TRIBUNALE GRDINARIO DI ORVIETC
UFFICIC ESECUZIONT IMMOBILIAR!
Esecuzione . 0249
G.E. Dolt. Federico Bonato
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P
L}

)

Birn

RELAZIGCGNE

Dl CONSULENZA PRECNICA

il softoscritic Arch. Guido Tommesani con studic tecnico in Owvisto (TR} Via
Corso Cavour, 145 in data 28 settembre 2009, nel corso delf'udienza stabilita dad
Sig. (3.E. Dott. F. Bonato del Tribunale di Orvieto, ha prestaio givramento in
qualita di C.T.U. per rispondere ai seguenti quesiti:
1} Desecriva, previo esame della documentazione in atii e dello stato dei
luoghi, i’immoiﬁiie pignorato nella procedura $62/09 con relativa superficie
m mq., contini ¢ dali calastali attuali, eventuali periinenze ed accessori,
eventuali miliesimi di parti comuni, accertando lz completezza deila
documentazione prodotta e la corrispondenza delie risultanze delia
documentazione con lo stafo dei fucghi;
2} Accerti la conformita tra i dati riportati nel pignoramento e quelli risultanti

dalla documentazione, riportando [elenco delle iscrizioni e traserizioni di
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pignoramenti gravanti suillimmobile ed, 2 parle, della trascrizione delie
domande gindizialy

Se 'immobile non risula gccatastato, proceda all*accatastamento, ovvero
esegua le variazioni necessarie per Paggiornamento del eatasto; prov veda,
in caso di difformitd o mancanza di idones planimelria del bene. al1a sua
correzione o redazione:

Indichi utilizzazione previsia dallo strumente urbanistico comunate;
indichi fa conformitd o meno dells costruzione alle autorizzazioni o
coucession! amministrative od, In caso di costruzione realizzata o
modificata in violazione della normativa urbanistico-edilizia vigente,

descriva la tipologia degli abusi riscontrati, dica se Villecito siz stato

sanato ¢ sia sanabile, af sensi degli arl. 17 comma 5 o 40 comma & della

tegge n. 47/83 ed indichi il presumibile cosio in sanatoria;

Dica se possibile vendere § beni pignorati in uno o pifs lotti, in quest’ ultimo
caso formando i singoli lotii e, previa autorizzazione del piudics,
identificande | nuovi confini e provvedendo alla redazione del
frazionamento, ed allegando, in tal case, alia relazione estimativa 1 tipi
debitamente approvali dall” Ufficio Tecnico Erariale;

Indichi se I'immobile & libero o occupats, con contratto avente data certa
anteriore alla notifica del pignoramento, indicando Peventusle data di
registrazione del contratto, la dala di scadenza per Peventuale disdetta,
Peventuale data di rilascio o comunicando Pesistenza di un giudizio in
corso di rilascio;

Indichi Vesistenza sui beni pignorati di eventuali vincoli artistict, sterici o

alberghieri. di vincoli di inalienabilith o indivisibilita, nonché Peventuale
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esistenza di diritti demaniali (diriss & supetficie o servithh pubbliche) o di
usi civiei e I"assegnazione deli*abitazione al coniy

Determind il valore dell'tmmaobile con indicazione del eriteric di stima

s

usalo)

10} Prepari Ia relazione catastale per la vendita riproducendola in un foglio a
parte rispetio al corpo della relazione affinehs pessa essere aulonomarenic
utilizzata per | successivi anti della procedura, determinando, ai fini INVIM
il valore injziale ed il valore fingle al 3L12.1992 e predisporendo Ia

enuncia ai deiti fini;

1 1)s0lo nel caso in cui i debitore sia ung societd: accerti, compiuta ogni
indagine ritenuta utile, se necessario anche presse i competenti Uffici IVA
¢ del registro, se i beni oggetto della procedusa siano o mena soggett ad
VA efé ad imposta di registro, indicando in caso affermativo le generalita
fiscali del’esecutato & 1°al iquota delle imposte predette,

SVOLGIMENTO DELEL*INCARICO

i* QUESITO

L'oggetio della presente esecuzione immobiliare & costituite da una porzions di

fabbricato wrbano ad uso “abitazione” ed un locale ad uso “garage” siti nel

comune di Montegabbione (TR} in Viale Umberio | n, 10,

[n data 16/11/2009, previo telegramma inviate in data 09/1 172009
dall'Ufficio Postale di Orvieto, il sottoscritto ha provveduto ad effettuare un
BECEsSo presso e unitd immobilian oggette di perizia rilevando le seguenti

risultanze-

O Abitezione. Uimmobile ¢ sito al piano secondo di un edificio di quatiro

piani ¢ risulta distinta catastaimente al N.CEU. del comune di
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vani § con Rendi Catastale i

Monlegabbione uf foglio 16 particells 36 sub 5, Categ. A2 classe

B aly

s

€. 238,60 confinante con proprictd

. seala condominiate, salve  alird.

L'abitazione, anche se descrits cslusiabmente al pigng seconde, rispelio

alla strada comunale risulta ubicata aj plano rizlzato tanre che risuiia

raggiungibils dallingresso comune ramiile una sola famps di seale.

Trattasi di un Bppartamento con alterza interna di cirea mi, 3,00 e con ung

superficie netig complessiva di eiren mq. 100,00 composio di ingresso,

S0ggiorne, cucina, due camere due ripostigli due ferrazze 2 cui va aggiunia

una piccela canting posta al piano terrn. Lingresso, a piania reftangolare,

presenta una superficie di circa g,

6.50 ¢ smista dye cipostigli, i

soggiomo, 2 cucing ed infine, frontalmente. i corridoio che immette aeils
* b

Z0na noite. 1] ripostiglio, posto aila

sindstra di chi accede all'abitazione,

bresenta una superficie di cirea 4. 2,60 € non & fornito di Anestre, Lialiro

ripostighio, posto alla destra di chi

asceeds ail'immobile, & stamn obtenuio

dividends ia cliting, in senso lonpitedinaie, con up tramezzo in forsti,

Questn ripostighio presenta ung superficie di ¢irca ma. 6.80; non & fornito

finesire ma, syl framezzo realizzato verso la cueina, & fornito di elementi in

vetrocemento che Zarantiscono un

minimo i iHluminazione naturale. 1l

SOELIOMO, posto alia destra di chi accede alfabitazione, ¢ un ambiente n

forme quadrangolare regolare della

ambiente & fornito d; porta finesira

ricambio d'aria. permens l'accesso

invece, & posta sujia destra di chi

superficie di cirea M. 21,00, Questo
che, oltre a garantire fyce naurele »
sul terrazzo di proprieti. La cucina,

sceede ail'abitazinne o presenta una

superficie di circa mg. 10,00 Tre dells quatto pareti risultano rivestite dj

———
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maioliche da cm. 15x15 per un'altezza di eirca ml. 1,60, Anche la cucina &
foraita <i una finestra che garantisce Fillsminazione naturaie ed il ricambio
d'aria. i corrideio, a cui i aceede dal igoaie di ingresso, presentz una
superficie di circa mg. 7.40 e smista il bagno e due camere da jettc. 1 w.
presenta una superficle di circa mq. 8.50 ed & fornito di lavabo. bidet,
water 2 vasca. Le paret] sono malelicate per un'nltezza di circa mi. [ 30
mentre i pavimenio presenta un maieticato di colore turchese. Anche
guesio ambisnie, come il soggiorno, é fomito di portafinestra che consenle,
oitre alfilluminazions divetia ed il ricambio d'aria, anche Paccesso al faltro
terrarzo di proprietd. La camera da fetto pils grande presenta una superficie

di circa ma. 16,80 ed @ prossima al bagno mentre Palira camera, di circ

]

mé. 16,00 & confinata fra la camera di cui sopra ed il soppiomo. Le due
camere sono fornie di portefinestre che immettono, rispettivamente, sui
due terrazzi dellabBlazione e di finestre che affacciano sul refro
delledificio rispetto alla zona di ingresso. La ferrazza pill grande, posia fiw
it bagno e la camera, presenta una superficie di circa mq. 4,50 mentre la
terrazza posta fra il soggiorno ¢ 'altra camera presenta una superficie di
circa mq. 5,00. Relativamente alle finlture interne gh ambienti risultano
tutli intonacati e tinfepgiati; in particolare st svidenzia che tutte le parets
prospicienti esterno dell'edificic sono siate rivestite intemnamenie con
lastre di carton gesso al fine di evitare la formazione di condenza che,
comunque, ancora risulta visibile in alcuni punti dellabitazione. Gii infissi
esterni sono in alluminio anedizzato non a taglic termico meatre ghi (nfiss
interni sono realizzati con porte tamburate ed impialliceiate; i portoncing

d'ingresso, inveece, € realizzato i legno senza blindatura. L'abitazione €
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termo austonoma con caldain g metano ed | radiatori sono reatizzad in

alleminio. G impiant sono  tuid suliofractis a meno 4 upa marle,
relativamente allimpianto idrico saniiario ¢ di riscaldamento, che risu ltano
fuori traccis ed ubicati pel bagno ove trova poste anche Ia caldaia a gas di
tipo murale. 1 pavimenti sono tulti rivestiti I parquet. di tipo
“Lamparguet” di colore chiare, posio sopra Ia pavimentazione oriuinale:
solo il bagno presenta ia pavimentazions in monoeotiurs originale mentre
le due terrazze sono rifinite con un paviments in gres ceramico 4i colore
rosse. Come detic allabitazione & snnesss anche ung canting di cirea ma.
E2,00 ubicata af piano terra a cuj s1 accede da un ingresse posio neliaren
condomininle. A proposito delle parti condominiali, oltre allarea di sedime
del fabbricato, risultano in comproprieta anche le scale che collegano  vari
piani dell'edificio, sifinite in travertino bianco od intonacate ¢ tinteppiate,
un locale caldaia posto al piano seminterrato, un locale accessorio 2050 &l
piano terra e la soffing posta nel piano sottotetto. Nel compiesso, gumndi,
Tabitazione risulta in discreto stato di man utenzione anche se, in prossimita
dell'aftacco fra i solai superiori e le pareti, si evidenziano zone di condernza
dovute alla prasenza d ponti termici insiti ueila struttura ¢ ben visibili
anche sull'ailegata relazione fotografica,

Garage. Trattasi di un locale di tired mg.
seminterrato. Catastalmente, il garage, ¢ intestato al N.C.E.U. del comune
di Montegabbione al foglio 16 particelia 36 sub 15, Categ. C/6 classe 40
con una consistenza di mag. 16.00 & con Rendita Catastale di €. 28,10

contfinante con propricta condeminiale su pilt lati salvo aliri. L'ambienie ha

B S84

una forma quadrangolare con accesso dali'area condominiale ed & fornito

Haging §

15,06 ubicato al piano
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La documentazione in atti risulta completa ¢ corrispondente con lo stato dei fuoghi

di finestra con infisso in alluminio, H pavimento & in battuto di comento
mentre le pareti sono infonacate e tintegginte: una narte delle parell sono
ivestite in doghe di legno del tipo “perlinate”. Suila destra di ¢hi accede sl
garage & ubicato un lavandino collegato allimpianto idrico. L'nccesso al
garage & garantito da una porta basculanle in famiera zincata. L'impianto

glettrico © 'idrico sone realizzatl sotiolracein

a meno delia difformitd dovuta al locale ripostiglic reslizzate riducendo la

superficie della cucina di cui verrd data ampia tratiazione nella sezione riguardanta

Iz conformita urbanistica,

27 QUESITO

Allistanza di vendita ¢ stata allegata la sepuente documentazione:

i

estratto di mappa del catasto;
visure catastali;
certificato catastale storico per immobile:
planimetria calastale;
certificaziona della Conservatoria dei RR i1, attestante:
ia proprietd : ; : © vyiens {:;ﬁfﬁcaﬁz dalia data
del 07/09/1999 a seguito di atto d'acquisto; sulFimmobile sono presenti le
seguenti formalits:
> iscriziont:

Iscrizione dei 27/65/1906

ipoteca volontaria derivante da concessione a garanzia di mutuo Reg. Gen. 8795

Reg. Part. 1845 del 27/09/1999 Atto Notaio France Campioni di Orvieto Rep. 8191

del G7/09/1999:




R
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® iscrizions del 27/0 2006
Ipoteca giudiziale derivanite da decreto ingiuntiva Reg. Gen. 1124 R
del 27/0172006 At Giudiziario del Tribunale di Opvieto Rep. 119 dot
2378112004

® listrizione def 24/} 2006
ipoteca giudiziale derivante da decreto ingiuntivo Reg, gen. 15322 Reg. part. 3369
del 24/1172008 Atto Giudiziario del Tribunale di ¢ “irenze Rep. 6169/2006 dei
%4!12;‘26&5;

& Iscrizione del 26/03/2008

Ipoteca legale deri ‘ante da Ipoteea Legale Esuttorigle Reg. pen. 3728 Reg

i !.}

- part

690 del 26/0372 063,

®  Isorizione dal 13/ /2008

s 2 S

Ipoteca gindiziake derivante da decrags § mgntivo Reg. gen. 11934 Reg. part. 2312
del 13/10/2008 Ano Giudiziaric del T ibunale di Orviero Rep. 383/2008 de
29/09/2008:
> Trascrizioni:

®  Trascerizione del 27/59/] 999
Ao tra vivi tompravendita Rep. gen. 8794 Reg. par. 5906 dej 2770971999 Ao
Notaio Campioni Franco Rep. 8190 del 47/09/1999;

¢ Traserizione del 02/02/2000
Atto Giudiziasio verbale pignoramento immobili Reg. gen. 1293 Reg. part. 952 dej
02/02/2609 — Ufticia le Giudiziario di Orvisie Rep. 709 dei 3073 ZI200%:

[ daii ripormg reil’atto di pisnoramentq cerrispondong g queili risultanti daila

documentazione ed alo state dei luophi.
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3” QUESITO

[ beni oggetio di esecuzione sonc costituiti, come detio, da wna abitazione <d un
garage siti in Montegabbione {TR) in via Malteolti a civico 10 e sono identifieats
oatusiaimentie come sogue!

1 ‘abitazipne vssita censita presso il catasto wrbang delWUTE. di Temi nel
Cormune di Montegabbione foglic 16 particella 36 sub § Categoria A/Z classe | di

vani & con Renditn pari ad €. 238,60

7 parage risulta censito presso il catasto urbano delfU.T.E. 31 Terni nel Comune
di Mantegabbione foglic 16 particella 36 sub 15 categoria C/6 di elasse 4 con una

consistenza di ma. 16,00 & Rendifa catastale di €, 28,10

Gli immobiii risultano accatastati con le seguenti particolarita:

s Abiazione non conforme allo stato dei luoghi per mancanza del ripostiglio
realizzato recentemente e posto sulla destra di chi accede all'appartamento.
Tale mancanza di conformits, comunque, non comporta variazione alia
consistenza dell'immobile esseado il numero dei &{ani catastali gid
arroiondato pc‘lr eccesso. Inoltre tale situazione non comporia variazione
alla rendita catastale deilabitazione. Da quanto sopra, pertanto, non si
ritiene necessacio proceders alladeguamento detla planimetria catastale.
Garage accatastato conformemenie allo stato dei luoght.
4N QUESITO
Da un'indagine csperita presso il comune & emerso che i bene oggetto di perizia ¢
ubicato in prossimitd del centro storico di Montepabbione ed ¢ mserito N Zona

omogenca B2/A del P.R.G.
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inoltre Pimmobite ricade anche alfinterno del perimetro di “vigilanza® di cuin Part,
2 delia Legpe gu4/7 relativa agii abitari 4 consolidare, Ledificio in Cggetio, per a
volumetria realizzotn, pop pud  esserc oggeto di ampliament e comungue
Fabitazione interessata datly Presente pod essere PgEetio di ristrutivenzione ma non
di ampliamentg.
La destinazione dus0 ativale & residenziale ¢ dg GUARIO 50pra. 3 norema degli
sttumenti urbanistic; del Comune g ?v’!oz:ieg&bb%nne, if bene Oggets della presente
& ubilitato aifa funzione che ttualmente vi viene esercitata,
SN pUESIHTD
Come detto Pabitazione & inserits aifinternc di ug fabbricato, ad us0 rasidenziale,
realizzato ne; Primi anni settunta. Limmobile & smio Costruio con:

*  Concassione Edilizia n, 13 del 2971071073 rilaseiata daj Comune di

Mqa{egafu’bicne.

Limmobile, che Presenta fa strupiyrs Poriants in cemenio ATnAlS, € stato ogpetin d
collaudo, ai sens; dell'art. 7 detin Legee 1086/71 dalf'ing. " con un
Certificato g collaude rilascistg in data 25/03/1974.
Suii‘immehiiﬁ, 4 5eguite dei laver i Costruzione, & statg rilaseiain dal Comune g4
Ms;;tegabbi{ane %‘Aai‘qrix;:a}:ifme di Abitabilita n. I8 del 04/02/1975 :
Le opere edilizie relative sogo state realizzate con formemente 2 quanto previsio ed
autorizzaio sulla Concessione Edilizia SGpra richiamata,
Come accennato in risposta af quesito n° 1. alinterng dell'abitazione & stato
realizzato un tamezzo che, dividendo in senso longitudinale I Cuting, ha generato
un nugvg Fipostiglio. 1 ramezzo & sratp reaiizzato sepza richieste autorizzative ¢

senza titple abilitativo. Taij ORETE Derd rientrang neila altivitg edilizia Sensc tilolo

ahilitative ™ cos) COme previste alfArl, 7 della LR n? 1 del 18/03/2004 al punto e)

Ly |

-_h.__—n____—-—n___._“.___ e e R e TS e ey e e
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riferito ad opere alliniemno delle unitd immobiiiar cosi come deseritle alfA s 3.
comma |, lettera g) della stessa L.R. che recHa: “.. . ppere intome” quelle da
cealizzare allinterno delle unHd Immobiliant concernenti Peliminazione., Io
spostamento ¢ la realizzazione di apertwre & pareti divisorie mleme che non
sostituiscano elementi strutturali, sempre clie non comportine aumento del sumers

51 £rs
delle unita immobiliari o implichine incremento degli standard urbanistict, da
realizzare nel rispetto delle norme di sicurezza, di guelle igienico sanitarie. sul
dimensionamento del vani e sui rapport asroilluminant?™... Pertanto alla luce di
uanto sopra, pur essendo presente una difformitd fra il titolo abilitativo ¢ le opers
ad ozgi realizzate, Mabliazione deve intendersi urbanisticamente regolare.

&™ QUESITO
Reia‘;‘iva;ﬁenm alla formazione dei lotti si ritiene che Vabifazione ed il parape siano
complementari Puno all'alive e pertanto debbano formare un unico lotto. Ef evidente
che l'abitazione senza il garage perderebbe di appetibilita sul mercato essendo
limmeobile decentraio rispetto al cenfro storico ¢ con scarsi spazi a parcheggio
disponibili,
Da quanio sopra avremo:
= Letion. ]
Immobili siti nel Comune di Montegabbione costiuiti ¢a:
Abitazione distinta al catasto urbano delPU.T.E. di Terni al foglio 16
particellz 36 sub 5 Categoria A/2 classe 1 di vani 6 con Rendita pari ad
€. 238,60 confinanie con * scala
condominiaie salvo altd.
Garage distinto al catasto urbano dell' UL T E. di Terni foglio 16 particella

36 sub 15 catesoria C/6 di classe 4 con una consistenza di ma. 16,00 ¢
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Rendig Catasiale gi ¢ 18,10 Confinante cop 3CE Cadoimininle SLEDEY fayi
sabvg gl

N QUESTTO

Al momenig dei Sopratluoge gl immeobi; Bro nefla picps disponibili

deit CSECutaly.

8% Qurs: o

L"%mmei‘}ffe risulty vincolato, Come g g Ceatro storien della  ¢ireg di
Mggstegabﬁims, af sensj dellan 7 delia Legee n. 64 dey 02/02/1974 relativa agh;
abitati da tOnsolidare.

2N OUESTTO

I beni Clgetto delly PEsente song gins valutati gop ) MEledo sinietiog Cominarative

al mq. g Superficie per hep; simifar] nefla 7082 tenuto alfreg) Conto: dei prezyi o
ercato nella yony, Per immobil $imili & eop similj CAralteristiche o Potenzialitg

SConomics

Da qU2ats sopra i, Considerazione ﬁaﬁfzzhicazéme del bene Prossimity dej
Eentro storicg 4 Mcmagabbfom, el periods g; ed.fﬁcazione, deily Supericis utils,

delin Manutenzione o degli accessors condominialj g; ritiena CONgruo stabifips.

U valore dig 160,00 Berma, di Superficie utife g; 2bitazione.
Ui valore di g 350,00 permg. dy Superficie yile delle lerrazye.

Bertanin 2¥remo:

Foglis 16 particells 36 sub s g Mg 9560 x ¢ L100.00 = E 1051 50.00
Terrarze deif?abftazim}e mg. 850 xe 538,00 = £ 3.225.00
Foglio 15 particella 36 gy, 15 di mgq, 15300 x ¢ 0660 = e 19.500. 09

Sommana Complessivamenie € 120.885.00
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VALORE DEGLE IMMOBIEI

Da guanto sopra si ricava il seguente valore venale degli immobili:

= Lotion

Imimobili siti nel Comune di Montepabblope costituiti da:

Abitazione distiniz gl calnsto urbano dell'UTE, di Temi & foslio 16

particeila 36 sub 5 Catezoria A2 vlasse | 81 vani 6 con Rendita pari ad
£. 238,60 confinante con

", scala condominiaie, salve alirt,

Garage distinto al catasto urbano delfl).T.E. di Terni foglio 16 particella

36 sub 15 categoria C/6 di classe 4 con una consistenza ¢i mg. 16,00 e

Rendita catastale di € 28,10 confinante gon area condominisie su pid lati

saive alted,

BREZZC BASE incifra tonda €. 12100606

{divonsi€urc centoveniunomila/oo)

Orvieto 1, 22.12.2009

Adlegai:

b
2}
3)

4)

U ConsulentgTecnico
?é

Arch.i{ u;ad Tcrﬁmesam oy ,,,,\Esﬁar,.;a

ﬂv‘i} Do

;.
PROVINGIA D TERMi=

yku !'@lh}&

Visure catastali per attualitd;
Relazione fotografica.

Copia della Concessione Edilizia n. 18 del 03/05/1571 rilasciata dal
Comune di Montegabbione;

Copia del certificato 81 abitabilitd n. 18 del 30/03/1975 rilusciate dal

L2117

Comune di Montegabbione,
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Guido Tommesani
architetto

Corso Cavour, 145 — 05018 Orvieto (TR)

TRIBUNALE ORDINARIO DI ORVIETO
UFFICIO ESECUZIONI IMMOBILIART
Esecuzione n. 02/09

G.E. Dott. Federico Bonato
C.T.U. Arch. Guido Tommesani

Promossa da:

Contro:

RELAZIONE FOTOGRAFICA

“_mvisto. dicembre 2009

?ICT"U.
Arch. u1d0 ommesam EP!AN!FICATOH PAESAGGISTI
£ ARCHITETTO 3
,-5 7 ¢ o6upbo ?
(/ ([0l =, TOMMESANI 3
\ LJ f E’j SEZIONE NORDINE g
{ £ A 139 ¢
RPROVINCIA DI TERNim

Cod. Fisc. TMMGDUS53C29G 148U — Partita . V.A. 00397910555
Tel. 0763 340230 - Cell.392 2640673 - Fax 06 23313516 - E-M(@ail guido.tommesani@libero.it




TRIBUNALE DI ORVIETO — Esecuzione Immobiliare n. 02/2009

ficio

Dettaglio ingresso all'edi

Esterno edificio veduta da viale Umberto I°
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TRIBUNALE DI ORVIETO — Esecuzione Immobiliare n. 02/2009

Veduta laterale dell'edificio

Veduta laterale dell'edificio

Pagina3di 7




TRIBUNALE DI ORVIETO — Esecuzione Immobiliare n. 02/2009

Abitazione — zona ingresso

Abitazione — zona soggiorno
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TRIBUNALE DI ORVIETO — Esecuzione Immobiliare n. 02/2009

Abitazione — zona cucina
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TRIBUNALE DI ORVIETO — Esecuzione Immobiliare n. 02/2009

Abitazione — zona camera
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TRIBUNALE DI ORVIETO — Esecuzione Immobiliare n. 02/2009

Garage — veduta all'interno
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