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TRIBUNALE DI VITERBO

Esecuzione Immobiliare R.G.E.I. n.‘
i

{(Udienza in data 19.09.2024)

C.T.U. : geom. Duranti Giuseppe
CUSTODE : dott. Giuliano Bellachioma

G.E.: dott. FEDERICO BONATO

QUADRO SINOTTICO AGGIORNATO

UBICAZIONE
Il bene immobile & costituito da un'abitazione costituente parte di un villino bifamiliare, che si articola su quattro livelli - piano seminterrato,

LBICAZIOME Hterra, pimo e secondo-sottotetto, collegati tutti tra loro tramite una scala intema, con annessa un'area scoperta di corte esclusiva in cui
ATURA  DEJEONo ubicati anche un garage, una tettoia e un vano totalmente interrato per deposito  gusci di nocciole. L'imrmobile si trova ubicato in

EEN Comune di Capranica (¥T), in localita - din zona semi periferica, poco distante dal centro del paese,

carattenzzata da insediamenti residenziali, con presenza divari nuclel abitativi mono e plurifamiliari, adiacenti alla zona artigianale.

E' accessibile da che immette direttamente nell’'area di corte esclusiva al piano terra sulla quale si affaccia I'ingresso della|

abitazione, nonché vi si accede anche dall'adiacente strada privata collegata direttamente pempendicolarmente a Viale delle Vigne, che

immette nell'area di corte pertinenziale del piano seminterrato dell'immaobile.

Risulta in carico al Catasto Fabbricati, Ufficio Provinciale - Territorio di Viterbo, nel Comune di Capranica ed & identificato:

IDENTIFICAZIONE DEL BENE OGGETTO DI STIMA
Piena proprietd perla quota di 1/2 dei debitori esecutatirelativamente a:
Dati Identificativi Dati di Classamento
Foglio Particella Sub Zona Micro | Categoria | Classe | Consistenza Superficie Rendita
Cens. | Zona Catastale
17 313 Af2 2 95van | 171 m* |Euro 883,14
Altre informazioni Indirizze:  LOCALITA’ _ piang : $1-T-1;

L' immobile risulta intestato a:
IDEMNTIFICA-
7 IOMNE CATA- DATI ANAGRAFICI CODICE FISCALE DIRITTI E OMERI REALI
STALEE S| =
TUAZIONE _ Proprieta per 1/2
5 IURIDICA,

| M [Proprieta per 1/2

VOLTURA DYUFFICIO del 24/10/2003 protocolle - n, VT0104749 Voltura in atti dal 07/07/2008 Repertor
n.62270 Registrazione: Sede: RETT. NOTA DI TRASCR. N.15295/03 {n.10137.1/2008)
natol

nata a Roma (RMJ il e
i e . con Atto di Compravend

i i E i - Eer 1/2 ciascuno
dita a rogito Notaio del i Repertorio n. , trascritto presso I'Ufficio Frovinciale di Viterbo
Temitorio il 05.11.2003 — Registro Particolare n. . Registro Generale n)| | quale bene dei debitori esecutati, secondo quanto
riportato nell'atto di Compravendita del bene pignorato, risultavano entrambi di stato civile liber, cosi come si evince anche dalle annota]
Zioni riportate negli Estratti per Riassunto del Registro degli Atti di Matimonio rilasciati dall' Ufficiale dello Stato Civile - Anagrafe del
Comune di Roma. Al momento dell'acquisto del diritto del bene pignorato, gli ulteriori accertamenti svolti a richiesta del G E. dal sottoscrit

Datl derlvantd da

SITUAZIONE GIURIDICA e DISPONIBILITA' DEL BENE
Il bene sito in e pervenuto ai Sig.n,
a Poggio Mirteto (R, il

ro indiviso dai Sig.

to, confermano che i debitori esecutati erano entrambi divorziati dai rispettivi precedenti coniugi cosi come si evince anche dagli Estratti
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DESCRIZIOME
E CONSITEN-

S

per Riassunto dell'Atto di Nascita degli esecutati. Attualmente i Sig.ri __ risultanoc sposati per aver contraty

to matrimonio tra loroin Capranicail 18.06 2005 e sitrovano inregime di separazione dei beni.
L'abitazione & occupata dagli esecutati che ¢ nsiedono stabilmente, trattandosi per loro di prima casa.
FORMALITA' PREGIUDIZIEVOLI SUGLI IMMOBILI PIGNORATI

Nel ventennio gli immobili pignorati sono stati oggetto delle seguenti formalita pregiudizievali.

1.

Pubblico ufficiale _ Repertorio - del
SATTO TRA VIV - COMPRAVENDITA
: IscrizionNE del G - - ico Uficiale [ - toic I -
[FPOTECA VOLONTARIA derivante da CONCESSIONE A GARANZIA DI MUTUO
Pubblico ufiiciale || NGGNNNN ----t-ic R
ATTO TRA VIV - COMPRAVENDITA

ISCRIZIONE del Pubblico Ufficiale TRIBUNALE DI ROMA Repertorio Il de!
IPOTECA GIUDIZIALE derivante da SENTENZA DI DIVORZIO

IscrIZIoNE del G - ico Uficiale TRIBUNALE DI ROMA Repertorio | G <<
IPOTECA GIUDIZIALE derivante da VERBALE DI SEPARAZIONE OMOLOGATO

TrascrIZIONE del [ G - oico Ufficiale U FFICIALE GIUDIZIARIO  Repertorio [ del
ATTO ESECUTIVO O CAUTELARE - VERBALE DI PIGNORAMENTO IMMOBILI

ISCRIZIONE del | NI =~ Bl =c. I rubbiico ufficiale EquiTaLla SUD SP.A. Repertorio || R <<
IPOTECA CONC AMMINISTRATIVA/RISCOSSIONE derivante da AV VISO DI ACCERTAMENTO ESECUTIVO E AVVISO DI
DDEBITO ESECUTIVO

TrRasCRIZIONE del [ EENENEGGEEEEEEEEEE - .bbico Ufficiale TRIBUNALE DI VITERBO Repertorio i de
ATTO ESECUTIVO O CAUTELARE - VERBALE DI PIGNORAMENTO IMMOBILI

DESCRIZIONE DEI BENI

TRASCRIZIONE del

3. TRASCRIZIONE del
del

4.

IABITAZIONE

L'abitazione si articola su tre livelli fuori terra oltre un livello seminterrato. Il piano seminterrato attualmente si compone di taverna abitabile
con angolo cottura e camino, camera da letto, bagno e sottoscala. Una scala intema da accesso al piano temra che si compone di
ingresso, soggiorno, cucina, bagno e terrazzo. Sempre la scala interna da accesso al piano primo che si compone di disimpegno, tre
camere da letto, bagno, oltre un terrazzo e un balcone. Dal piano primo attraverso una scala interna in ferro e legno si accede al piang
secondo (sottotetto) che si compone di una stanza mansardata utilizzata a camera da letto con adiacente sottotetto non praticabile.

La superficie utile complessiva attuale & pan a mq. 162,46 per I'immobile abitazione e mq. 14,83 perle superfici accessorie dei balconi
terrazzi. La superficie lorda complessiva Utilizzabile attuale di tutti | piani dell'abitazione & dimg. 208.84.

Completa la proprieta, la corte di pertinenza ad uso esclusivo dellimmobile della superficie complessiva di mqg. 490,00 {(catastali) tra
coperto e scoperto censita come Ente Urbano. Mell'area di corte catastale & ricompresa anche la striscia di terreno lasciata a strada d|

dimensioni di circa ml. 2,30 perml. 25,15, che corre lungo il confine con la particella 338 e che risulta gravata da un diritto di passaggio
per l'accesso alla residua proprieta dell'allora venditrice | " (part. 315,317,322 e 323 ) e gli aventi causa, cosi come
riportato nell’Atto di Compravendita del Notaio Dott. del | rep. n. -

Il progetto approvato prevedeva locali accessor al piano seminterrato (garage, magazzino, deposito e ¢t.), vani destinati alla residenza al
piano temra e pAimo e un sottotetto-soffitta al piano secondo.

Le rifiniture interne consistono in una pavimentazione di tutti gli ambienti in monocottura di gres ceramico tranne alcuni ambienti al piang
primao e quello al piano secondo che & inparquet, gradini della scala in cotto, quelli della scala dell'ultimo piano in legno , battiscopa in
ceramica, pareti e soffitti intonacati con intonaco di tipo civile ; tintegoiatura pertutti gli ambienti ad eccezione delle pareti del bagno al
piano seminterrato rvestite interamente e degli altri bagni e della cucina, che risultano rivestite in parte con maiolicato di ceramica ( h,
circa ml. 1,60/2,20) e parte di una parete dell'angolo cottura nella tavema che presenta una piccola fascia nvestita sempre in maiolicato di
ceramica (circa h. ml.1,00); i servizi igienici sono completati da apparecchiature sanitarie in ceramica bianca con rubinetteria in acciaio
cromato. |l portoncine d'ingresso & in legno con pannello bugnato, le porte interne sono in legno tamburato. Gli infissi esterni sono con
finestre e porte finestre con telaio in alluminio anodizzato e vetro con persiane in ferro vemiciato del tipo alla romana, ad eccezione delle
finestre al piano seminterrato che sono sempre in alluminio prive di scun ma con grata di protezione in ferro e della porta d'ingresso dell
taverna che & in ferro e vetn.

L'abitazione & dotata di impianto idrico con approvigionamento dall'acquedotto comunale, fognante- igienico sanitario, elettrico e dj
riscaldamento con caldaia alimentata con gusci di nocciole e elementi radianti in alluminio preverniciato.

Le condizioni di manutenzione e conservazions sono buone.

GARAGE

Il locale garage di forma regolare & ubicato sul lato ovest del villino, lungo I'adiacente intercapedine che divide gli stessi. Presenta un solg)
lato scoperto e risulta totalmente interrato. All'intemo del locale garage & ubicata una caldaia di riscaldamento alimentata a gusci di
nocciole, separata dal locale solo da un tramezz o divisorio, che alimenta il riscaldamento dell’abitazione.

|'accesso al garage avviene dalla corte di pertinenza al piano seminterrato.

Fresenta una superficie lorda di mg. 40.10 e una superficie utie complessiva di mg.30 60 compreso il vano caldaia

Lo stato di manutenzione e conservazione & normale nonostante la presenza di tracce di umidita sul soffitto dovuto ad infiltrazion
d'acqua piovana.

Perla costruzione del locale garage non e stato rlevato alcun titolo edilizio e pertanto risulta abusivo.

[TETTOIA

La tettoia insiste nell'area di corte e precisamente nell’'angolo lungo il confine nord est dell'immobile. Presenta una superficie lorda di circa
mg. 36,00 e una superficie utile di circa mg. 34 20. E' stata realizzata con struttura portante verticale mista in legno e muratura composta
di nr. 2 pilastri di sezione 200x200 mm in legno massello-lamellare fissati al pavimento attraverso piastre in ferro e di nr. 5 pilastrini di
sezione di circa 40 x 30 mm poggianti sul muro di recinzione anch'esso in blocchetti di tufo. La copertura & realizzata interamente in legno
con tavolato e sovrastanti tegole con pannelli plastificati del tipo portoghesi, poggia su travetti di sezione 100 x 100 mm a loro volta fissat|
perpendicolarmente a tre travi di sezione 200 x 200 mm fissate alle estremita dei pilastri.
La tettoia risulta chiusa su due lati con pareti in blocchetti di tufo per un'altezza di circa ml. 1,00 e soprastante chiusura fissa con pannell
in metallo vetrati.

Lo stato di manutenzione & conservazions & buono,
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Fer la costruzione della tettoia non & stato rlevato alcun titolo edilizio e petanto rnisulta abusiva.

DEFPOSITO

Il vano deposito & costituito un vano rettangolare totalmente interrato di circa ml. 2,70 x ml. 3,70 e un'altezza di circa ml. 3,00 E
accessibile da una botola posta sul pavimento e tramite una scala fissa a pioli in ferro. Fer la costruzione del deposito non & stato rilevato
alcun titolo edilizio e pertanto risulta abusivo.

CONFINI

L'immobile contraddistinto con il foglio 17, particella 313, confina:
a nord proprieta art. 1065), a ovest con porzione di strada (part. 335 e 338 di proprieta e
-p), a sud con strada (part. 482 intestata | . 2 =st con proprieta e

(part. 314, salvo altd

Considerato che, l'accesso alla corte del piano seminterrato dell'immobile esecutato avviene transitando la strada privata, costituits

dall'unione di una striscia di terrenco di proprieta degli esecutati _ = _ con la striscia di terreno di propriets)

lSSTgRU\ilTOU[\.JE dei Sig.nin _ e _ per assicurare il totale transito sulla strada, si ipotizza l'istituzione di un'appositg
servitl di passaggio carraio per meglio garantire l'accesso al bene esecutato, servitd gravante sulla striscia di terreno ricompresa nelle
particelle, n.335/ parte e n.338/parte, del foglio 17 del Catasto Terreni, di proprietz || N o< /2 - GG -
1/2, a favore dell’ immobile pignorato oggetto di cessione di proprieta. Tale senvitd sara estesa per una superficie di circa mag.57 .85,
DESTINAZIONE URBANISTICA E CONFORMITA’
L' unita immobiliare, secondo il P.R.G. vigente, ricade in un'area del Comune di Capranica individuata come zona " Cfa - Nel PTPR
adottato dalla Regione Lazio I'immobile ricade nell ambito del "Paesaggio degli insediamenti urbani”.
L'abitazione insiste in un villino bifamiliare ricompreso all'interno del " Piano di Lottizzazione " Villetta I ", costruito in forza del seguentg
provvedimento autonzzativo:
- Concessione Edilizia n. del _ {pratica n.-) per la costruzione di un villino bifamiliare (c.fr Affn 7.1))
SITUAZIONE nlasciata alla . con sede in Roma.
|URBANISTICA

Oltre quanto sopra, vi sono, sulla particella 313 alti manufatti che risultano quali opere abusive perché realizzati in assenza di titolg)
abilitativo. Detti manufatti consistono in un garage (con caldaia interna) realizzato in adiacenza dell'intercapedine sul lato ovest
dell'abitazione e in una tettoia aperta su due lati realizzata sul confine lati nord est del lotto. Sia il garage che la tettoia non possong
essere legittimati perché in contrasto con le nomme urbanistiche vigenti. Inoltre nell'area esterna a nord dell'immobile é stato realizzato un
deposito interrato in assenza dititolo ma conforme alle norme urbanistiche.
i2la luce di quanto sopra, dall'analisi delle planimetrie acquisite nonché dalla documentazione visionata e dalla copia dell'elaborato)
arafico assentito con la Concessione Edilizia n. [l 2cauisito presso 'Ufficio Tecnico del Comune di Capranica, dal confronto con il
rlievo dello stato attuale, il sottoscritto CTU ha riscontrato la non conformita urbanistica per realizzazione di interventi edilizi in difformitg
e/o assenza dititoli abilitativi, risultanti a oggi abusivi e consistenti:
IABITAZIONE
1. Pilano Seminterrato
1.1 —Ampliamento circa mq. 1,10 sul lato nord est del fabbrcato in continuita della prevista originaria C.T., la cui superficie &
ncompresa nell'attuale camera letto. Tale opera pud essere sanata esclusivamente nella destinazione d'uso serviziq
accessor, guindi previo fpristino della originana destinazione d'uso di cul al punto 1.4 (Opera sanabile)
1.2 - Ampliamento sul lato sud per la realizzazione di un bagno e di un angolo cottura di circa mg. 940, realizzati in parte]
all'interno della superficie dell'intercapedine e in parte in ampliamento sul termrapieno. (Opera non sanabile) Ripristing
1.3 - Diversa realizzazione dell'intercapedine e conseguente piccolo aumento di superficie utilizzahile;
14 - Cambio di destinazione d'uso da locali accesson, garage, magazzino, deposito e ct. a vani abitahili, taverna con angoloj
cottura, camera e bagno. (Opera non sanabile) Ripristino delle orginarie destinazione d'uso assentite;
2. Piano Terma:
21- Realizzazione di minor superficie abitabile per restringimento dell'ingresso nel prospetto principale sul lato sud
dell'immobile con conseguente realizzazione minore di superficie coperta assentita; (Opera sanabile)
2.2 - Diversa distribuzione degli spazi interni; {(Opera sanabile)
2.3 - Mancata realizzazione del terrazzo sul lato nord dell'immaobile;
24 —Mancata realizzazione del terrazzo sul lato sud con eliminazione del pilastro laterale;
3. Piano Primo:
3.1 Modesto aumento di superficie coperta pari ad appena poco pid di 1,00 mg. {Opera Sanabile)
3.2- Lievi spostamenti di tramezzi intemi; (Opera sanabile)
3.3 Mancata realizzazione del terrazzo sul lato sud limitrofo ad altra unita immobiliare;
4. PRiano Secondo { Softofettol:
4.1- Lieve innalzamento della quota di imposta della copertura pid grande |, di circa ml. 0,50, e di colmo della stessa, di circal
ml.0,80 | della copertura pil piccola, di circa ml.0,50 e di colmo di circa ml. 0,30, con conseguente aumento dell’ altezza alla
linea di gronda di circa ml. 0,50 {da ml. 6,20 assentita a circa ml. 6,70). La maggiore altezza del fabbncato e stata determinata
anche da un maggior spessore e pidl idoneo spessore di solai realizzati in cm. 30 anziché gli esigui cm .15 previsti nel progetto
di massima.
Opera da ripristinare come da progetto perché non conforme agli strumenti urbanistici vigenti; (Opera non sanabile)
Laltemativa al ripristino é lapplicazione dell’art. 34 del DPR 380/01 che consente di non demolire la copertura in caso di
pregiudizio per il resto della struttura restando I'opera comungue abusiva. Mel caso la sanzione sara calcolata dal Comune
nell"ambito delle disposizioni legislative vigenti.
4.2 — Cambio di destinazione d'uso di parte del sottotetto-soffitta (zona centrale) utilizzato a residenziale (camera da letto)
avente altezza minima di ml. 0,98 e massima di ml. 2,82}, {(Opera non sanabile).
5. Variazioni prospettiche per lievi spostamenti e differenza delle dimensioni delle aperture, con chiusura efo apertura e
trasformazione di alcune finestre & porte finestre, diversa realizzazione della copertura a livello del piano pimo, realizzatol
in continuita anche sulla parete ovest dell'abitazione, copertura del terrazzo sul lato nord del piano terra e realizzazione dj
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piccoli tettini a protezione dei vani porta e finestra al piano seminterrato, scala esterna... (Opere sanabili)

6. Garage realizzato in assenza di titolo abiltativo {(Opera non sanabile)

7. Tettoia realizzata in assenza di titolo abilitativo {Opera non sanabile)

8. Deposito interrato realizzato in assenza di titolo (Opera sanabile)
FPresso 'ufficio tecnico non & stata rintracciata alcuna richiesta o attestazione di Agibilita per l'immobile suindicato.
e opere realizzate in difformita del titolo edilizio suindicato dicui aipunti, 1.1, 1.3, 21,22, 23 24 31,32, 33 5e 8 risultano sanabili
con la presentazione di una S.C.LA in Sanatoria in guanto rientrano negli interventi che di cui all'art. 36 del DP.R. n.380 del 6 giugno
2001, con pagamento di sanzione amministrativa di circa € 2.000,00 pid i diritti comunali pari a € 70,00, oltre a spese tecniche pe
progettazione, direzione lavor, autorizzazione sismica, dichiarazione di conformita-collaudo, autorizzazione |, agibilita ecc., quantificabili
in circa € 7.500,00 compresi onen fiscali, per un costo totale complessivo di € 9.570,00 -
Le opere realizzate in difformita del titolo abilitative di cui ai punti 1.2 1.4, 4.1 & 4.2, risultanc non sanabili perché non conformi agli
strumenti urbanistici vigenti, pertanto si & prowveduto al calcolo dei presunti costi di democlizione e ripristino, guantificabili in circa £
31.000,00 + WA
Quelle realizzate in assenza di titolo di cui ai punti 6 e 7, risultano anch'esse non sanabili perché non conformi agli strumenti urbanistici
igenti e i costi presumibili di demolizione per ripristine sono stimati in circa € 5.800,00 + [WVA,
1% seguito del rpristino e del'espletamento della pratica edilizia in Sanatora si dovra provvedere al'aggiomamento del tipo
mappalefrazionamento, le cui spese ammontano a € 44 00 per l'estratto ed € 65 00 per la variazione del mappaleffrazionamento, nonché
all'aggiomamento della planimetria catastale con Docfa le cul spese ammontano a circa € 50,00 oltre spese e competenze del tecnico
abilitato ad espletare le relative pratiche catastali che si stimano in complessivi € 1.200,00 inclusi gli oneri di legge, per un costo totalg
complessivo di € 1.359,00

STIMA,

(VAL UTAZIONE

Il pitl probabile valore di mercato del lotto A, al netto delle detrazioni di € 52.129,00 (per il rnipristino dei luoghi, demalizioni,
onen tecnici & sanzione amministrativa per SCIA in Sanatoria autorizzazione sismica,conformita, collaudo, agibilita, variaziong)
catastale...) costituzione servtit di passaggio, risulta pan a:

A - LOTTO UNICO - PREZZO A BASE D’ASTA € 136.000,00

(Euro Centotrentasemila/00), in esso avendo gia decurtato | costi di demolizione pan a € 36.800,00, cltre a spese tecniche per
'espletamento delle autonzzazioni, wanazione catastale, dintti, ecc. quantificabili in circa € 8 859 00, sanzione amministrativa pid diritti
di segretena pari a € 2.070,00, altre | costi di-costituzione servitt stimati in € 4 400,00, per un costo totale complessivo di € 52.129,00 -

Ronciglione li 28.03.2024

L’Esperto Stimatore
Geom. Giuseppe Duranti
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