetto: attestuzione di ricaduta terront nel Demanio di Uso Civico

1L RESPONSABILE DEL SETTORE 1
Vista la nota prol. 17800 del 21/02/2020 con cui si richiede 'attestazione circa lesistenza di diriti
di uso civico/demaniale sulle p.lle identificate al Foglio 249 p.lle n° 158 8 (C.T.)-133 subd ¢ 3
(C.F);
Vislz fa relazione istrutioria del perito demaniate Gcommncaricmo dalla
Regione Luzio con Decreto Presidente della Giunta Regionale n* 2407 der 23T 194, acquisita al
protocotls generate del Comune in data 19/05/1997 con n°8G23/1,

ATTESTA
suila base delle risultanze desunte dalla relazione istruttoria del perito dainaniale Gemn-

”caricalo dalia Regione Lazio con Decreto Presidente della Giunta Regionale n® 2407
710/1994, acquisita al protocollo generale del Cotmune in data 19/05/1997 con n®8023/1, che

la pdle, identificate al Catasto Terreni del Comune di Viterbo al foglic 24% con le p.ila 138 ¢ al

Catasto Fabbricati allastessapllaal sub2 ¢ 3, non rieadono ael Demanio di Use Civico.

Il Dirigenfk]del Settore

SETTGRE §

AFEARE AMMINISTRATIVE £ SERFIZIO
GHIRIDCOGESTIONE ESVILUPPO DEL
PERSONALE.GARE E
APRILTLPROVVEDITORATO.COMUNICAZION
E EB INFORMAZIGNE PUBDLICC.STAEF DEL
SINDACO. PATRIMONIC

PROCEDMENTHAMMIKISTIADVG
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Dott. Silvia Vitullo
GEOMETRA LAUREATO
IN INGEGNERIA CIVILE E AMBIENTALE
01100 Viterbo - Via MonteNero nl2
Tel 0761.340738 Cell. 855.6757381
stiullo@hibero.ir

17) Indichi I'importo annuo delle spese fisse di gestione o di manutenzione, fe eventuali spese straordinarie gia
deliberate anche se if relativo debito non sia ancora scaduto, fe eventuali spese condominiali non pagate negli
ultimi due anni anteriori alla data delfa perizia, lo stato di eventuali procedimenti giudiziari relativi al bene

pignorato;
Dalle informazioni desunte in sede di sopraliuogo, lo stabile non & gestito da un Amministratore. Non risultano

procedimenti giudiziari relativi ai beni pignorati, inerenti ad eventuali insoluti di spese condominiali.

18)Dica se é possibile vendere i beni pignorati in uno o pia lotti; provveda in quest'ultimo caso allfa foro
formazione procedendo (solo previa autorizzazione del Giudice dell’Esecuzione) all'identificazione dei nuovi
confini ed alla redazione del frazionamento alleghi in questo caso, alla relazione estimativa i tipi debitamente
approvati dafl’Ufficio Tecnico Erariale.

| criteri generali e fondamentali per la suddivisione in lotti dei beni sottoposti a pignoramento, vengono ispirati dalla
necessita di separare tra loro gli immobili, tenendo conto delle caratteristiche proprie e singole di ciascuno di essi
configurati come entita economiche & se stanti, & quindi suscettibili di produrre un reddite proprio. Trattandosi di unita
immobiliari costituite da abitazione al piano primo e da magazzino al piano seminterrato dello stesso fabbricato sito nel

comune di Viterbo localita Tobia, vista la natura delle stesse & stafo possibile definire una quota, determinata in

rapporto diretto al proprio aspefto economico, al grade di redditivitd, usufruibilitd e soprattutto in base alla propria

specifica peculiarita ed appetibilita.

%] LOTTO UNICO:
proprieta per 1/1 sullimmobile uso abitazione in Comune di Viterbo, Strada Tobia snc, foglio 249, p.lia 138 sub 2 e p.lla

138 sub 3.

19)Dica se I'immobile é pignorato solo pro quota, se esso sia divisibile in natura e proceda in questo caso, alla
formazione dei singoli fotti (procedendo ove necessario alf'identificazione dei nuovi confini e alfa redazione def
frazionamento allegando alla relazione estimativa i tipi debitamente approvati dal'Ufficio Tecnico Erariale),
indicando il valore di ciascuno di essi e tendo conto deffe quote dei singoli comproprietari e prevedendo gli
eventuali conguagli in denaro; proceda, in caso contrario, alfa stima dell’intero, esprimendo compiutamente il
giudizio di indivisibilita eventualmente anche alfa luce di quante disposto dall'art, 577 c.p.c. dall’art. 846 c.c. e
dalla L, 3 giugno 1940, n.1078;

Gli immobili non sono pignorati pro quota,

20)Accerti se I'immobile é libero o occupato; acquisisca il titolo legittimante il possesso o fa detenzione def
bene evidenziando se esso ha data certa anteriore alfa trascrizione del pignoramento; verificare se tisuftano
registrati presso Pufficio del regisfro degli atti privati confratti di locazione efo se risuitino comunicazioni alla
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.191; qualora risultino contratti di locazione opponibili afla procedura esecutiva (registrati con cata
antecedente alla frascrizione del pignoramento) indichi la data di scadenza, Ja data fissata per il rifascio o sei sia
ancora pendente il relativo giudizio;
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Dott. Silvia Vitullo
GEOMETRA LAUREATO
IN INGEGNERIA CIVILE E AMBIENTALE
01100 Viterbo - Via MonteNero nl2
Tel. 0761.840733 Cell. 335.6757381
syitullo@libero.it
L'unita immobiliare distinta alla p.la 138/3 abitazione & occupata dai debitori; unita immobiliare distinta alla p.lla 138/2 &

occupata dai debitori ed & utilizzata come locali cucina e magazzino annessi al ristorante posto al piano terra.

Presso ['ufficio del Registro di Viterbo:

o

. i
@g@mz ia m
&.Mh ntratesss
DIREZOME PROVINCIALE DI VITERBD Viterbo, 21 dicembre 2020
Ufficio Teritoriale di
Viterbo

Spett. Vitullo Silvia
CTUE.I 2542019
Tribunale di Viterbo

Prof. 501 96/2020

In riferimento alla richiesta del 18 dicembre w.s., concernente l'argomento
indicato in oggetto si comunica che, dall’interrogazione all’'Anagrafe
tributaria, non risultano registrati presso questo Ufficio contratti di locazione
intestati ai sig.ri in oggetto indicati in qualita di locatori.

Cordiali saluti.

I Coordinatore di front-office

Firma su del Direttore Provinciale ad z'nterim—

Agentia delie Entrale — dificlo d Viterbo — Via . Ferron, 5 [loc. Pielrare] 01100 Viterbo
Tel. 0761/318718 - fax 0761/318541 — e-mail dp.viterbo uviBiagenyiaentrate it
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Dott. Silvia Vitullo
GEOMETRA LAUREATO
IN INGEGNERIA CIVILE E AMBIENTALE
01100 Viterbo ~ Via MonteNero ni2
Tel. 0761,840788 Cell. 335.6757381
svituflo@libero.at

21) Ove il bene non sia occupato dal debifore per le esigenze abitative primarie proprie e del proprio nucleo
familiare, indichi il valore focativo del bene pignorafo, si precisa che il valore focativo dovra essere fornifo in
ogni caso in cui if bene sia occupato da soggetti diversi dal debitore e, nel caso in cui sia occupato dal debitore,
laddove questi lo utilizzi per fo svolgimento df un’attivita economica ovvero costituisca seconda casa;

t beni sono occupati dai debitori.

22)0ve I'immobile sfa occupato dal coniuge separato o dall’ex coniuge del debitore esecutato, acquisisca il
provvedimento di assegnazione delfla casa coniugale e verifichi se é stato iscritfo sui registri dello stato civile
{I'assegnazione della casa coniugale dovra essere rifenuta opponibile nei limiti di 9 anni dalfa data del
provvedimento di assegnazione se non lrascriffa nei pubblici registri @ anteriore afla dafa di trascrizione del
pignoramento; non opponibile alla procedura se disposta con provvedimento successivo alfa dafa di
frascrizione del pignoramentfo; sempre opponibile alfa procedura se frascritta in data anteriore affa data di
trascrizione del pignoramento, in questo caso I'immobile verra valutafo come se fosse una nuda proprieta;

Per gl immobili in questione it caso non ricorre.

23)Indichi I'esistenza sui beni pignorati di eventuali vincoli artistici, storici, alberghieri di inalienabifita o
indivisibflitd; accerti Vesistenza di vincoli o oneri di natura condeminiale (segnalando se gli stessi resteranno a
carico delf’acquirente, ovvero saranno cancellali o risulferanno non opponibili al medesimo); rilevi I'esistenza dj
diritti demaniali (di superficie o servitir pubbliche) o usi civici evidenziando gli eventuali oneri di affrancazione

o riscatfo;

Per gli immobili in questione il caso non ricorre.

24) Determini il valore dell'immobile; nella determinazione del valore di mercato 'esperto procede al calcolo
della superficie delfimmobile, specificando quella commerciale, del valore per metro quadro e del valore
complessivo, esponendo analfiticamente gli adeguamenti e le correzioni delfa stima, ivi compresa la riduzione
del valore di mercato praticata per 'assenza di garanzia per vizi del bene venduto, e precisando fali
adeguamenti in maniera distinta per gli oneri di regofarizzazione urbanistica, lo stato d’uso e di manutenzione,
fo stato di possesso, vincoli e gli oneri giuridici non eliminabili nel corso del procedimento esecutive, nonché
per le eventuali spese condominiali insolute;

Sulla scorta di quanto sopra esposto, in base al criterio di stima adoftato, e nel paragrafo seguente specificato, in
relazione alle fonti specifiche utilizzate per la determinazione del valore unitario di compravendita, visto il particolare
momento economico, ovvero la situazione di crisi del mercato immobiliare, in considerazione delle destinazioni d'uso,
della conformazione, dello stato di conservazione [a valutazione del compendio oggetto di pignoramento sara la
seguente:
LOTTO UNO:

- VALUTAZIONE CESPITE 1 (unico) —
1) ABITAZIONE, FOGLIO 249 p.lla 138/3:
CALCOLO DELLE SUPERFICI:

- ABITAZIONE (Piano Primo):
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Dott, Silvia Vitullo
GEOMETRA LAUREATO
IN INGEGNERIA CIVILE E AMBIENTALE
01100 Viterbo - Via MonteNero ni2
Tel. 0761.8340733 Cell. 335.6757381
svttullo@libero.it
- superficie calpestabile interna piano primo circa mq. 137,20; superficie interna lorda piano primo circa ma.

140,30;
- superficie esterne di pertinenza (terrazzo) circa mq. 29,00 - circa mq. 4,00 {superficie debordante su strada)=

circa mq. 25,00;

Determinazione della superficie commerciale:

La superficie commerciale & una misura convenzionale nella quale sono comprese la superficie principale e le superfict
secondarie delfimmobile, che entrano nella superficie commerciale in ragione dei loro rapporti mercantili superficiali. La
superficie commerciale & calcolata in funzione dei criteri di computo stabiliti nel’Allegato C del D.P.R. 138/98 ¢ dalia
norme UNI 10750,

Vimm=P(SU) €/mqSu xZ S. = P(SU) €/mqSu x [ $1 x (RMy—RMq) + Sz x (RMy—RM¢) +.....]

La Superficie utilizzata & la SIL.

Superficie principale: S1) ambienti a destinazione abitazione mq.140,00 circa

Superficie secondaria: Sy) terrazzo mq.25,00 circa

Superficie commerciale Sc= S x (RMy~RMg) + S2 x (RMy—RMc) =140,00 x (1,00-0,00)+ 25,00x (1,00-0,70)=

=140,00 + 7,50= mq.147,50

Valore commerciale unitario P(S¢) €/mgSc = €/mq.800,00.
Vinm=P(Sc} €/mgSc xZ S. = € 800,00 x 147,50 = € 118.000,00
TOTALE VALORE UNITA' ABITAZIONE: € 118.000,00

Adeguamenti e correzioni della stima per Assenza di garanzia per vizi del bene venduto:

DESCRIZIONE COEFFICIENTE NOTE

oneri di regolarizzazione | mmeemmemeee—

stato d'uso e di manutenzione 0,70 Mediocre / Scadente
statodipossesso | e Non locato

vincoli e gli oneri giuridici non | —--e---— Allo stato attuale non risuitano
eliminabili

spese condominiali insolute } wememeenee Allp stato attuale non risultano

VALORE ABITAZIONE (Adeguato e corretto): (€ 118.000,00 x 0,70) = € 82.600,00
A tale importo andranno detratte le seguenii spese per sanatorie, tamponature, demolizione e consolidamento terrazzo
(intervento locale}), ecc:

- SCIA a sanatoria per differente divisione inferna; costo della sanatoria oltre spese tecniche e diritti Euro

2.300,00.

VALORE ABITAZIONE: € 82.600,00 - €2.300,00 = Euro 80.300,00
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Dott. Silvia Vitullo
GEOMETRA LAUREATO
IN INGEGNERIA CIVILE E AMBIENTALE
01100 Viterbo - Via MonteNero ni2
Tel. 0761.340733 Cell. 835.6757581
svitilo@libero.it

2) MAGAZZINO CON CANTINA, FOGLIO 249 p.ila 138/2:
CALCOLO DELLE SUPERFICI:
- MAGAZZINO CON CANTINA (Piano Seminterrato):

- superficie calpestabile interna piano S1 circa mq. 128,00; superficie interna lorda piano S1 circa ma. 131,00;

- superficie inferna calpestabile vano cantina circa mq. 25,25;

Determinazione della superficie commerciale:

La superficie commerciale & una misura convenzionale nella quale sono comprese {a superficie principale e le superfici
secondarie deflimmeobile, che entrano nella superficie commerciale in ragione dei foro rapperfi mercantili superficiali. La
superficie commerciale & calcolata in funzione dei criteri di computo stabiliti nell'Allegata C del D.P.R. 138/98 e dalla
norme UNI 10750.

Vina=P(SU) €/mqSu xZ S; = P(SU) €/maSu x [ S1 x (RMy~RMg) + Sz x (RMy—RM;) +.....]

La Superficie utilizzata & la SiL.

Superficie principale: Si) ambienti a destinazione magazzino mq.131,00 circa

Superficie secondaria: S3) cantina mq.25,25 circa

Superficie commerciale Sc= S: X (RMu—RMc) + Sz x (RMy—RM¢) =131,00 x (1,00-0,00)+ 25,25x (1,00-0,75)=

=131,00 + 6,31= mq.137,31

Valore commerciale unitario P(Sg) €/mqSc = €/mg.350,00.
Vine=P{(S¢) €mgSc xZ 8 = € 350,00 x 137,31 = € 48.058,50
TOTALE VALORE UNITA" MAGAZZINI: € 48.058,50

Adeguamenti e carrezioni della stima per Assenza di garanzia per vizi del bene venduto:

DESCRIZIONE COEFFICIENTE NOTE

oneri di regolarizzazione catastale | -—-——-—--

stato d’uso e di manutenzione 1,00 Normale

sftafo di possesso —— Non locato

vincoli e gff oneri giuridici non | --—---—-- Alfo stato attuale non risultano
eliminabili

spese condominialiinsolute ™ | weeeerenemm Allo stato attuale non risultano

VALORE ABITAZIONE (Adeguato e corretto): (€ 48.058,50x 1,00) = € 48.058,50
A tale importo andranno detratte le seguentt spese per sanatorie, tamponature, demolizione:

- SCIA a sanatoria per differente divisione interna e per la presenza della grofta non dsultante nelle

autorizzazioni urbanistiche; costo della sanatoria olire spese tecniche e diritti Euro 4.300,00.
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Dott. Silvia Vitullo
GEOMETRA LAUREATO
IN INGEGNERIA CIVILE E AMBIENTALE
01100 Viterbo - Via MonteNero nl2
Tel 0761.340733 Cell. 335.6757381
svitillo@libero.it
- Rimozione del porticato che insiste sulla p.lla 138, tale porticato risulta privo di autorizzazioni urbanistiche;

essendo debordante su area non oggetto di pignoramento si dovrebbe rimuovere con costi pari ad Euro
2.500,00 (costi desunti dal prezziario regione lazio edizione del 2020).

- tamponamento della scala atta a collegare il piano seminterrato al piano terra, tale intervento pofra essere
inserito nella SCIA precedentemente citata, e i lavori di tamponatura, intonacatura e tinteggiatura avranno un
costo pari a Euro 1.500,00 (costi desunti dal prezziario regione lazio edizione del 2020).

Totale spese da sostenere Euro 8.300,00

VALORE MAGAZZINO E CANTINA: € 48.058,50- €8.300,00 = Euro 39.758,50 arrotondabile a Euro 39.800,00

TOTALE VALORE P.LLE 138/2 E 138/3 = EURO 120.100,00

25) Indichi espressamente il criterio di stima e soprattutto e fonti specifiche utilizzate, ovvero: 25.1. dati refativi
alle vendite forzate effettuate nello stesso ferriforio e per la stessa tipologia di bene, anche mediante
consultazione dei dati accessibili sul sito astegiudiziare.it; 25.2 specifici atfi pubblici di compravendita di beni
analoghi, per collocazione e/o tipologia; 25.3 indagini di mercato con specifica indicazione delle agenzie
immobiliari consultate; 25.4 banche dati nazionali operando le opportune decurtazioni sul prezzo di stima
considerando lo stato di conservazione dellfimmobile e, se opponibili alfa procedura esecutiva, i soli contratti di
locazione e i provvedimenti di assegnazione al coniuge aventi dafa cerfa anteriore alla data di trascrizione del

pignoramento;

Considerazioni di mercato:
Negli ultimi anni it mercato immobiliare residenziale ha subito una contrazione che si aftesta intorno al 30-40% e la
situazione immobiliare del periodo rende non economicamente valido il grado di commerciabilita dei beni oggetto di
stima.
Dopo anni di crescita del valore immobiliare, che portava la Provincia di Viterbo ad alti fivelli di compravendite, sia per i
volumi che per i prezzi, dal 2008 con F'avvento defla crisi il comparto immobiliare conosce un decremento significativo
delte compravendite e def valore degli immobili esistenti a tale desinazione.
Il rallentamento generalizzato dell'economia nazionale ha portato alla copiosa e diffusa messa in vendita dei beni
immobili di proprietd efo 'abbandono dei beni in focazione o affitto. Tale situazione ha portato alla presenza di uno
scenario di mercato con una forte offerta, sia in vendita che in locazione, ed una domanda a livelli minimi.
L'incontro di domanda e offerta nelia siuazione descritta & stato un parametro determinante che ha portato al brusco
decremento del valore di vendita dei beni. in relazione alle diverse incertezze e criticita legate alfemergenza Covid-19,

tale decremento si & acuito.
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Dott. Silvia Vitullo
GEOMETRA LAUREATO
IN INGEGNERIA CIVILE E AMBIENTALE

01100 Viterbo ~ Via MonteNero ni2
Tel 0761.340738 Cell. 335.6757381
svituflo@libero.ar

CRITERIO DI STIMA
Per la determinazione del pili probabile valore di mercato dei cespiti esecufafi, riferiti all'attualita ed in considerazione del

sopradescritte momento economico, lo serivente ritiene pertinente per la valutazione degli immobiii applicare it metodo di
stima sintetica, derivante dalla comparazione dei valori unitari, risultanti dalle pil) recenti compravendite registrate sui
mercati focali per immobili similari e comparando gli stessi con i valori rilasciati dall’Agenzia delf Entrate, tramite 'O.M.1,
e considerando i Codici Internazionali di Valutazione.

Vista e considerata 'attuale instabilitd def prezzi nel commercio immobiliare locale, si ritiene di escludere le valutazioni
analitiche, .

I metodo di stima adottato consiste nell'applicare al parametro VANO UTILE /METRO QUADRATO, un valore unitario
empiricamente determinato atfraverso i sopra riportati ponderati raffronti.

Pill esattamente si tratta di un tipo di quotazione “colloquiale” attraverso la quale si stabilisce e determina il piti probabile
valore di mercato di un bene, mediante una similitudine pili 0 menc diretta e complessa che prescinde dall'elemento
base reddito. Questa valutazione & anche basata su una comparazione razionale con beni immobili dei quali si hanno
ben presenti sia le condizioni intrinseche ed estrinseche e sia it loro valore.

Le fonti specifiche utilizzate sono:
- Per 'unita p.lla 138/3, banche dati nazionali operando le opportune decurtazioni sul prezzo di stima considerando lo

stato di conservazione delfimmobile (O.M.l. secondo semestre 2020), le caratteristiche tipologiche e architettoniche
intrinseche e estrinseche, e rapportando il prezzo riferito alla supeficie lorda alla SIL; valore ponderato pari a circa

€/mq.800,00 {valore minimo delle quotazioni);
- Valore desunto dali'Osservatorio dei valori immobiliari Provincia di Viterbo della C.C.LAA., primo semestre 2020,

valore ponderato pari a circa €/mq. 800,00 {valore minimo delle quotazioni). -

-verifica dei valori riportati per immobili similari posti allasta, non vi sono procedure di beni similari;

-verifica def vaiori riportati sut portale immobiliare.it e altri portali per immobili similari, non vi sono procedure di beni
similari;

Pertanto il valore adottato, in virtlt anche delle eventuali future spese al momento non quantificabili per la demolizione
della parte di terrazzo debordante su strada, sara pari a €/m¢.800,00.

[ valori scafuriti dalle fonti speciﬁché utilizzate sono stafi rapportati e ponderati in base alla qualita e stato di
conservazione delle rifiniture degli immobili, all'epoca di costruzione e alfubicazione del fabbricato ospitante l'unita

oggetto di esecuzione, e di tutto quanto nella presente riportato.

- Per Punita p.lla 138/2, banche dafi nazionalii operando le opportune decurtazioni sul prezzo di stima. considerando lo

stato di conservazione dellimmobile (O.M.l. secondo semestre 2020}, le caratteristiche tipologiche & architettoniche
intrinseche e estrinseche, e rapportando il prezzo riferito alla superficie lorda alla SIL; valore ponderato pari a circa
€/mq.500,00 {valore minimo per uno stato normale Comune di Viterbo), valore ponderato pari a circa £/mq.400,00

(valore minimo per uno stato normale localita Tre Croci);
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Dott. Silvia Vitullo
GEOMETRA LAUREATO
IN INGEGNERIA CIVILE E AMBIENTALE
01100 Viterbo - Via MonteNero nl2
Tel. 0761.340733 Cell. 355.6757581
svitullo@libero.it
- Valore desunto dall'Osservatorio dei vaiori immobifiari Provincia di Viterbo della C.C.1.A.A. , non sono riportati valori.

-verifica dei valori riportati per immobili similari posti all'asta, non vi sono procedure di beni similari;

-verifica dei valori riportati sul portale immobiliare.it e altri portali per immobili similari, non vi sono procedure di beni
similari:

Pertanto il valore adotiato ritenufo congrue, in considerazicne anche dell'accesso posto sul retro del fabbricato, sara pari
a €/mq.350,00.

| valori scaturiti dalle fonti specifiche utilizzate sono stati rapportati e ponderafi in base alla qualita e stafo di
conservazione delle rifiniture degli immobili, all'epoca di costruzione e allubicazione del fabbricato ospitante I'unita

oggetto di esecuzione, e ditutto quanto nella presente riportato.

26) Indichi quali siano a suo giudizio le prospeftive di utile collocamento del bene sul mercato, in
considerazione defl'ubicazione, delle caratteristiche e delfa consistenza dell'immobile;

Sulla scorta di quanto sopra descritto, e in relazione al particolare momento economico, gli immaobili a giudizio del
sottoscritto non risultano particolarmente appetibili. Cid in considerazione del fatto che 'unitd abitativa versa in stato
degrado, che una porzione deborda su strada comunale & non & possibile valutare eventuali costi di adeguamento
sismico che potrebbero rivelarsi necessari a seguito della demolizione, in quanto fali costi dipendono dalle eventuali
opere da dover realizzare, a seguito di indagine geologica e successivi calcoll e elaborafi grafici delle sirutture,
significando che tale incombenza pofrebbe interessare solo pare delle strufiure in elevazione del terrazzo o potrebbe
interessare parte o tutto il fabbricato in ragione dei risultati di verifica strutturale.

in relazione a quanto sopra esposto & alle diverse incertezze e criticita legate all'emergenza Covid-19, si pué desumere

che le prospettive di collocamento siano moito limitate.

27)Segnali, in caso di contratfo di locazione, 'eventuale inadeguatezza del canone ex arf. 2923, comma 3c.c. e,
in siffatta ipofesi, tenga conto di questa circostanza determinando if valore delimmobile come se fosse fibero

da qualsiasi vincolo locativo;

Per gli immabili in questione il caso non ricorre.

IIC.T.U.
Dott. Silvia Vitullo
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Dott. Silvia Vitullo
GEOMETRA LAUREATO
IN INGEGNERIA CIVILE E AMBIENTALE
01100 Viterbo - Via MonteNero ni2
Tel, 0761.340733 Cell. 335.6757581
svintlo@itbero gt

TRIBUNALE ORDINARIO DI VITERBO

R

IIc.T.u
Geomeira Laureato Sitvia Vitullo
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Dott. Silvia Vitullo
GEOMETRA LAUREATO
IN INGEGNERIA CIVILE E AMBIENTALE
01100 Viterbo -~ Via MonteNero nl2
Tel, 0761.340733 Cell, 335.67.57381
svitullo@libero.t

TRIBUNALE CIVILE DI VITERBO

INTEGRAZIONE ALLA CONSULENZA TECNICA D'UFFICIO

Premesso:
= che & in corso presso il Tribunale Civile di Viterbo, Sezione Esecuzioni Civili, il procedimento immobiliare

n.254/2019;
» che il Giudice dellEsecuzione Dott. Antonino Geraci, ha nominato il sottoscritio Silvia Vitullo, geometra laureato,
con studio in Viterbo, Via Monte Nero n.12, Consulente Tecnico di Ufficio nella procedura predetta;
= che all'udienza del 03 marzo 2022, it GE Doit.ssa Crescentini, rilevava che:
-l'accesso al compendio avviens da area non pignorata e occorre dar conto dell'incidenza sul valore di stima dei
presumibili costi di costituzione di serviti;
-l'immobile pignorato presenta irregolarita tali da poter comportare interventi di demolizione, se del caso di concerto con
soggetti terzi rispetto alla procedura e che occorre chiarire tale aspetto, con le procedure e i costi occorrenti (se ipotizzabili
0 in difetto comunque da prospettare per debita informativa ai potenziali acquirenti);
-ritenendo pertanto che debba essere predisposta dall'esperto una relazione integrativa con quadro sinottico aggiornato

che tenga conto di quanto precede.
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Dott. Silvia Vitullo
GEOMETRA LAUREATO
IN INGEGNERIA CIVILE E AMBIENTALE
01100 Viterbo - Via MonteNero nl2
Tel 0761.340733 Cell. 335.6757381
svitullo@libero.it

Dalla documentazione contenuta nel fascicolo d'Ufficio ed in particolare dall'atte di pignoramento, risulta che &
stata sottoposta a esecuzione immobiliare la piena proprieta dei seguenti immobili:
Piena proprieta di immobili siti in Viterbo (loc. Tobia) censiti al Catasto Fabbricati p.lla 138 sub 2 e p.lla 138 sub 3 del
foglio 249.
Pertanto il terreno distinto al foglio 249 p.lla 138, sebbene catastalmente graffato con il fabbricato in cui sono ubicate le

unita immobiliari oggetto di pignoramento, non risula espressamente pignorato.

Stralcio dell'estratto di mappa fogtio 249 p.lla 138

EA i T T o ~IEER
“N\» = NN :f!.% H S, . R
it -

- I

/ e

Trattasi di immobili siti nel Comune di Viterbo {VT), in Strada Tobia 24/b, e pill precisaments di un'unitd immobiliare (p.Ha
138/3) avente destinazione ahitazione {A/2) posta al piano primo, e un'unita (p.lla 138/2) avente destinazione magazzino

(C/2) posta al piano seminterrato. Il piano terra avente destinazione ristorante e distinto alla p.lla 138/1 non & oggetto del

presente pignoramento.
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Dott. Silvia Vitullo
GEOMETRA LAUREATO
IN INGEGNERIA CIVILE E AMBIENTALE
01100 Viterbo - Via MonteNero nl12
Tel, 0761.840738 Cell. 8335.6757381
svitullo@libero.t

DESCRIZIONE SERVITU’ DI PASSAGGIO DA ISTITUIRE PER ACCESSO P.LLA 138/3

['unita di cui alla p.lla 138/3 (abitazione) & disposta su un unico piang, pianc primo, con accesso diretto tramite una scala

esterna posta lungo un prospetto laterale del fabbricato. Si dovrebbe cosfifuire una servitll di passaggio pedonale per le
motivazioni di seguito riportate.

Attualmente per accedere alla scala bisogna attraversare un portico in legno a servizio dell'unita destinata a ristorante posta al
piano fterra. L’accesso alla scala potrebbe avvenire direttamente dalla p.la 138 (non oggetto di pignoramento)
confinante con la strada Tobia, attraversando una porzione del porticato a servizio del ristorante. Il porticato (non
oggetto di pignoramento) risulta costruito in piceola parte sulla p.lla 138 e in maggior parte su area a viabilita della
frazione di Tobia, Pertanto di tale situazione si da evidenza, specificando che il sottoscritto CTU, viste le circostanze
sopra descritte non pud desumere gli eventuali oneri derivanti dal necessario passaggio coattivo nel porticato,
sfruttura che dalle sovrapposizioni cartografiche catastali e aeree risulta costruite la maggior parte su viabilita

comunale.

Portico da attraversare per accedere
alla scala esterna di pertinenza e
accesso alla p.lla 138/3

plla 18/3, abitazione con (emazzo
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Dott. Silvia Vitullo
GEOMETRA LAUREATO
IN INGEGNERIA CIVILE E AMBIENTALE
01100 Viterbo - Via MonteNero nl2
Tel 0761.840738 Cell. 335.6757581
svtullo@libero.it

Scala esterna di accesso
alla p.ila 138/3- piano
primo

41h9e97e5heedcbc107802(78a3059c6

Sovrapposizione catastale e ortofoto

VITULLO SILVIA Emesso Da: ARUBAPEC S.P.A. NG CA 3 Seriai#
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Dott. Silvia Vitullo
GEOMETRA LAUREATO
IN INGEGNERIA CIVILE E AMBIENTALE
01100 Viterbo - Via MonteNero nl2
Tel 0761.340733 Cell, 335.6757381
svitullo@libero.t

& : {,
i i al ﬁ}%

Indicazione di massima su sovrapposizione catastale e ortofoto della servitll di passaggio, della scala esterna di accesso alla

p.lla 138/3 (piano primo), dei confini del terreno p.lla 138, della servitl di passaggio da costituire a favore delle plle 138/2 e
138/3, del posizionamento della tettoia, del terrazzo al piano primo facente parte della p.lla 138/3.
In relazione alla servitin di passaggio a favore della plla 138/3 (abitazione piano primo) si potra costituire una servitl di

passaggio pedonale, mentre in relazione alfa servitl di passaggio a favore della p.lla 138/2 si potra cosfifuire una servitll di

passaggio carrabile.
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: ARUBAPEC S.P.A. NG CA 3 Serial#

VITULLO SIEVIA Emesso Da
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Dott. Silvia Vitullo

GEOMETRA LAUREATO
IN INGEGNERIA CIVILE E AMBIENTALE

01100 Viterbo - Via MonteNero nl2
Tel 0761.340733 Cell. 385.6757381
svindlo@libero.it

DESCRIZIONE SERVITU' DI PASSAGGIO DA ISTITUIRE PER ACCESSO P.LLA 138/2
| 'unita distinta alla p.lla 138/2 & disposta su un unico piano (piano seminterrato con vano cantina), con accesso diretto

dall'esterno e con collegamento tramite una scala interna al piano terra non oggetto di esecuzione (p.la 138/1 - ristorante).

L'accesso diretto dall’esterno avviene attraversando il terrenc (p.lla 138) di proprieta degli esecutati ma non oggetio di

pighoramento.

Ingresso al P81 diretto dall’esterno, con
passaggio sulla p.ila 138 non oggetto di
pigneramento

Accesso dalla p.lla 138 non oggetto di
pignoramento, confinante con Strada Tobia

£

e

Si dovra costituire servifll di passaggio carrabile sulla p.lla 138 per accedere all’'unita.

Ai fini della costituzione di tale servitu, il passaggio avverra lungo l'area gia attuatmente utilizzata come passaggio per
raggiungere la parte retrostante del fondo e potra terminare davanti Iingresso della p.lla 138/2, quindi in quella parte del

fondo servente per la quale 'accesso alla via pubblica e piu breve.
L'area oggetto di servitl si presenta incolta, priva di alberature o di qualsiasi manufatto o vegetazione di carattere

ornamentale, La servitli si estendera dalla strada Taobia fino alla parte retrostante del lotto.
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Dott. Silvia Vitullo
GEOMETRA LAUREATO
IN INGEGNERIA CIVILE E AMBIENTALE
01100 Viterbo - Via MonteNero nl2
Tel. 0761.340733 Cell. 335.6757581
svitdlo@libero.it

SERVITU’ DI PASSAGGIO DA ISTITUIRE A FAVORE DELLEP.LLE 138 SUB2E 3

Ai fini della costituzione della servitir di passaggio a favore delle p.lle 138 sub 2 e sub 3, il passaggio avverra lungo l'area

gia attualmente utilizzata come passaggio per raggiungere la parte retrostante del fondo.

Avra inizio a confine della p.lla 138 con la strada comunale Tobia, su detto confine si estendera fino a tutta larghezza delia
scala della p.lla 138/3 (servitl passaggio pedonale). La servitli continuera sul terreno della p.lia 138, lunga il confine con la
p.lla 136, e potra terminare davanti lingresso della p.lla 138/2 (servitl di passaggio carrabile).

La servitll si estendera quindi in quella parte del fondo servente per la quale I'accesso alla via pubblica e pit breve.

L'area oggetto di servitt si presenta incolta, priva di alberature o di qualsiasi manufatto o vegelazione di carattere
ormmamentale, a eccezione di una piccola porzione che interessera il portico a servizio della p.lia 138/1 non oggetto di
pignoramento. Il porticato risulta costruito in piccola parte sulla p.lla 138 e in maggior parte su area a viabilita della
frazione di Tobia. Pertanto di tale situazione si da evidenza, specificando che il sottoscritto CTY, viste le circostanze
sopra descritte non pud desumere gli eventuali oneri derivanti dal necessario passaggio coattivo nel porticato,
struttura che dalle sovrapposizioni cartografiche catastali e aeree risulta costruito la maggior parte su viabilita

comunale.

SERYTIY
o PASEAGEOY

o PORZIONE BERORDANTE 8Y STRADATOBIR
Servitl: Linea confine p.lla 138 e strada

comunale, larghezza fino alla scala della
p-lla 138/3
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Dott. Silvia Vitullo
GEOMETRA LAUREATC
IN INGEGNERIA CIVILE E AMBIENTALE
01100 Viterbo - Via MonteNero nl2
Tel 0761.840738 Cell. 835.6757581
svitullo@libero.it

Presumibili costi di costituzione di servitd

Calcolo indennizzo:
In realzione a quanto sopra descritto, in considerazione che l'area oggetto di servitli nel vigente PRG ricade in zona B4,

saturazione e sostituzione edilizia nelle frazioni, che l'area allattualita non ha possibilita edificatoria, che il resto della p.lla
138 ricade in zona E4, area agricola normale, che catastalmente la p.lla 138 all'aitualita & un ente urbano, in quanto area
asservita al fabbricato edificato e contenente le due p.lle oggetto di pignoramento, che in precedenza aveva qualitd
seminativo arborato, in virtl del fatio che non & necessario occupare 'area con opere stabili, che la zona & incolta, che
non vi sono frutti pendenti, che I'area cggetto di servitll & gia desfinata al passaggio carrabile a favore della p.lla 138, e
che non determina la separazione del fondo, Vindennizzo per servitll di passaggio sara determinato considerando i valori
OM| atfualmente correnti, considerando gli eventuali danni derivanti dal deprezzamento del fondo servente e quanto alfro
di prassi per le stime di indennizzo da occuppazione per servitl di passaggio.

Indennizze pari a € 7.700,00.

Per le incombenze per la costituzione della servith si presume un costo, acquisito da precedenti richieste esperite dal

sottoscritto e a Professionistf in zona per alfre procedure, che si quantifica in € 7.318,85.

Totale costi servittl di passaggio coatfiva Euro 15.018,85.

N.B. L'accesso alla scala potrebbe avvenire direttamente dalla p.lla 138 (non oggetto di pignoramento) confinante con
la strada Tobia, attraversando una porzione del porticato a servizio del ristorante. Il porticato (non oggetto di
pignoramento} risulta costruito in piccola parte sulla p.lia 138 e in maggior parte su area a viabilita della frazione di
Tobia. Pertanto di tale situazione si da evidenza, specificando che il sottoscritto CTU, viste le circostanze sopra
descritte non pud desumere gli alfri eventuali oneri e gravami, non compresi nel precedente calcolo dell'indennizzo,
derivanti dal necessario passaggio coattivo nel porticato, struttura che daile sovrapposizioni cartografiche catastali e

aeree risulta costruito la maggior parte su viabilita comunale.
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Dott. Silvia Vitullo
GEOMETRA LAUREATO
IN INGEGNERIA CIVILE E AMBIENTALE
01100 Viterbo - Via MonteNero nl2
Tel 0761.340783 Cell, 335.6757381
suitullo@hibero.it
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Premesso che quanto richiesto ad integrazione é stato gia trattato all'interno della CTU depositata agli atti e nello specifico in

risposta ai quesiti n.9-14, il sottoscritto riporta comunque quanto segue:

Dallaccesso agli atfi dell'ufficio urbanistica del Comune di Viterbo sono state visionate e consegnate in copia al
softoscritto le sequenti autorizzazioni urbanistiche:
- Licenza edilizia n.936/73 rilasciata il 04.02,1974, ampliamento di fabbricato esistente. La licenza riguarda la p.lla
138/2 piano seminterrato {oggetto di pignoramento) e il piano terra ( p.lla 138/1 non oggetto di pignoramento);
- Concessione edilizia n. 161/77 di cui alla p.e. n.489/77, del 22.05.1980, per sopraelevazione di un piano primo.
La concessione riguarda la p.lla 138/3 oggetto di pignormaneto (ovvero la sua realizzazione), nelfelaborato
grafico a corredo della concessione si evince o stato dei luoghi anche in relazione al piano seminterrato e piano

terra. In data 14.02.1983 risuita rilasciata la dichiarazione di abitabilita.

Unita immohiltare distinta alla p.Jla 138/3, piano primo abitazione.
Per I'unita immobiliare in questione si rileva la conformita della planimetria catastale rispetto allo stato dei [uoght.
in relazione i titoli abilitativi rilasciati dal Comune di Viterbo si rileva che:
- La concessione edilizia n.161/77 riporta una differente divisione interna rispetio a quanto verificato in sede di
sopralluogo; infatti lo stato interno attuale dell'abitazione & corrispondente alla planimetria catastale ma non alla
concessione edilizia 161/77, pertanto si dovra pertanto presentare una SCIA a sanatoria per differente divisione

interna; costo della sanatoria oltre spese tecniche e diritti Euro 2.300,00.

Inoltre dalla visione del’estratto di mappa catastale {riportante il perimetro del lotto della p.lla 138 e I'inserimento
in mappa del fabbricato), e della planimetria catastale, dalla sovrapposizione dell’estratto di mappa con l'ortofoto,
e in relazione al sopraliuogo effettuato, sembrerebbe che una parte del porticato costituente il terrazzo del piano
primo sia debordante sulla strada Tobia per circa 4 mq.

La struttura da demolire quindi interessa la p.lla 138/3 (abitazione al piano primo) oggetto di pignoramento, in
guanto piccola parte del terrazzo, e la p.lla 138/1 (ristorante al piano terra) non oggetfo di pignoramento, in
guanto piccola porzione di porticato.

Si dovrebbe effettuare una demolizione della parte debordante, interessando quindi anche soggetti terzi, e

successivamente provvedere alla realizzazione di nuova intelaiatura in cemento armato.
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Dott. Silvia Vitullo
GEOMETRA LAUREATO
IN INGEGNERIA. CIVILE E AMBIENTALE
01100 Viterbo ~ Via MonteNero nl2
Tel. 0761.340733 Cell. 335.0757381
svittllo@libero.it

Allo stato attuale non & possibile valutare eventuali costi di adequamento sismico che pofrebbero rivelarsi

necessari a seguito della demolizione della parte debordante, in quanto tali costi dipendono dalile eventuali opere

da dover realizzare, al fine di aderire alla normativa di settore {strutfure/sismica), dove potrebbero rendersi

necessari studi e prove, come indagine geologica e campionamenti su tutte le strutture, per Ia determinazione e

verifica dei calcoli strutfurali e per la redazione degli elahorati grafici delle strutture; significande inoltre che tale

incombenza potrebbe interessare solo parte delle strutiure in elevazione del terrazzo o potrebbe interessare parte

o tutto il fabbricato in ragione dei risultati di verifica strutturaie.
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Dott. Silvia Vitullo
GEOMETRA LAUREATO
IN INGEGNERIA CIVILE E AMBIENTALE
(1100 Viterbo - Via MonteNero nl2
Tel. 0761.840733 Cell, 335.6757381
svitullo@libero.it
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Dott. Silvia Vitulio
GEOMETRA LAUREATO
IN INGEGNERIA CIVILE E AMBIENTALE
01100 Viterbo - Via MonteNero ni2
Tel. 0761.340733 Cell. 335.6757381
stitullo@libero.it

Unita immobiliare distinta alla p.lla 138/2, piano seminterrato magazzino.
-Per l'unita immobiliare distinta al foglio 249 p.ila 138 sub 2 sirileva che la planimetria catastale non @ corrispondente allo
stato dei luoghi. Di fatto nella planimetria catastale non sono riportate le nuove divisioni interne (tramezzi), atte a
delimitare la zona magazzino, la zona servizi igienici e Ia restante superficie interna. La planimetria cafastale riporta la
scala inferna atta a collegare I'unitd oggetfo di pignoramento con l'unitd al piano terra (ristorante) non oggetto di
pignoramento.
L'accesso diretto sull'esterno del locale seminterrato & coperto con porticate che deborda sulta p.lia 138. Il portico risulta
privo di titoli autorizzativi e potra essere rimosso. La scala atta a collegare il piano seminterrato al piano terra potra essere
tamponata, dividendo cosi il piano terra p.lla 138/1 (non oggetto di pignoramento) dal seminterrato p.lla 138/2.
Si rileva quindi che lo stato afiuale delfunita non & corrispondente alla concessione edilizia 161/77 e alla planimetria
catastale.
Le difformita consistono in:

- diversa distribuzione degli spazi interni (divisiont interne tramezzi), afta a delimitare la zona magazzino, la zona

servizi igienici e [a restante superficie dellimmobile;
- presenza di Una grotta non risultante nei fitoli abilitativi e catastali;
- presenza di un porticato posto davanti all'accesso del sub 2, sul retroprospetto, non risultante nei titoli abilitaéivi e
debordante sulla p.lla 138 non oggetto di pignoramento.

Per quanto riguarda la diversa distribuzione interna e la presenza della grotta, queste potranno essere sanate atiraverso
SCIA a sanatoria dove si prevede un costo della sanatoria e spese tecniche pari a Euro 4,300,00.
In relazione alla rimozione del porticato si prevedono dei costi alfattualita pari ad Euro 2.500,00.
Inolfre al fine di rendere autonoma f'unita distinta alla p.lla 138/2 (piano seminterrato) dalla unita sita al piano terra (p.lla
138/1) e non oggetto di pignoramento, si dovrd prevedere il tamponamento della scala atta a collegare il piano
seminterrato al piano ferra, tale infervento potra essere effeifuato tramite SCIA (interessando parti ferze), e i lavori di
tamponatura, intonacatura, tinteggiatura, battiscopa e opere provvisionali avranno un costo totale pari a Euro 3.000,00.
Si dovranno aggiornare le planimetrie catastali con un costo di circa 700,00 Euro per spese tecniche e diritti.

Costo totale delle prestazioni sopra indicate pari ad Euro 10.500,00.
Costi totali da detrarre al valore del lotto unico, comprendente la p.lla 138/3 e 138/2, Euro 12.800,00

SEGNALANDO CHE allo stato attuale non & possibile valutare eventuali cosfi di adeguamento sismico_che

potrebbero rivelarsi necessari a sequito della demolizione della parte debordante, in quanto fali costi dipendono

dalle eventuali opere da dover realizzare, al fine di aderire alla normativa di settore (strutture/sismica), dove

potrebbero rendersi necessari studi e prove, come indagine geologica e campionamenti su tutte le strutfure, per

la determinazione e verifica_dei calcoli strutturali e per la redazione degli elaborati grafici delle strutture;
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Dott. Silvia Vitullo
GEOMETRA LAUREATO
IN INGEGNERIA CIVILE E AMBIENTALE
01100 Viterbo - Via MonteNero nl2
Tel. 0761.340733 Cell, 335.6757381
svitullo@libero.it
significando inolfre che tale incombenza pofrebbe interessare solo parte delle strutture in elevazione del terrazzo

o potrebbe interessare parte o tutto il fabbricato in ragione dei risultati di verifica strutturale.
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LOTTO UNO:
- VALUTAZIONE CESPITE 1 {unico) -

1)} ABITAZIONE, FOGLIO 249 p.lla 138/3:
CALCOLO DELLE SUPERFICI:

- ABITAZIONE (Piano Primo):

- superficie calpestabile interna piano primo circa mq. 137,20; superficie interna lorda piano primo circa mq.

140,30;
- superficie esterne di pertinenza (terrazzo) circa mgq. 29,00 - circa mq. 4,00 (superficie debordante su strada)=

circa ma. 25,00,

Determinazione della superficie commerciale:

L.a superficie commerciale & una misura convenzionale nella quale sono comprese la superficie principale e le superfici
secondarie dellimmobile, che entrano nella superficie commerciale in ragione dei loro rapporti mercantili superficiali. La
superficie commerciale & calcolata in funzione dei criteri di computo stabiliti nell'Allegato C del D.P.R. 138/98 e dalla
norme UNI 13750.

Vinn=P(SU) €/mqSu xZ S = P(SU) €/mgqSu x [ S1x (RMy—RM) + S2 X (RMy—RM¢) +.....]

La Superficie utilizzata & [a SIL.

Superficie principale: Ss) ambienti a destinazione abitazione mg.140,00 circa

Superficie secondaria: Ss) terrazzo mq.25,00 circa

Superficie commerciale Sc= S1x (RMy=RMg) + Sz x (RMy~RMz) =140,00 x (1,00-0,00)+ 25,00x (1 ,00-0,70)=

=140,00 + 7,50= mqg.147,50

Valore commerciale unitario P(Sc) €/mqSc = €/mq.800,00.
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Dott. Silvia Vitullo
GEOMETRA LAUREATO
IN INGEGNERJIA CIVILE E AMBIENTALE
01100 Viterbo - Via MonteNero ni2
Tel 0761.340738 Cell. 335.6757381
suttullo@libero.it
Virem=P{Sc) €/mgSc xT S = € 800,00 x 147,50 = € 118.000,00

TOTALE VALORE UNITA' ABITAZIONE: € 118.000,00

Adeguamenti e correzioni della stima per Assenza di garanzia per vizi del bene venduto:

DESCRIZIONE COEFFICIENTE NOTE

oneri di regolarizzaziong | —eessemeeee- VEDI NOTE NELLA PRESENTE
stafo d'uso e di manutenzione 0,70 Mediocre / Scadente
statodipossesso. | meeeeeeeee Non locato

vincoli e gli oneri giuridici non | --=------- Allo stato aftuale non risulfano
eliminabili

spese condominiali insolute | e Allo stato attuale non risultano

VALORE ABITAZIONE (Adeguato e corretto): (€ 118.000,00 x 0,70) = € 82.600,00

2) MAGAZZINO CON CANTINA, FOGLIO 248 p.lla 138/2:
CALCOLO DELLE SUPERFICL
- MAGAZZINO CON CANTINA (Piano Seminterrato):

- superficie calpestabile interna piano S1 circa mg. 128,00; superficie interna lorda piano S1 circa mq. 131,00,

- superficie interna calpestabile vano cantina circa mq. 25,25,

Determinazione della superficie commerciale:

La superficie commerciale & una misura convenzionale nella quale sono comprese [a superficie principale e ie superfici
secondarie dellimmobile, che entrano nella superficie commerciale in ragione dei loro rapporti mercantili superficiali. La
superficie commerciale & calcolata in funzione dei criteri di computo stabiliti nell’Allegato C del D.P.R. 138/98 ¢ dalla
norme UNI 10750.

Vinr=P(SU) €/mqSu xZ S¢ = P{SU) €/maSu x| 81 x (RMy—RMc) + 82 x (RMy-RMg) +.....]

La Superficie utilizzata ¢ la SIL.

Superficie principale: S1) ambienti a destinazione magazzino mq.131,00 circa

Superficie secondaria: S») cantina mq.25,25 circa

Superficie commerciale Sc= S1x {(RMy—RMc) + Sz x (RMy—RMc) =131,00 x (1,00-0,00)+ 25,25x (1,00-0,75)=

=131,00 + 6,31= mg.137,31

Valore commerciale unitario P(Sc) €/mgSc = €/mq.350,00.

Vinn=P(Sc) €/mqSc XE Se = € 350,00 x 137,31 = € 48.058,50
TOTALE VALORE UNITA' MAGAZZINI: € 48.058,50
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Dott. Silvia Vitullo
GEOMETRA LAUREATO
IN INGEGNERIA CIVILE E AMBIENTALE

01100 Viterbo - Via MonteNero ni2
Tel 0761.340788 Cell. 335.6757381
svitullo@iihero.it

Adeguamenti e correzioni della stima per Assenza di garanzia per vizi def bene venduto:

DESCRIZIONE COEFFICIENTE NOTE

oneri di regolarizzazione catastale | —----mveees

state d'uso e di manutenzione 1,00 Normale

statodipossesso | == Non locato

vincoli & gli onerf giuridici non | ---meeeee- Allo stato attuale non risultano
eliminabili

spese condominiali insolute | <mereeeeee- Allo statp attuale non risultano

VALORE MAGAZZINO E CANTINA (Adeguato e corretto): {€ 48.058,50x 1,00) = € 48.058,50
TOTALE VALORE P.LLE 138/2 E 138/3 = EURO 130.658,50

DETRAZIONI AL VALORE DETERMINATO PER SANARE DIFFORMITA’

S| SEGNALA CHE allo stato attuale non & possibile valutare eventuali costi di adeguamento sismico che

potrebbero rivelarsi necessari a sequito della_demolizione della parte debordante del terrazzo p.lla 13813, in

quanto tali costi dipendono dalle eventuali opere da dover realizzare, al fine di aderire alla normativa di seffore

{strutture/sismica), dove potrebbero rendersi necessari studi e prove, come indagine geologica e campicnamenti

su futte le strutture, per la determinazione e verifica dei calcoli strutturali e per la redazione degli elaborati grafici

delle strutture: significando inoltre che fale incombenza potrebbe interessare solo parte delle sfrutture in

elevazione del terrazzo o potrebbe interessare parte o tutto il fabbricato in ragione dei risulfati di verifica

strutturale.

Costi computabili da defrarre al valore del lotto unico per sanatorie, demolizione portico sub 2,

tamponamento fra sub 1 e sub 2, ecc.
Costi totali da detrarre al valore del lotto unico, comprendente la p.ia 138/3 e 138/2, Euro 12.800,00

DETRAZIONI AL VALORE DETERMINATO PER SERVITU’ DI PASSAGGIO

In relazione aila servitli di passaggio p.lla 138/3, si precisa che & stata calcolata I'indennita di passaggio, ma si
sottolinea che Paccesso alla scala potrebbe interessare parte della p.lla 138 (non oggetto di pignoramento)
confinante con la strada Tobia, e una porzione del porticato a servizio del ristorante. Il porticato (non oggetto di
pignoramento) risulta costruito in piccola parte sulla p.lla 138 e in maggior parte su area a viahilita della frazione di
Tobia. Pertanto di tale situazione si da evidenza, specificando che il softoscritto CTU, viste le circostanze sopra
descritte non pud desumere gli altri eventuali oneri e gravami, non compresi nel precedente calcolo delfindennizzo,
derivanti dal necessario passaggio coattivo nel porticato, struttura che dalle sovrapposizioni cartografiche catastali e

aeree risulta costruito [a maggior parte su viabilita comunale.
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Dott. Silvia Vitullo
GEOMETRA LAUREATO
IN INGEGNERIA CIVILE E AMBIENTALE
01100 Viterbo - Via MonteNero nl2
Tel 0761.840733 Cell. 835,6757381
svrallo@libero.it
Totale costi servitll di passaggio coattiva Euro 15.018,85.

Da cui:
TOTALE VALORE P.LLE 138/2 E 138/3 = EURO 130.658,50

- Costi servity di passaggio coattiva da detrarre al valore del lotto unico, determinati al punto 1) della presente, Euro
15.018,85.

- Costi totali da detrarre al valore del lotto unico, determinati al punto 2} delta presente, Euro 12.800,00

VALORE LOTTQ UNICO AL NETTO DEI COSTI DI CUI AL PUNTO 1) E 2) DELLA PRESENTE:
EURO 130.658,50 - (Euro 15.018,85 + Euro 12.800,00) = EURO 102.839,65

102.839,65 arrotondabile a E

uro162.800;

ICT.U.
Dott. Silvia Vitullo
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