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Geom. Paolo Muroni ) » Strada Toscanese n°59 01100 Viterbo

. Cell 335.7714067 ' ; ‘ Dpaolo.paolomuroni@gmail.com

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.97/2021, contro'iL Sig.__ = _ : ,

. -che il Giudice dellEsecuzione Dott. Antonino Geraci, ha nominato il sottoscritto geometra Paolo Muroni
con studio in Viterbo, Strada Toscanese n°59, Consulente Tecnico di Ufficio nella procedura predetta affidandogli il
seguente incarico richiamato il contenuto della disposizione di cui all'art. 173 bis disp. att. C.p.c.:

‘tenuto conto dei documenti depositati dal creditore procedente ai sensi dell'art, 567 c.p.c. e degli accertamenti che
l'esperto riterra di compiere presso Pubblici Uffici /o Depositari di atti pubblici, si proceda al preliminare controllo o
regolarita ed efficacia dell’atto di pignoramento in relazione alla conformita del bene pignorato ed in rapporto ai dati
catastali (ed alle altre formalita indicate nell'art: 2826 cod. civ. )} nonché ai diritti appartenenti al debitore sul bene
sotfoposto ad esecuzione (art. 555 cod. proc. civ.).” - ,

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

1) Verifichi prima di ogni altra attivita la completezza della documentazione di cui allart. 567 2° comma
c.p.c.(estratto del catasto e certificati delle iscrizioni e trascrizioni relative allimmobile pignorato effettuate
nei venti anni anteriori alla trascrizione del pignoramento, oppure certificato notarile attestante le risultanze
delle visure catastali e dei registri immobiliari), mediante I'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 dati identificativi dellimmobile
oggetto di pignoramento, verificando la correttezza dei dati indicati nellatto di pignoramento trascritto e
Fidoneita degli stessi ai fini della esatta identificazione;

3). Consulti i registri immobiliari dellAgenzia del Territorio, Ufficio di pubblicita immobiliari, verificando gli atti
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 proprieta-relativi ai beni pignorati intervenuti tra la trascrizione del pignoramento e, a
ritroso il primo titolo di provenienza anteriore al ventennio che precede la notifica del pignoramento,
segnalando anche tutti i frazionamenti e le variazioni catastali via via eseguiti, specificando altresi,
esattamente-su quale ex-particella-di terreno insistono i manufatti subastati: ‘

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

5) Acquisisca ove non depositati, le mappe censuarie che egli ritenga indispensabili per la corretta
identificazione del bene ed i certificati di destinazione urbanistica (solo per i terreni) di cui all'art.30 del
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Geom. Paclo Muroni L Strada Toscanese 159 01100 Viterbo

Cell. 385. 7714067 paolo. paclomuroni@gmail.com
D.P.R. 6 giugno 2001, n.380, dando prova in caso di mancato rilascio di detta documentazione da parte
delf Amministrazione competente, della relativa richiesta;

6) Consulti i registri dello stato civile del comune di nascita e/o residenza dellesecutato (efo il registro delle
imprese, nel €aso _in’cui‘l’esecxﬁtato sia un imprenditore) acquisisca, ove non depositati, Iatto di matrimonio
con annotazioni marginali owvero un certificato di stato libero dellesecutato e/o una visura camerale {nel
caso in cui 'esecutato sia un imprenditore);

7) Descriva, previb accesso necessario, I'mmobile pignorato, indicando deftagliatamente: comune, localita,
via, numero Civic;o, scala, piano, caratteristiche interne ed esterne, superficie (calpestabile) in mq., confini e
dali catastali attuali, eventuali pertinenze, accessori e millesimi di parti comuni (lavatoi, soffitte
comuni,locali di sgombero, portineria & riscaldamento ecc.); :

8) Accerti la conformita fra la descrizione attuale del bene (indirizzo, numero civico, piano, interno, dati
catastali e confini) e quella contenuta nel pignoramento evidenziando in caso di rilevata difformita; a) se i
dati indicati in pignoramento non hanno mai identificato I'immobile & non consentono la sua univoca
identificazione; b) se i dati indicati in pignoramento sono efronei ma consentono l'individuazione del bene;
c) se i dati indicati nel pignoramento, pur non corrispondendo a quelli attuali hanno in precedenza
individuato I'mmobile 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 sulla base dei dati di cui alla planimetria catastale, nonché tra questa e lo stato attuale dei
luoghi, descrivendo (graficamente) il tipo e la ubicazione delle eventuali difformita; nel caso in cui i
manufatti pignorati parzialmente debordino, invadendole, su aree aliene, condominiali o comunque non
pignorate, l'esperto illustri (se del caso con lucidi sovrapponibili) le esatte porzioni ricadenti sulla esclusiva
proprieta debitoria ‘sottoposta ad esecuzione, evidenziando le soluzioni tecniche che possano rendere
autonomi e funzionali siffatte porzioni in esproprio, segnalando anche i lavori ed i costi di separazione efo
ripristino dello status quo anté (tamponatura o altro) alluopo;

10) Segnali se lidentificativo ‘catastale *eventualmente includa (‘infra”) anche porzioni aliene, comunei o
comunque non pignorate. (da-specificarsi altresi graficamente), procedendo ai frazionamenti del caso
oppure, ove cio risulti catastalmente impossibile, evidenziando le ragioni di tale impossibilita; segnali, per
converso, se gli immobili contigui (ad esempio locali adiacenti) risultino eventualmente fusi sul piano fisico
con quello pignorato, pur conservando autongmi identificativi catastali;

11) Precisi anche, nel caso in cui immobile derivi da un'unica e maggiore consistenza originaria, poi
variamente frazionata /o pé’duta aterzi, se'tale cessione riguardi porzioni diverse da quella poi pervenuta
al debitore e vincolata con il pignoramento;

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

13) Indichi T'utilizzazione (abitativa, commerciale......) prevista dallo strumento urbanistico comunale;

14) Indichi la conformita o meno della costruzione alle autorizzazioni o concessioni amministrative e l'esistenza
o meno di dichiarazione di-agibilita. In caso di costruzione realizzata o modificata in violazione della
normativa urbanistico-edilizia, descriva dettagliatamente la tipologia degli abusi riscontrati e dica se lillecito
sia stato sanato; -~ - - =

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

16) Verifichi se i beni pignorati'sianio 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
suddetti titoli- - -~ > et e e ;

17) Indichi limporto annuo delle spese fisse di‘gestione o di manutenzione, le eventuali spese straordinarie gia
deliberate anche se il relativo debito non sia ancora scaduto, le eventuali spese condominiali non pagate
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bene pignorato, L

18) Dica se & possibile vendere i beni pignorati in uno o pili lotti; provveda in quest'ultimo caso alla loro
formazione procedendo (solo  previa autorizzazione del Giudice dellEsecuzione) allidentificazione dei
nuovi confini ed alla redazione del frazionamento alleghi in questo caso, alla relazione estimativa i tipi
debitamente approvati dall'Ufficio Tecnico Erariale; '

19) Dica se Iimmobile & pignorato solo pro dhota,*se esso sia divisibile in natura e proceda in questo caso, alla
formazione dei singoli lotti (procedendo ove necessario all'identificazione dei nuovi confini e alla redazione
del frazionamento allegando alla relazione estimativa i tipi debitamente approvati dall'Ufficio Tecnico
Erariale), indicando il valore di clascuno di essi e tendo conto delle quote dei singoli comproprietari e
prevedendo gli eventiali conguagli in denaro; proceda, in caso contrario, alla stima dell'intero, esprimendo
compiutamente il giudizio di indivisibilita eventualmente anche alla luce di quanto disposto dallart. 577
c.p.c. dallart. 846 c.c. e dalla L. 3 giugno 1940, n.1078; ‘

- 20) Accerti se l'immobile & 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 I'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 1978 n.59,
convertito in L.18 maggio 1978, n.191; qualora risultino contratti di locazione opponibili alla procedura
esecutiva (registrati 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 proprio nucleo
familiare; indichi il valore: locativo del bene pignorato, si precisa che il valore locativo dovra essere fornitoin
ogni caso in cui il bene sia occupato da soggetti diversi dal debitore e, nel caso in cuia sia occupato dal
debitore, laddove ‘questi lo-utilizzi per lo svolgimento di un'attivita economica ovvero costituisca seconda
casa;. . Ce T 2o K ’

22) Ove limmobile sia occupato, dal coniuge separato o dalex coniuge del debitore esecutato, acquisisca il
provvedimento di assegnazione della casa coniugale e verifichi se & stato iscritto sui registri dello stato
civile (I'assegnazione della casa coniugale dovra essere ritenuta opponibile nei limiti di 9 anni dalla data del
provvedimento di assegnazione se non frascritta nei pubblici registri e anteriore alla data di trascrizione del
pignoramento;, non_opponibile_alla procedura se disposta con provvedimento successivo alla data di
frascrizione del pignoramento;:sempre opponibile alla procedura se trascritta in data anteriore alla data di
trascrizione del pignoramento, in questo caso Iimmobile verra valutato come se fosse una nuda proprieta;

23) Indichi l'esistenza sii beni- pignorati- di eventuali vincoli artistici, storici, alberghieri di inalienabilita o
indivisibilita; accerti Tesistenza di vincoli o oneri di natura condominiale (segnalando se gli stessi
resteranno a carico dell'acquirente, ovvero saranno cancellati o risulteranno non opponibili al medesimo);
rilevi 'esistenza di diritti demaniali (di superficie o servitli pubbliche) o usi civici evidenziando gli eventuali

‘ oneri di affrancazione o riscatto;

24) Determini il valore dellimmobile; nella determinazione del valore di mercato l'esperto procede al calcolo
della superficie dellimmobile, specificando quella commerciale, del valrore per metro ‘quadro e del valore
complessivo, esponendo” analiicamente gi adeguamenti e le correzioni della stima, ivi compresa la
riduzione del valore di mercato praticata per 'assenza di garanzia per vizi del bene venduto, e precisando
tali adeguamenti‘in-maniera distinta per gli oneri di regloalrizzazione urbanistica, 1o stato d'uso e di
manutenzione, lo stto-di possésso, 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. dati relativi
alle vendite forzate effettuate nello stesso territorio e per la stessa tipologia di bene, anche mediante
consultazione dei dati‘accessibili sul sito astegiudiziare.it; 25.2 specifici atti pubblici di compravendita di
beni analoghi, 'per»:éollbca‘ziOhje elo 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 dellimmobile e, se opponibili alla procedura esecttiva, i soli
contratti di locazione € i"provvedimenti di assegnazione al coniuge aventi data certa anteriore alla data di
trascrizione del pigndramento; o o ‘ ‘

26) Indichi quali siano a stio giudizio le prospettive di utile collocamento del bene sul mercato,in considerazione
dell'ubicazione, delle caratteristiche e della consistenza dellimmobile; «

negli ulimi due anni én‘térioﬁf alla data della perizia, o stato di eventuali procedimentt giudiziari relativi al
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27) Segnali, in caso di contratto di locazione, l'eventuale inadeguatezza del canone ex art.2923, comma 3 c.c.
e, in siffatta ipotesi, tenga conto di questa circostanza determinando il valore delfimmobile come se fosse
libero da qualsiasi vincolo locativo; .

28) Fomisca compiuta schematica e distinta- risposta (anche negativa) ai singoli quesiti e alle indagini svolte
redigendo apposita relazione, articolata secondo lo schema dei punti appena esposti

29) Invii a mezzo di servizio postale con raccomandata AR 0 mezzo pec, nel rispetto della normativa, anche
regolamentare,-concemente 14 sottoscrizione, la trasmissione e la ricezione dei documenti informatici e
teletrasmessi, copia del proprio elaborato ai creditori procedenti ed intervenuti, al debitore, anche se non
costituito e al custode eventualmente nominato, almeno 30 giorni prima dell'udienza fissata per 'emissione
dell'ordinanza di vendita ai sensi dellarticolo 569 C.p.c. assegnando alle parti un termine non superiore a
15 giomi prima della predetta udienza per far pervenire presso di lui note contenenti osservazioni al suo

elaborato: S :

30) Depositi almeno 10 giorni-prima delludienza ex art. 569 c.p.c. gia fissata per 'emissione dell'ordinanza di
vendita, il suo elaborato peritale, completo. di tutti gli allegati di seguito indicati, sia in forma cartacea,
nonché preventivamente al deposito cartaceo anche in modalita telematica PCT, All'interno della cd. “busta
telematica’, che sara depositata dall'esperto, I'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 gii allegati di seguito indicati;

31) Intervenga in-ogni caso 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 valutata negativamente; ,

32) Predisponga, al fine-della’pubblicazione della relazione di stima sugli appositi siti internet, un estratto del
proprio elaborato {sia in-forma cartacea 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 lindicazione delle generalita del debitore € di ogni altro dato personale idoneo a rivelare lidentita di
questultimo'e di eventUalixso’ggetti‘terziﬂ (quali i proprietari di porzioni immobiliari confinanti con il bene
dell'esecutato ovvero -comproprietari) noh previsto dalla legge e comunque eccedente e non pertinente
rispetto alla procedura di vendita; -

33) Alleghi alla- relazione- doclimentazione fotografica interma ed esterna dellintero compendio pighorato
estraendo immagini di tutfi-gli ambienti (terrazzi, giardini, accessori, parti comuni, ed eventuali pertinenze
compresi) tenendo presente che. tale’ documentazione dovra essere pubblicata sul sito internet e che
costituira la principale fonte informativa per eventuali interessati all'acquisto (anche questi ultimi documenti
in doppia versione- integrale e privacy- laddove siano presenti fotografie ritraenti volti di persone efo
planimetrie contenenti nominativi personali anche di confinanti, essendo tale documentazione destinata alla
pubblicazione su internet): - S

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

35) Alleghi alla relazione; -~~~ - ‘

a) Laplanimetriadel bene =~ -

b) La visura catastale attuale - o

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

d) Copia del contratto di lécazione o del titolo legittimante la detenzione e del verbale d'accesso contenente il
sommario resocorito delle operazioni‘svolte ¢ le dichiarazioni rese dall occupante;

€) Visura ipotecaria aggiornata (frascrizioni €iscrizioni)

f) Copiaatfo di provenienza e et

g) Quadro sinottico in triplice copia

h) Tutta la documentazione ritenuta di necessario supporto alla vendita,
In data 23 Settembre'2Q21 »é’stétojs'vqlto it :"s‘o}‘)r:ailvlyuogo'dih rito nell’ immobile oggetto di esecuzione unitamente al
Custode defla procedura. .~ o R I
Eseguite le opportune indagini a -coMpletamento, sia sulla'scorta dei certificati contenuti nel fascicolo dell'Ufficio che

da quanto rilevato nel corso del sopralluogvo effettuato, il C.T.U. sottoscritto ritiene di aver acquisito ogni utile
. . R R . . 5
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elemento necessario per risponde
derivatigli dall'incarico.

Dalla documentazmne contenuta nel fasmcolo d UffIClO ed in particolare dall'atto di pignoramento, risulta che sono
stati sottoposti a plgnoramento |mmoblllare i seguentl beni:

Piena proprieta ed esclusiva di _

1~ appartamento in Soriano nel Cimino (VT) Via David Potenza n°20 al piano secondo, riportata nel
catasto urbano al foglio 35 p.lla 3’77, sub.13, cat. A/2, classe 2, vani 4, R.C. € 361,52:

2- ‘appgrtame‘rito in Soriano net Cimino (VT) Via David Potenza n°20 al piano secondo, riportata nel
catasto urbaho al foglio 35 p.lla 377, sub.14 , cat. A/2, classe 2, vani 5,5, R.C. € 497,09;

3 garage | in Sonano nel Clmlno (VT) Via Santa Caterina al piano Terra, riportata nel catasto urbano

: aI foglio 35 p. Ha 377 sub. 2 cat; C/6 classe 6, mg. 21,00, R.C. € 18 44;
4- ,Aterreno in Sonano neI Cimino (VT) nportata nel catasto terreni al foglio 26 p.lla 190, qualita
. vrgneto classe2 superfme mg. 215, R D.€211eRA.1.33;

5 lerreno m Sonano nel Clmmo (VT) rlportata nel catasto terreni al foglio 26 p.lla 191, qualita

semmatlvo arborato tlasse 3, superﬂcue mg. 5.165, R.D.€ 24,01 e RA. 13,34;
con agni pertmenza ed accessione e tuttl i dlrlttl merentl quand’anche non fossero specificati nella descrizione sopra

riportata.

Il sottoscritto CTU, in sede di verifica dei dati riportati ln bignoramento con quelli di provenienza (atti e trascrizioni)

e quelli catastali, non ha evidenziato incongruenze circai diritti pignorati.

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

Nel fascicolo di procedura e presente Ia cert|f|ca2|one notanle afirma dell’ Avv. Sergio Cappelli dove sono riportate
le risultanze dei registri immobiliari, Dalf analisi deIIa certn‘lcazmne il sottoscritto ha potuto accertare la completezza
delle risultanze dei reglstn lmmoblhan, effettuate nei venti anni anteriori alla trascrizione del pignoramento

relativamente a:
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Geom. Paolo Mufoni e ﬁSlmdé Toscanese 59 01100 Viterbo

Cell. 335. 771406‘7

paolo.paclomuroni@gmail. com
- la provenienza degll |mmob|h :
* - idati catastali degli lmmOblll L St ;
- degli atti che riguardanto gn‘immobinb’ressb la CbnserVatoria dei RRUIL. di Viterbo (descrizione delle formalita).
2) Effettui visure agglornate presso- I’Ufflcm del Catasto accertando gli attuali dati identificativi dell'immobile

oggetto di plgnoramento verlflcando la correttezza dei dati indicati nellatto di pignoramento trascritfo e
l'idoneita degli stessi ai fini della esatta identificazione.

oy

DATI CATASTALI AGGIORNATI AL MOMENTO DELLA REDAZIONE DI C.TU.:

Beni Pignorati, aII AgenZIa deI Terntono di Viterbo, Comune di Soriano nel Cimino.
Intestazione catastale:

1) Appartamento Via David’Potenza n°20 con i seguénti identificativi:

Destinazione | .. A2 secondo i € 361,52
residenziale SREL PR PO ,

Destinazione \sééonavg - l €497,09

residenziale

Destmaz;one non
residenziale

Destm;;lone 8 ‘ : ' . R.D.\€\ 2,11
agricola ~ SR RS F ' RA €133 |

Destinazione |26 | , o  Seminativo o | 5165mq. |RD.€24,01
agricola SRR IR B arborato - | : RA €13,34 |

¥

Si conferma la cotfe"tteiza dég' [[ identificétivi c":été'étali:indicati nellatto di pignoramento che risultano idonei
ai fini della esatta identificazione dei beni oggetto di pignoramento,

3) Consulti i registri immobiliari dell’Agenzia del Territorio, Ufficio di pubblicita immobiliari, verificando gli
atti iscritti e trascritti fino alla data del titolo di ‘acquisto trascritto in data anteriore al ventennio precedente
alla trascrizione del pignoramento lmmoblhare (atto da acquisire se non gia presente nel fascicolo) ed
indichi tutti i passaggi di proprieta relativi ai beni pignorati intervenuti tra la trascrizione del pignoramento e,
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Geom. Paolo Muroni+ = . - ‘:, ~ " Strada Toscanese u “9 01100 Viterbo

Cell. 335. 7714067 ;- . . paolo.paclomuroni@gmail.com

a ritroso il primo titolo di provenienza anteriore al ventennio che precede la notifica del pignoramento,

segnalando”am;’h'e tutti i frazionamenti e le ‘variazioni catastali via via eseguiti, specificando altresi,
esattamente su quale ex-particella.dj terreno insistono i manufatti subastati, :

Per guanto riguarda Ief'unité‘t:enshite' al c'atéstdl fabbricati del Comune di Soriano nel Ciminio ed oqgetto della

presente perizia: - = - L L
Vedi certicato notatile ”a_ﬂrma dr, 'Sergi;o Cappelli dél ,716lgiUgno 2021 depositato in atti,
4)Predisponga sulla bq;seude;" documénti in aiti, Pelenco delle iscrizioni e delle trascrizioni pregiudizievoli

(ipoteche, pignoramenti,. ‘sequestri, domande giudiziali, sentenze dichiarative di fallimento).
Esfratto dgl certicato notaﬁle a -ﬂ'rmé dr. .Sergio Capp'elli'del 16 giugno 2021 depositato in atti: -

ISCRIZIONI

IPOTECA VOLONTARIA per € 170.000,00 (capitale € 85.000,00) iscritta presso 'AGENZIA DELLE ENTRATE -
SERV. PUBBLICITA'  IMMOBILIARE di Viterbo in data 22/10/2008 con formalita NN. 17786/3357
a favore di "BANCO DI BRESCIA SAN PAOLO CAB - SOCIETA’ PER AZIONI" con sede in Brescia (P.I
03480180177), ipoteca derivante da :Concessione a Garanzia di Mutuo Fondiario a rogito Notaio Ciambella
Biancamaria del 21/10/2008 Rep. 1287/905 contro __ relativamente agli immobili distinti in catasto al
foglio 35 particella 377 sibalterni 13 e 14. NS
IPOTECA VOLONTARIA per € 53.560,00 (capitale € 26.775,61,00) iscritta presso 'AGENZIA DELLE ENTRATE -
SERV. PUBBLICITA'" IMMOBILIARE di Viterbo in data 18/11/2011 con formalita NN. 18576/2427
a favore di "BANCO DI BRESCIA ~ SOCIETA’ PER AZIONI” con sede in Brescia (P.I. 03480180177), ipoteca
derivante da Concessione a Garanzia di Mutlio Fondiario a rogito Notaio Ciambella Biancamaria del 1 5/11/2011
Rep. 18751346 contro ___~____ - relativamente agli immobili distinti in catasto al foglio 35 particella 377
subalterni 13 e 14. . : ‘

pPignoramenti

-ATTO DI PIGNORAMENTO trascritto presso FAGENZIA DELLE ENTRATE - SERV. DI PUBBLICITA'
IMMOBILIARE di Viterbo in data 03/06/2021 ai NN. 8810/7080 a favore di “Mayor SPV sr.l” con sede in
Conegliano (TV) (P.l. 04951650268), giusta verbale di pignoramento immobili notificato dall' Ufficiale Giudiziario del
Tribunale di Viterbo in data 11/05/2021 Rep. 807 contro .

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

Di sequito si riporta'lc‘) PSIYraI'Dcid .dbél‘I’ES'trétto,dirmap'pa ,relaiivo alla p.lla 377 del foglio 35 di Soriano nel Cimino e le
planimetrie catastali delle.p.lle 377 sub. 2 - sub. 13 < sub. 14 il tutto & presente negli allegati.
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Geom. Paolo Muroni = -/ ’v Lol ' Stada Toscanese 159 01100 Viterbo

Cell. 385.7714067 -~ = .,

paolo.paolomuroni@gmail.com
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Geom. Paolo Muroni R Strada Toscanese n°59 ‘ 01100 Viterbo

Cell. 335.7714067 Ppaolo.paclomuroni@gmail.com

PIAND SECONDO

AEg

Stralcio Planimetria p.lla 377 sub 13 (A/2) -

PIANGC SECONDO
Sub. 14

4 % g‘m | Ee

Stralcio Planimetria p.lla 377 sub 14 (A/2)
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Geom. Paolo Murom v Strada Toscanese n°59 . 01100 Viterbo

Cell 835.7714067 paolo.paclomuroni@gmail.com

Di seguito si riporta stralcio dellestratto di mappa relativo alla p.lla 190 e 191 del foglio 26 di Soriano nel Cimino; il
tutto e presente negli allegati. ’

Stralcio estratto di mappa foglio 23plie 190 e 191

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

Nell' immobile distinto i‘n catatsto al F. 35 P.lla 377 Sub.13 risulta abitante residente come risulta
dai certificati di stato di famiglia e stato civile rilasciati dal comune di Soriano nel Ciminoe che si allegano alla
presente. : T '

Nell' immobile distinto in catatsto al F. 35 P.lla 377 Sub.14 risulta abitante residente come risulta dal

contratto di comodato d'uso che si allega alla presente..

7)Descriva, previo accesso necessario, I'immobilé 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 di parti comuni (lavatoi, soffitte
comuni,locali di sgombero, portineria e riscaldamento ecc.).

DESCRIZIONE:
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Geom. Paolo Muroni o 4 ) Strada Toscanese n°59 01100 Viterbo

Cell 535, 7714057

. o - paolo. pdolomurom@gmd]] com

Trattasi di tre lmmoblh siti nella sem|per|fer|a del oomune di Soriano nel Cimino posto al piano secondo di una
piccola palazzina, avente destinazione residenziale (A/2) distinti al foglio 35 p.lla 377 sub 13 e sub. 14 ed un garage
al piano terra (C/6) distinto al fogllo 35 p.ila 377 sub 2 con accesso pedonale da via David Potenza n° 20 e con
accesso carrabile da via Santa Caterina.

DESCRIZIONE UNITA' RESIDENZIALE - PIANO T - p.la 377 sub 13:

Ingresso Via David Potenza n°20 .

Appartamento foglio 35 p IIa 377 sub 1 3

L'unita a destinazione reS|den21aIe e ubrcata al plano secondo di un edificio nella semiperiferia di Soriano nel

Cimino sito in Via Dav1d Potenza NS 2

Risultanze catastali nportate

- propnetano
- (abitazione) foglio 35, p. lla’ 377 sub 13 P. 2 Cat. A/2 Classe 2 vani 4, R.C. € 361,52, Via D. Potenza n°20.
- L'unita & ubicata alfinterno di1 un fabbncato cos’utmto da n.3 piani fuori terra (terra, primo e secondo)

Allunita immobiliare si accede_da; via:D: Potenza n°20 con accesso dal vano scala condominiale..
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Geom. Paolo Muroni ‘ . - Strada Toscanese 1159 ‘ 01100 Viterbo

Cell. 385.7714067

paolo.pacloniuroni@gmarl.com
L'unita confina qumdl con via D Potenza n 20 area condomlanle salvo altri,

La struttura portante vertlcale e reallzzata con fravi e pllastn i cemento armato, la copertura & e a fetto a due falde, i
prospetti sono nvestltl in pletra aI plano terra mentre al plano primo e secondo sono tinteggiati..

L'unita & costituita da: mgresso cucma—sogglomo un bagno unw.c., una camera da letto e un tefrazzo;

L'immobile & ammoblllato in quanto re3|denza del sug i ‘? " & in buono stato di conservazione come si
puo anche vedere dall’ elaborato fotograf ico allegato ' ‘

il bagno & provwsto di areaZIone naturale edé dotato dl Iavabo bidet e water e vasca, le pareti ed il pavimento sono

Il w.c. & prowvisto di areazmne naturale ed é dotato di lavabo e water, le pareti ed il pavimento sono rifiniti in
maiolicato in gres ceramico.

Gli infissi interni sono in Iegno e Iegno/vetro gli IanSSI esterni sono in legno provvisti di avvolgibili in pvc in normale
stato di conservazione Al portoncino di ingresso & in legno.

L'unita immobiliare dispone dei seguenti impianti del tipo sottotraccia: elettrico, televisivo, fognatrio, idrico e
termoidraulico. o

L'appartamento gode deII aIIacmo aI servmo ldrlco-fognarlo comunale ed & collegato alla rete di alimentazione a
metano. B :
Consistenza dell'unita immobiliaféf'“ o

- Abitazione {Piano Secondo)

Superficie calpestabile mtema fotale c:rca mq 49,40; Terrazzo C|rca mq. 8,40. L'altezza interna & di circa ml. 2,70.

Appartamento foglio 35, p.lla 377 sub14

L'unitd a destinazione residenziale é ublcata al piano secondo di un edificio nella semiperiferia di Soriano nel
Cimino sito in Via David Potenza n 20

Risultanze catastali riportate:

- -~ proprietario 1/1

- (abitazione) foglio 35, p.lla 377 sub 14, P. 2, Caf:A/Z, Classe 2, vani 5,5, R.C. € 497,09, Via D, Potenza n°20.

L'unita & ubicata allinterno di un fab’bricato'costi‘tuitb da n.3 piani fuori terra (terra, primo e secondo).

Alfunita immobiliare si accede da via D. Potenza n°20 con accesso dal vano scala condominiale..

L'unita confina quindi con via B. ‘Potenza n°20, area Condo’fniahle salvo altri.

La struttura portante verticale & reallzzata con traw e pllastrl in cemento armaio, la copertura & a tetto a due falde, i
prospetti sono rivestiti in pletra al plano ‘terra mentre al plano primo e secondo sono finteggiati..

L'unita & costituita- da mgresso—sogglorno cucma tmello d|3|mpegno un bagno un w.c., una camera da letto e un
terrazzo; ‘ S

Limmobile & ammobiliato ir qﬂéhto residenza del sig._________, con contratto di comodato d’uso, & in buono

stato di conservazione come si pud anche vedere dall'elaborato fotografico allegato.
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Geom. Paolo Muroni . -~ : Strada Toscanese u 59 01100 Viterbo

Cell. 335.7714067 paolo. de]OIHUI‘OHI@g]HdI] com

ltbagno & provvrsto d| areazrone naturale ed & dotato dr Iavabo bidet e water e vasca, le paretr ed il pavimento sono

Gli infissi interni sono rn Iegno e Iegno/vetro glr rnfrssr estemi sono in legno provvisti di avvolgibili in pvc in normale
stato di conservazione , il portoncrno di ingresso & in legno.

L'unita immobiliare dispone nef Van‘é*sbggiorno d Un"camino e dispone dei seguenti impianti del tipo sottotraccia:
eletirico, televisivo, fognario, idrice:e termoidraulico.

L'appartamento gode dell allaccro al servizio idrico- fognarro comunale ed é collegato alla rete di alimentazione a
metano,

Consistenza dell’unita immobiliare: .

- Abitazione (Piano Secondo)' ‘

Superficie calpestabrle interna totale circa mq. 74,20: Terrazzo circa mq. 20,22. L'altezza interna & di circa ml. 2,70.
Garage foglio 35, p.lla 377 sub
L'unita a destinazione non resrdenzrale é ublcata al prano terra d| un edificio nella semiperiferia di Soriano nel

Cimino con accesso pedonale da Via Davrd Potenza n°20 e accesso carrrbile da Via Santa Caterina,
Rlsultanze catastalr nportate = S e

- propnetarro 11t
(garage) foglro 35, plla 377 sub 2 P T Cat. C/6 Classe 6, mq. 21, R.C. € 18,44, Via Santa Caterina.
L'unita & ubicata alf rnterno dr un fabbricato costituito da n.3 piani fuori terra (terra, primo e secondo).
Allunita immobiliare con accesso pedonale dal vano scala condomrnlale da Via David Potenza n°20 e con accesso
carrrbile da Via Santa. Caterina, S
L'unita confina quindi con via carribile da Via Santa Caterina, area condomianie, salvo altri.
La struttura portante verticale & realizzata con travi e pilastri in cemento armato, la copertura & a tetto a due falde, i
prospetti sono nvestrtr in pietra- al piano terra mentre al piano primo e secondo sono tinteggiati..
L'unita & costituita da Un unico vano garage.

L'immobile & nella drspOnrbrlrta e uso del sig. :

L infisso di accesso & costituito da serranda in metallo.

L'unita immobiliare di'sporre dei eég’uerr'fi impianti del tipo sottotraccia: elettrico.

Consistenza dell’ unita rmmoblllare

- Garage (Piano’ Terra)

Superficie calpestabile interna totale crrca mq. 35 L'altezza interna & di circa ml, 2,70.

Non risulta essere stato nominato un ammrnrstratore el fabbrrcato non & dotato di regolamento del condominio e
delle refative tabelie dei mrllesrmr di proprreta generale e partrcolare

Terreni foglio 26 - p lle 190 e 191 :
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Geom. Paolo Muroni *~ - Strada Toscanese 1°59 , 01100 Viterbo

Cell. 535.7714067 paolo. pab]omurom'@gmaﬂ. com

[ terreni nelle campagne_;di Soriayjo tne]‘ Cimino con épcésso dalla strada provinciale Molinella SP 61 Km. 3+200
circa e svoltando pbr la;st\ra(‘ié \iicinalé,Cappuccino si raggiunge il compendio pignorato.
Risultanze catastalir}ipor’tate;_ L '

: . propritario 11

-foglio 26, e 190 Qualita: Vigneto, Classe 2, ma. 215, RD. €21, RA. 1,33

- foglio 26, p.lle 191 Qualiiéi; SemmArb Classe 3, }nq.'v5.1‘65, R.D.€24,01, RA. 13,34,

| suddetti terrehi ricédono ‘inii'z‘onaf E1 - Agricola Normale come indicato nel Certificato di Destinazione Urbanistica
rilasciato dal Comune ed allég‘ato‘alla presente perizia, |

La particella 190 & la s‘trada" di acceéso alla 191 sulla quale si trovano una vasca di raccolta acqua piovana e un
piccolo fabbricato di mg. 1 5,00 privo di concessione edilizia come anche gi certificato nel decreto di trasferimento
del Giudice Delegato del 19.01.2007. Entrambe le particelle sono gravate da servitli di passaggio a favore del
terreno distinto in catasto al F. 26 P.lle 187 e 188. La particella 191 in parte & coltivata a noccioleto per una
superfice di mq. 4.100 circa, .. o

8)Accerti Ia conformita. tra la descrizione attuale del bene (indirizzo, numero civico, piano, interno, dati
catastali e confini) eldifellé ¢ohtéhuté nel pignoramento evidenziando in caso di rilevata difformita: a)sei
dali indicati in pignoiamento‘ non hanno mai identificato I'immobile e non consentono la sua univoca
identificazione;.b) se i dati indicati ln pignoramento sono erronei ma consentono I'individuazione del bene;
c)se | dati indicati nel ' pignoramento, pur non corrispondendo a quelli attuali hanno in precedenza

individuato I'immobile rappresentando, in queéto caso la storia catastale del compendio pignorato.

Relativamente all' unita il sottoscritio pud dichiarare la conformita tra la descrizione attuale dei beni (indirizzo,

numero civico, piano, intemo, dati catastalie confini) e quella contenuta nel pighoramento.

9)Verifichi se vi sia corrispondenza tra Ia descrizione del cespite contenuta nel titolo di provenienza e quella
desumibile sulla base dei dati di cui alla planimetria catastale, nonché tra questa e lo stato attuale dei
luoghi, descrivendo (graficamente) il tipo e la ubicazione delle eventuali difformita; nel caso in cui i
manufatti pignorati parzialmente debordino, invadendole, su aree aliene, condominiali o comunque non
pignorate, I'esperto 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 lavori ed i costi di separazione ¢/o
ripristino dello status quo»ant?.(tampqnatura o altro) all'uopo.

L'immobile in oggetto; in ‘Origir{e\’ distinto in' catasto al F.235 P.lla 377 Sub. 9 pervenuto allesecutato con decreto di
trasferimento del-giudice delle‘esecuzioni n° rep: 1336 cron. n°1321 del14/07/2004, non risulta conforme al titolo
autorizzativo originario, le diﬁdrrﬁité-’cé‘h’sis‘tono nel ffazionamento dell'appartamento in due appartamenti Sub. 13 e
14 realizzati dalfesecutato, -~ * SRR

Per guanto riguardé la difformita risulta presentato al comune di Soriano nel Cimino domanda di Permesso a

Costruire n° 178 del 14/07/2004“Cﬁéfﬁporta' allo stato di fatto e alle planimetrie catastali attuali. La pratica & stata
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Geom. Paolo Mﬁroni B L SImda Tho;vcj,‘;mcsc n59 01100 Viterbo

Cell. 335, 7714067

Ppaolo.paolomuroni@gmail. com

s0spesa con nota deI comune dl Sorlano neI Clmmo n 13059 del 16/07/2004 allegata alla presente; per guanto
sopra i lavori di frazmnamento esegum fisultano non autorlzzatl Tale abuso & sanabile con la presentazione da
parte di tecnco abilitato dl SCIA a sanatorla I costl per la suddetta SCIA a sanatoria ammontano presumibilmente

ad € 1.000,00 quale obIaZIone e presumlbllmente ad € 1 .300,00 per spese tecniche per un totale di € 2.300,00 che
saranno detratti dal valore deII’lmmoblle c

PIANG SECONDO:
Suby 44

10)Segnali se Iidentificativo catastale eventualmente includa (“infra”) anche porzioni aliene, comuni o
comunque non pignorate (da specificarsi-altresi graficamente), procedendo ai frazionamenti del caso
oppure, ove cio risulti catastalmente impossibile, evidenziando le ragioni di tale impossibilita; segnali, per
converso, se gli immobili contigui (ad esempio locali adiacenti) risultino eventualmente fus: sul piano fisico
con quello pignorato, pur conservando autonomi ldentlflcatlw calastali;

Gli identificativi catastall non mcludono porznom ahene comuni o comungue non pignorate.

11)Precisi anche, neI caso. i ‘oui . I’lmmoblle denvl da un’unica e maggiore consistenza originaria, poi
variamente frazionata e/o ceduta a terzi, se tale cess:one riguardi porzioni diverse da quella poi pervenuta al
debitore e vincolata con il plgnoramento,

L'immobile in origine distinto ‘in Qgtasto al F. 35 P.lla 377 Sub. 9 & pervenuto allesecutato con decreto di
trasferimento del Giudice dellé; Esecuzioni n° rep. 1336 cron. n°1321 del14/07/2004 poi frazionato in due

appartamenti Sub. 13 e 14 dall'eseéutaito ma non ceduti a terzi.
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Geom. Paolo Muroni s - SO Stmb’a Tosc‘ancse’u 59 : 01100 Viterbo

| Cell 835.7714067 .

cae paolo. paolomuroni@gmail.com

12)Proceda, ove h‘ecessario, ad eseguire e ‘necessarie variazioni per l'aggiornamento del catasto
provvedendo, in caso di ‘diffo,rmité: 0 mancanza di idonea planimetria del bene, alla sua correzione o
redazione ed all’accatastamgnto‘.delle unita immobiliari non regolarmente accatastate; tali attiviti dovranno
essere effettuate solo in caso non siano necessari titoli abilitativi;

L immobile non necessita di variazioni catastali.

N

L'immobile ricade in zona 33 = C’o"mpletamento di edilizia semintensiva del Comune di Soriano nel Cimino.
L'utilizzazione prevista dallo strumento urbanistico comunale & abitativa (residenziale). _

~ I terreni ricadono in zona E1 - Agricola Normale come indicato nel Certificato di Destinazione Urbanistica rilasciato
dal Comune ed allegato alla presente perizia.

14) Indichi la conformits ‘Q meno ‘c"lella‘vc_rdsftril‘zri'oné alle autorizzazioni o concessioni amministrative e

P'esistenza o meno di dichiq(aziorge di agibilita. In caso di costruzione realizzata o modificata in violazione

della normativa. urbanistico-edilizia,- descriva dettagliatamente la tipologia degli abusi riscontrati e dica se

P'illecito sia stato sanato; = '+ - S

Quanto riportato nei 'pres"énii‘e'bfg%rég';rafo ¢ ‘stato elaborato sulla scorta delle informazioni e degli atti forniti dal

Comune di Soriano nel Cimino, déIl’Agenzia'zdelle Entrate e dai decreti del tribunale di Viterbo allegati alla presente,

pertanto il sottoscritto non é r‘esbohséﬂbilé di eventuali omissioni/carenze perpetrate dagli organi sopra citati rispetto

a quanto formalemente [ichieéto. ~ L

Nel mese di ottobre 2021 il sottoscritto si & recato presso l'ufficio techico del Comune di Soriano nel Cimino per

prendere visione delle pratiche urbanisfiche afferenti gli immobili pignorati.

Per quanto riguarda 'appartamento perveniuto con decreto di trasferimento del giudice per 'esecuzioni, allegato alla

presente, che trasferiva “un appartamento distinto in catasto al F. 35 P.lla 377 Sub. 9" mente ora risulta frazionato

in due appartamenti distinti in catasto al F. 35 P.la 377 Sub. 13 e 14; contestualmente al trasferimento i sig.

. i ~ presentava ai‘bomune di Soriano nel Cinﬁi_no richiesta di PdC per il frazionamento del suddetto immobile.

Presa visione degli atti s chi'erdéva':contestualm‘ent:e copia non autentica della richiesta di PdC in quanto non
- risultava perfezionata e quindi Ia ’sL‘Jddiv‘i‘sion‘e ristlterebbe priva di titolo edilizio.

Per Guanto ‘'sopra sara nebéséériéii‘jbrésentére[SCIA’ edilizia a sanatoria per una spesa stimabile in € 2.300,00

comprensiva di épééé téonic,ﬁé Yec‘i obl‘aiione. _ '

Relativamente alle planimetrie c'a‘ta’stéli:corrispdnidoho allo stato dei luoghi.

Per quanto riguarda i ferreni distirii aIF 26 P.lle 1 e 191 si precisa, cosi come gia descritto nel provvedimento del

giudice delegatd che si alle‘ga;l“all’iﬁt“emo del fondo sorgono due piccoli manufetti, una vasca di raccolta acque e un

piccolo magazzino iquéstUItimo.' senza concessione edilizia e non accatastati”; la situazione & rimasta immutata in

quanto I'esecutato non ha provveduto alla demolizione per costo stimabile in € 3.000,00.
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Geom. Paolo Muroni S . Strada Toscanese 1159 01100 Viterbo

Cell. 335.7714067- paolo.paclomuroni@gmail.com
15) Verifichi Peventuale pr‘eséntaziohe di istanze di condono, indicando il soggetto istante e la normativa in
forza della quale Fistanza sia stata presentata; lo stato del procedimento, i costi per il conseguimento del
titolo in sanatoria e le evenutali oblazioni gia corrisposte o da corrispondere; in oghi altro caso, verifichi - ai
fini della istanza di- condono_ che ‘Faggiudicatario- possa eventualmente presentare — che gli immobili
pignorati si trovino nelle condizioni previste dall’articolo 40, comma sesto, della legge 28.02.1985 n.47,
ovvero dell’art. 46, comma quinto del decreto del Presidente della Repubblica del 6 giugno 2001, n.380,
specificando il costo per il conseguimento del titolo in sanatoria;

Quanto riportato‘ nel p’r'ss:eh‘te baféglfafo & stato elaborato sulla scorta delle informazioni e degli atti forniti dal
Comune di Soriano nel Cimino, dallAgenzia delle Entrate e dagli atti di provenienza. Pertanto il sottoscritto non &

responsabile di eventuali omissioni/carenze perpetréte dagli organi sopra citati rispetto a quanto formalemente
richiesto.

Dai controlli effettuati, negli archivi cartacei ed informatici del Comune di Soriano nel Cimirio non sono presenti
istanze di sanatoria. - '

16)Verifichi se i beni pignorati éiano 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 proprieti ovvero derivante da alcuno dei
suddetti titoli;'. SERTLI ‘

Il bene pignorato € di proprieta del debitore pignorato & non & presente nelfelenco dei terreni del demanio civico
come risulta dal certificacato del comune di Soriano-al Cimino allegato alla presente.

17) Indichi I'importo annuo delle spese fisse di gestione o di manutenzione, le eventuali spese straordinarie
gia deliberate anche se -il: relativo ‘debito ‘non sia ancora scaduto, le eventuali spese condominiali non
pagate negli ultimi due anni anteriori alla data della perizia, lo stato di eventuali procedimenti giudiziari
relativi al bene pignorato; L

Dalle informazioni desurite dalla proprieta, non vi sono tabelle di proprieta millesimale, e lo stabile non & gestito da
un Amministratore. SRS

18)Dica se é possibile vendere i beni pignorati in uno o piil lotti; provveda in quest'ultimo caso alla loro
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 dall’Ufficio Tecnico Erariale.

E' possibile vendere i beni jbi:griq{)frqati_iﬁ‘piu lotti.” o

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- lotti. (procedendo ove necessario all'identificazione dei nuovi confini e alla
redazione del frazionamento. allegando alla relazione estimativa i tipi debitamente approvati dall'Ufficio
Tecnico Erariale), indicando il valore di ciascuno di essi e tendo conto delle quote dei singoli comproprietari
e prevedendo gli eventuali-conguagli -in- denaro; proceda, in caso contrario, alla stima delPintero,
esprimendo compiutamente il.giudizio di indivisibilita eventualmente anche alla luce di quanto disposto
dall'art. 577 c.p.c. dall’art, 846 c.c. e dalla L. 3 giugno 1940, n.1078;

Gli immobili sono pignorafi per lintero della proprieta,

T
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Geom. Paolo Muroni ) N ' ) Strada Toscanese 11°59 01100 Viterbo

Cell. 335.7714067 paolo. paclomuroni@gmail.com
20)Accerti se 'immobile & libero o occupato; dcquisisca il titolo legittimante il possesso o la detenzione del
bene evidenziando se essoha data certa anteriote alla trascrizione del pignoramento; verificare se risultano
registrati presso"I’Ufﬁcip ‘del registro degli atti privati:contratti di locazione e/o se risultino 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 alla procedura esecutiva (registrati
con cata antecedente alla trasctizione del pignoramento) indichi la data di scadenza, la data fissata per il
rilascio o sei sia ancora pendente il relativo giudizio;

- Dal certificato di famiglia e residehié dell'Ufficio Servizi Demografici del Comune di Soriano nel Cimino, risulta che
in Via David Potenza n.20 é ébiténte il seguente nucleo familiare (appartamento sub. 13): ;
- : (M) — intestatario - nato a Calvi dell'Umbria (TR) il 29.09.1963.
- : . (F) - moglie -
; | __(F)-figha
Dal contratto di comodato d'uso, non registrato e allegato alla presente perizia, risulta che in Via David
Potenza n.20 & abitante (abpartamehto sub. 14):

21) Ove il bene)hiih";gia;piqg ; ati; da!'ﬂebitpré per Ig ésigenze abitative primarie proprie e del proprio nucleo
familiare, indichi il vva‘l‘éfé,f ibcaﬁvoféél, bene plgnorato, si precisa che il valore locativo dovra essere fornito
in ogni caso in ¢qi il béﬁé5siaf occupatoda s&ggetii} diversi dal debitore e, nel caso in cui sia occupato dal
debitore, laddove quesfi‘,‘Io;u‘tfli‘z‘_z'ibiper Id,svblgin;ento di un’attivita economica ovvero costituisca seconda
casa; " ‘ |

Il bene & occupato dal debitore per le Vésigenze abitative primarie proprie per quanto riguarda 'immobile censito in
catatsto al F.35 P.lla 337 Sub. 13; mentre limmobile censito in catatsto al F.35 P.lla 337 Sub. 14 & occupato dal

cognato sig. _____con contratto di comodato d'uso gratuito.

22)Ove l'immobile sia occupato dal coniuge separato o dallex coniuge del debitore esecutato, acquisisca il
provvedimento di assegnazione della casa coniugale e verifichi se é stato iscritto sui registri dello stato
civile (Passegnazione della casa coniugale dovra essere ritenuta opponibile nei limiti di 9 anni dalla data del
provvedimento di assegnazione se non trascritta nei pubblici registri e anteriore alla data di trascrizione del
pignoramento; non opponibile alla procedura se disposta con provvedimento successivo alla data di
trascrizione del pignoramento; sempre opponibile alla procedura se trascritta in data anteriore alla data di
trascrizione del pignoramento, in questo caso I'immobile verra valutato come se fosse una nuda propriets;

Per I immobile in questione,il caso.non ricorre, ...~ .

23)Indichi Fesistenza sui beni pignorati di éventuali vincoli artistici, storici, alberghieri di inalienabilita o
indivisibilita; accerti Pesistenza. di-vincoli- 0 oneri di natura condominiale (segnalando se gli stessi
resteranno a carico dell'acquirente, ovvero saranno cancellati o risulteranno non opponibili al medesimo);
rilevi P'esistenza di diritti demaniali (di superficie o servitii pubbliche) o usi civici evidenziando gli eventuali
oneri di affrancazione o riscatto; - . :

Per I immobile in questione il caso non ricorre,
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Geom. Paolo Muroni - "o Strada Toscanese n°59 01100 Viterbo

Cell. 385.7714067 . - paolo. paolomuroni@gmail.com

24) Determini il valore dell'imimobile; nella deferminazione del valore di mercato I'esperto procede al calcolo
della superficie delll’immbbile,f,Spﬁjeqificabndoqu:ell‘a commerciale, del valore per metro quadro e del valore
complessivo, esponendo analiticamente gli adeguamenti e le correzioni della stima, ivi compresa Ia
riduzione del valore di‘mercato praticata per I'assenza di garanzia per vizi del bene venduto, e precisando
tali adeguamenti -in ‘ménigra, Jdistinta per gli oneri di regolarizzazione urbanistica, lo stato d’uso e di
manutenzione, lo stato'di possesso, vincoli ¢ gli oneri giuridici non eliminabili nel corso del procedimento
esecutivo, nonché per le eventuali spese condominiali insolute;

Sulla scorta di quanto sopra eépOSto, in base al criterio di stima adottato, e nel paragrafo seguente specificato, in
relazione alle fonti s‘peciﬁéhe utilizzate per la determinazione del valore unitario di compravendita, visto il particofare
momento economico e la situazione: di crisi del mercato immobiliare, in considerazione delle destinazioni d'uso,
della conformazione e dell'ordinario stato di consérvazione, la valutazione del compendio oggetto di pignoramento
sara la sequente: S o

ABITAZIONE, FOGLIO 35 p.lla 377sub 13: ( Lotto n°1)

CALCOLO DELLE SUPERF]QIE | B

- Residenziale (Piéno Secondo):

Superficie calpestabile infera totale circa mq. 49,40; Terrazzo circa mq. 8,40,

Determinazione délla’suApeffVicifé 'é’o@hiékia’lé: R

La superficie commérci,a!’ga‘;é,;uﬁé» mlsura chvenZibhéle: nella quale sono comprese la superficie principale e le
superfici second’arie‘ dell!’i"mmOBIie,{‘Eﬁé_fentranoAn{ell.l;a superficie commerciale in ragione dei loro rapporti mercantili
superficiali. . } o
Superficie principale: Si) ambienti a destinaiione abitativa circa mq. 49,40 circa

Superficie secondaria: Sy) Terrazzo circa mg. 8,40;

Superficie commerciale S, ={mg. 49,40 x 1,00) +(mq. 8:40 x 0,25) =mg. 49,40+mq, 2,10= M. 51,50
Valore commerciale unitario €/mgSc = €700,00°

V=€/mg x S, =€ 700,00 x 51,50 = € 36.050,00

ABITAZIONE, FOGLIO 35 p.lla3775ub 14: ( Lofto 1°2)
CALCOLO DELLE SUPERFICI: ’

- Residénziale (Piano Secorido):

Superficie calpestabile‘viﬁféfné jto't‘a\le,;c‘:i‘rt;%:x mq 74,7 0 Terrazzo circa mq. 20,22;.

Determinazione della éupéﬁidiétbﬁrﬁrﬁégrciale: o |

La superficie commerciail‘e‘;é‘uné ‘fpisﬁra ‘convenzi';o‘nale nella quale sono comprese la superficie principale e le
superfici secondarie (delifi;mﬁﬁ_’(j_'f)ilé,j‘cﬁéw'enirano‘ nellé{éUperﬁcie commerciale in ragione dei loro rapporti mercantili
superficiali, | S 4 - ; o

Superficie principale; S1) ambiénii a destinazione abitativa circa mq. 74,70 circa

Superficie secondaria: S;) Terrazzo circa mq. 20,22;

Superficie commerciale S, = (mg: 74,70 x 1,00) + (mq. 20,22 x 0,25) =mg. 74,70+mq. 5,05= Ma. 79,75
Valore commerciale nitario €/mqSt = € 700,00 N
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Geom. Paolo Muroni h o Strada Toscanese 11?59

Cell. 3357714067 - ..

V=€l x S, = € 700,00 X 79,75 = £ 55.825,00 .
GARAGE, FOGLIO 35 p.lla 377sub 2 (Lotton'3)
CALCOLO DELLE SUPERFICI: -

- Garage (Piano Terra)::.

Superficie principale: S1) ambienti a destinazione garage circa mq.34,90 circa
Superficie commerciale S. = (34,90 1 ,00) =Mq. 34,90

Valore commerciale unitario €/mgSc = € 350,00-

V=€/mq x So= € 350,00 x 34,90 = € 12.215,00

A detrarre costi:
per S.C.1.A. a sanatoria € =1.300,00
costi per oblazione ‘ € -1.000.00. -

sommano € -2.300,00
lotto 1 € 36.050,00 (2.300,00/2)-€.34.900,00
lotto 2 € 55.825, 00 (2. 300 00/2)~€ 94.675,00
lotto 3 o enas00

TERRENI, FOGLIO 26 p IIe 190 e 191 (Lotto n°4 )

Superf cie pr|n0|pale circa mq 5 380 00

V= €/mq 4,00 x mg. 5.380,00= € 21.520,00

A detrarre costi pe} le demolizioni: € - 3.000,00
. sommano € 18.520,00

01100 Viterbo

paolo.paolomuroni@gmail.com

25) Indichi espressamente il criterio di stima e soprattutto le fonti specifiche utilizzate, ovvero: 25.1. dati
relativi alle vendite forzate effettuate nello stesso ferritorio e per la stessa tipologia di bene, anche mediante
consultazione dei dati accessibili sul sito astegiudiziare.it; 25.2 specifici atti 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 dell'immobile e, se opponibili alla procedura esecutiva, i soli
contratti di locazione e i provvedimenti di assegnaz:one al coniuge aventi data certa anteriore alla data di

trascnz:one del pignoramento;
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Geom. Paolo Muroni -~ - ) Slrad’z Tosc;mcs'f‘ ns9 01100 Viterbo

Cell. 335.7714067 paolo.paclomuroni@gmail.com

e o Consrderazmnl di mercato:
Negll ultimi anni il mercato lmmoblllare reSIden2|ale ha subito una contrazione che si attesta intorno al 30-40% e Ia
situazione lmmoblllare del periodo rende non eoonomlcamente valido il grado di commerciabilita dei beni oggetto di
stima. . ; o :

Dopo anni di crescita del valore immobiliare, che portava la Provincia di Viterbo ad alti livelli di compravendite, sia
per i volumi che per i prezzi, dal 2008 con l'avvento della crisi il comparto immobiliare conosce un decremento
signifi icativo delle compravendlte e del valore degli lmmoblh esistenti a tale destinazione.

Il rallentamento generalizzato dell'economia nazionale ha portato alla copiosa e diffusa messa in vendita dei beni
immobili di proprieta e/o 'abbandono dei beni in locazione o affitto. Tale situazione ha portato'alla presenza di uno
scenario di mercato con una forte offerta, siain vendita che in locazione, ed una domanda a livelli minimi.

L'incontro di domanda ¢ offerta nella situazione descritta & stato un parametro determinante che ha portato al
brusco decremento del valore di vendita dei beni, -

- CRITERIO DI STIMA
- Per la determinazione del plu probablle valore di mercato del cespite esecutato, rifefito allattuality ed in

considerazione del sopradescntto momento economico, lo scrivente ritiene pertinente per la valutazione
dellimmobile apphcare |l metodo d| stlma smtetlca denvante dalla comparazione dei valori unitari, risultanti dalle pil
recenti compravendltertreglstrate sui mercati locali per immobili similari e comparando gli stessi con i valori rilasciati
dallAgenzia dellEntrate, trémite '0.M.1. e considerando i Codici Internazionali di Valutazione.

Vista e considerata l’attuale;instabilitéi dei prezzi nel commercio immobiliare locale, si ritiene di escludere le
valutazioni analitiche. o . :

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

Pili esattamente si tratta di un tipo-di quotazione “colloguiale” attraverso la quale si stabilisce e determina il pil
probabile valore di mercato di un bene, mediante una similitudine pitl 0 meno diretta e complessa che prescinde
dalf'elemento base reddito. »Questafvalutazione & anche basata su una comparazione razionale con beni immobili
dei quali si hanno ben presenti sia le condizioni intrinseche ed estrinseche e sia il loro valore.

Le font specifiche utilizzate sono: = - ‘

-verifica dei valori riportati sul sito della Camera di Commercio di Viterbo — Osservatorio Valori Immobiliari pari a
circa €/mq.700-850 - - ‘ '

-verifica dei valori riportaﬁ sulportale immobiliare.it e casa.it valore ponderato pari a circa €/mq.700.

Pertanto il valore del compendio adottato sara pari a €/mq. 700,00 per la parte residenziale e €/mq. 350,00 per la
parte non residenziale. |

Per quanto il piccolo appezzamento di terreno coltivato parzialmente a noccioleto if valore & pari a circa €/mq.4,00.

I valori scaturiﬁ dalle fonti épeciﬁche utilizzate sono stati rapportati e quindi ponderati in base alla qualita e stato di
conservazione delle rifiniture degli immobil; all’epoca di costruzione e all'ubicazione del fabbricato ospitante le unita

oggetto di esecuzione. -
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Geom. Paolo Muroni ; : ‘S/fr';iah Toscanese 159 01100 Viterbo

Cell. 335. 7714067 paolo. paclomuroni@smail.com
26) Indichi quali 'siaho a suo giUdizio le prospettive di utile collocamento del bene sul mercato,in
considerazione dell’ubicazione, delle caratteristiche e della consistenza dellimmobile;

Nella situazione dell'attuale mercato immobiliare si ritiene che I immobile, anche se con qualche difficolta, sia
collocabile sul mercato immobiliare.. i

27)Segnali, in caso di contratto di locazione, I'eventuale inadeguatezza del canone ex art.2923, comma 3

¢.c. e, in siffatta ipotesi, tenga conto di questa circostanza determinando il valore dell'immobile come se
fosse libero da qualsiasi viricolo locativo;

Per gli immobili in questione il caso non ricorre.
Tanto doveva il sottoscritto ad evasione dellincarico ricevuto.

Viterbo, 01/02/2022

I1C.T.U.
Geom. Paolo Muroni

Allegati alla relazione depositata in cancelleria:

1)  Certificato di Destinazione Urbanistica
2) Certificato usi civici s

3) Certificati residenza

4)  Estratto di matrimonio

5)  Stato di famiglia

6) Contratto di comodato gratuito )

7)  Decreto trsferimento Giudice per immobili urbani

8)  Decrefo trasferimento Giudice Delegato per terreni .
8)  PDC non rilasciato dal comune di Soriano nel Cimino
10) Visura catastale R :
11) Planimetria catastale 35 p*377 - -

12) Planimetria catastale f 35 p_377s_2

13) Planimetria catastale f_35 p_377.s_13

14) Planimefria catastale f_35 p.377 s_14

15) Planimetria catastale f_26 p._190 e 191

16) Periziaprivacy” = :

17} Quadri sinottico Lotto n°1

18) Quadri sinattico Lotto n°2

19) Quadri sinottico Lotto n°3

20) Quadri sinottico Lotio n°4

21) Documentazione fotografica
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TRIBUNALE CIVILE DI VITERBO

Esecuzione Immobiliare n°97/2021

Promossa da:
Maior SPV

contro

INTEGRAZIONE CONSULENZA TECNICA D’UFFICIO

(INTEGRAZIONE)

per I'udienza del 07>Dicembre 2023

In riferimento allincarico affidatomi dal G.E. il 16/03/2023 in cui mi

assegnava dei chiarimenti riguardo la sanabilita urbanistica dei lotti 1 e 2,
pit dettagliatamente: : :

> Rilevato che'i lotti 1 e 2 consistono in unita immobiliari frutto del
frazionamento di un unicd originario appartamento, privo di regolarita
soffo il profllo urbanlstlco Ritenuto che siano necessari chiarimenti
'dell ‘esperto i in ordme alla sanabilita d/ siffatta situazione, all'esigenza

che la regolarizzazione richieda il premio concerto di piti soggetti

[

INTEGRO SECONDO A QUANTO RICHIESTO DAL G.E.

Esaminato la docufnéhtazione presente in fascicolo e prodotta dal
precedente CTU, il sotfoscr.itfo ha potuto constatare che riguardo alla

c_,.—-L STUDIO TECNICO GEOM M]RKO JTANNONT Via Alberto Cencelli n.26/28 01034 Fabrica di Roma (VT)
c—%’?}m(‘w“&\; tel. 0761/568387-cell. 339/2118188 e-mail mirko_jannoni@hotmail.it PEC mirko.iannoni@geopec.it
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sanabilita urbanistica, la stessa risulta fattibile, come tra l'altro indicato
precisamente dal CTU. 7 ; ;

Pertanto la perizia agli atti risulterebbe corretta, si specifica soltanto che per
quanto riguarda gli oneri di regolarizzazione quantificati pari a € 2.300,00
dal precedente C\'Ik'U,ftaIefSpes'a dovra essere sostenuta in solido tra gli
acquirenti dei lotti i'é 2, in qUanto la pratica di regolarizzazione del
frazionamento sara unica.

Inoltre, anche se risulterebbe una soluzione economicamente svantaggiosa
e di scarsa vendibilita e pertanto sconsigliata, si indica I'alternativa possibile
di vendita in un unico lotto (1+2) la quale risulterebbe pari alla somma del
valore dei due lotti al netto degli oneri di regolarizzazione sopra citati, e piu
specificatamente:

4

Lotto Unico (1+2) = € 34.900,00 + € 54.675,00 = € 89.575,00

Fabrica di Roma i 03/07/2023

M STUDIO TECNICO GEOM. MIRKO IANNONI Via Alberto Cencellin.26/28 01034 Fabrica di Roma (VT)

e,

eSSy tel 0761/568387-cell. 339/2118188 e-mail mirko_iannoni@hotmail.it PEC mirko.iannoni@geopec. it
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