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4] LOTTO UNO:

/1 della proprieta superficiaria del seguente immobile :

Appartamento nel Comune di Villa San Giovanni in Tuscia (VT), Lec. Il Prato n.34, posto al piano terra, piimo e
secondo, distinto al catasto fabbricati del Comune di Villa San Giovanni in Tuscia al foglio 5, p.lla 1008, P.T-1-2, Cat.A/2,
Classe U, vani 9, R.C.€743,70

DATI CATASTALL

Beni Pignorati, al'Agenzia del Territorio di Viterbo, Comune di Villa San Giovanni in Tuscia (VT):
Unita immobiliare in Loc. il Prato, con i seguenti identificativi:

C.F.: Intestazione catastale:

Comune di [ +opricta per l'area 1/1;

......... proprieta superficiearia per 4/6;

......... proprieta superficiaria per 1/6;

......... proprietd superficiaria per 1/6,

Riferimento. = ... .- | Fg:+| Part/sub....:] Categoria:::~ | Classe . | Piano:~ - i .| Consistenza »| Rendita .-
Destinazione 5 1008 A2 U T-1-2 9 vani €743,70
residenziale
Gli identificativi catastali attuali soprariportati soro idonei ai fini della esatta identificazione dei beni cggetto di
pignoramento.

if terrenc di sedime e di pertinenza esclusiva, distinto al catasto ferreni come Ente Urbano al fogfio 5 p.lla
1008. di circa mq.300, e graffato catastalmente, sull'estrafto di mappa con il fabbricato, facente quindi parle
delfimmobile e evidenziando un unico identificativo catastale(p.la1008), non é stato espressamente
descritto nel pignoramento e guindi escluso dalla vendita, Sara necessario costifuire una servitiy di

assacqio per accedere all’autorimessa e a servizio dei Jocali del piano semiterrafo. Tale serviti é

meglio descrifta in sequito,
REGOLARITA' URBANISTICA:

Estratic dalla CTU:
Nella Jettera di risposta agli accesso aghi atti del Comune di —, nella figura del Responsabile &

riportato:
“ohe sullimmobile in questione agli atli comunali non risultano vincoli, ivelff o usi civici; nel merito si fa presente che il

lotto @ stafo concesso in diritio df superficie dal Comune,
-che dall'esame della documentazione riguardante il fabbricato in oggetto si pud rilevare che non esistono motivi ostativi

al rifascio del certificato df agibilitd.”
Con letiera del 28.09.2010 la Signora ..o richiede al Comune di m l'autorizzazione
allagibiita, protocolio Comune di RN - 00391 del 25.01.2011, tele agibilits non & stata

rilasciata.
Dagli allegati alla lettera risulta che immobile & stafo edificato in forza alla licenza edilizia originaria n.142/1978,
intestata alla |1 ... per la costiuzione di n,17 alloggi a schiera; che successivamente ¢ stafa prodotia variante

in corso d'opera per la concessione di n.17 case a schiera in loc. Il Prato n.246/1982, che successivamente é stata
rlasciata copia del permesso a costruire in sanatoria n.1/2010 (domanda di sanatoria n.27 prot. 589 del 29.03.1988.
Successivamete a seguito di verifica delle autorizzazioni urbanistiche consegnate dal Responsabile dellUfficio Tecnico

di MI sottoscritto ha riscontrato le seguenti eriticita:
- el elanorato granco a corredo del permesso a costruire in sanatoria n.1/2010 del 30/12H0 i risconirano
fispetto lo stato attuale dei luoght le seguent difformita:

1) Rispetio alla sezione x-x di progetto riportante altezza Interna delfautorimessa pari a ml. 2,35, l'altezza
aftualmente riscontrata & di ml. 2,23;
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2) Nel calcolo della superiicie oggetto di condono rion & riportata la risega presente in progetto al piano prime
vano denominato in progetto studio, di circa mq. 0,60;
3) Non risulta essere stata sanata la superficie del balcone al pinao primo fronte camereita per una superficie di
circa mq.4,00;
4) Non risultanto essere state sanate le differenti altezze interne rispetto a quelle previste nella C.E. prat.
n.246/1982, altezze reali inferior] a guslle della concessione;
Alla luce di quanto sopra evidenziato in data 12.04.20186, il Responsabile dell'Ufficio Tecnico del Comune di-
, ha inviato nota scritta con protocollo n. 1637/2016 del 12.04.2016, in cui dichiara:
“che per quanto riguarda fa difformité delle alfezze inteme rispetlo al progefto originario, esse devono ritenersi
comunque sanate visti gli efaborati grafici di cui alla concessione a sanatoria n. 1/2010;
-che fuite le alfre difformitd rilevate rientrano nei parametri df cui aile vigenti normative per cui si rifiene possa
essere possibile proporre CILA in santoria, purché sia fecito dichiarare che le modifiche medesime non abbiano
interessato le strutture del fabbricato, che gli oneri in virtr deile superfici e volumi dichiarali neffa nota proposta,
potranno avere un importo totale df circa €150,00, offre €75,00 per diritli di segreteria ed €1000,00 per sanzione
amministrativa.
Al completamento della sopracitata pratica edilizia a sanaforfa sara possibile integrare la pratica di richiesta of
agibilita gia agli atti de! Comune per if suo rifascio dopo pagamento di € 75,00 per diritii df segreteria e marca da
bofio da € 16,00.”
Si specifica che all'interno dei costi di sanatoria detratti dal valore delf'unita abitativa sono comprese anche le eventuali
spese di ripristino nel caso in cui la difformita def piccolo ampliamento al piano primo (mq.0,60) possa aver interessato le
strutture del fabbricato.

L'immobile non é gravato da uso civico,

ESISTENZA DI DIRITTI REALI O PERSONALI D] GODIMENTO
Come risulta dai certificati di residenza silasciati dal Comune di— e come risulta dal verbale
di sopralluogo redatto dal custode, l'immobile & occupato dagli esecutati per le loro esigenze abitative primarie.

ESISTENZA DL DIRITTI DEMANIALI (di superficie o servitll pubbliche) o usi civici, ecc

Si rileva il diritto di proprieta dell'area del Comune di il quale ha concesso Il diritto di
superficie {framite regolare atto di assegnazione) al Signor ..........c.oueve e per sua successione fale diritto & aftualmente
peri 4/6 della ............ e per 1/6 ciascuno dei Signofi ............ Il Responsabile dell'Area Tecnica del
wa consegnato al CTU una lettera del Comune (prot. 3929 del 06.09.2611) in cui si determina il
valore dell'area comunale gia concessa in diritto di superficie. DI fatto con atto n.13 del 28.06.2011 il Consiglio
Comunale ha deliberato di trasferire la piena proprietd dei terreni gid concessi in superficie. | costi indicativi determinafi
dal segretario comunale sono pari a € 3.000,00 {prezzo di vendita) e € 890,46 (imposte, bolli, diritti e altre spese), per un
tokale di € 3.890,46. Si desumone ulteriori eventuali costi relativi al passaggio dei diritti pari allattualitd in circa €

1.700,00. Totale € 5.580,46.

Altresi si fa_presente che, essendo I'immobile realizzato in regime di Edilizia Convenzionata regolamentata con il
Comune di r le Gisaasizianl nvenzione n.29 del 25.09.1979 sottoscritta
dalle parti { e Comune di dovranno comungue sssere adempiute e

osservale dall'aggiudicatario e successivi acquirentl avent causa (s consulti la convenzione in allegato). Dovranne
essere adempiute dall'aggiudicatario quanto riportato in convenzione anche relativamente a quanto disposto in merito
alle successive locazioni efo vendite.

PROVENIENZA:

L'immobile, distinta al foglic 5 p.ia 1008 risuita di ....... , titolare della proprieta superficiaria per quota di 4/6 (acquisito %4
=3/6 con atto di assegnazione diritto superficiario, tramite regime di comunione dei beni e 1/8 per successione del
marifo), .-..... € .inins , fitolari della proprieta superficiaria per quota di 1/6 ciascuno, per successione a ........ , {denuncia
n.43, volume 927 presentata allufficio del registro di Viterbo il 21.07.1885, certificato di denunciata successione
trascritto a Viterbo il 26 settembre 1885 al n.8902 di registro pariicolare, devolutasi per legge a favore del coniuge e dei
figli. L'accetazione tacita di ereditd risulta trascritta a Viterbo i 7 luglio 2011 al n.7659 del registro particolare in forza
dell'atto di concessione d'ipoteca ai rogiti del Notaio ......... del 6 luglio 2011, rep.n.2262/1872).

Ancor prima def ventennio precedente alfa trascrizione del pignoramento immobiliare con atto di assegnazioni di alloggio
del 17.12.1989, rep. 130440 raccolta n.8448, a cura del Notaio Dott. .........., notaio in Viterbo, registrato a Viterbo i
03.01.1990 al n.55, e traseritto a Viterbo i 3 gennalo 1990 af n,187 r.p., in cui allart.5 al socio Signor .......... , coniugato
in regime di comuniong con ............ , sl assegna in diritto superficiario 'alloggio sito in Comune di Villa San Giovanni in
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mé il Prato snc e precisamente foglic 5 plla 1008, cat.Af2, ¢lU Vani 9 (a favore di ........ e confro
......... srl).

CONSISTENZA E VALUTAZIONE DEL CESPITE:

CALCOLO DELLE SUPERFICI:

La Superficie utilizzata & la SIN (superficie interna nettalutile}.

Superficie principale: S¢) ambienti a destinazione abitativa (piano terra e piano primo) mq.120,00 circa

Superficie secandaria: Sz} balconi af piano primo cirea mg. 8,50, 33) porticato antistante lingresso circa mq. 7,50; 84
Terrazzi esterni mg. 55,70 circa; Sg) Autorimessa mq. 35,70 circa; Sy) Locali al pfano seminterrato mq. 52,00 circa; Sg)
Locali di sgombro e tecnici al piano semintetrato mg. 17,00 circa,

Non viene considerato if sottotetio non utilizzabile in quanto costituisce vano tecnico di plafonatura.

Superficie commerciale Sc= S1 X {RMu~RM:) + Sz x (RMy~RM:) + S5 x (RMy—RM:) + S4 x (RMy-RMc) + Ss x (RMu~
RMc) + Sg % (RMy~RMc) + 87 x (RMy-RM:) + Sg x (RMy~RM.) = 120,00 x {1,00-0,00) + 8,50 x (1,00 -0,75) + 7,50 x
{1,00 -0,70) + 55,70 x (1,00 -0,60) +35,70 x (1,00 -0,60) + 52,00 x (1,00 -0,60}) +17,00 x (1,00 -0,70) = 120,00+ 2,12+
2,25+ 22,28+ 14,28+ 26,00+ 5,10= 192,03 arrotondato a mg. 192,00

Valore commerciale unitario P{S:) €mgSc = € 1.100,00

Vine=P(Se) €/mgSe x= 8; =€ 1.100,00 x 192,00 =£ 211.200,00

TOTALE VALORE CESPITE1: € 211.200,00

Adeguamenti e correzioni della stima:

DESCRIZIONE COEFFICIENTE NOTE

assenza di garanzia per vizi del | --—- I valore commerciale = unitario

bene venduio adottato contiene gia tale correzione

oneri di regolarizzazione urbanistica | ——--- Defti oneri saranno  detratti
successivamente

stato d’uso e di manutenziong 0,95 Mediocre

stato di possesso 0,85 Occupato

vingoli e g onerf giuridici non | —-rreeeeees Allo stato afiuale non risultano

eliminabili

spese condominiali insolute | meeeeeeeee- Allo stato attuale non risultano

VALORE UNITA' (unita abitativa), “valore delie piena proprieta” (Adeguato e corretto): (€ 211.200,00 x 0,95x 0,95) = €
190.608,00 arrotondabile a € 190.600,00

A tale valore si devono defrarre i costi di sanatoria cosi come riportati dal responsabile dell'Area Tecnica del Comune di

me altre spese necessarie deferminate dal sottoscritto.
otale spese da detrarre af valore sopra determinato € 14.316,00 arrotondate a €14.300,00. Tali costi comprendono

anche le eventuali spese di ripristino nel caso in cui [a difformita del piccolo ampliamento ai piano prime (ma.0,60) possa
aver interessaio le strutiure del fabbricato.

VALORE della piena proprieta: € 190.600,00- € 14.300,00= €176.300,00,

DETERMINAZIONE DEL DIRITTO DY SUPERFICIE:

Dalla documentazione contenuta nel fascicolo d'Ufficio ed in particolare dall'atte di pignoramento, risulta che & stato
eseguito pignoramento immaobiliare nei confronti di:

-........ SUi seguenii beni quanto a 4/6 dell'intero in proprieta superficiaria indivisa;

- sui seguenti beni quanto a 1/6 dellintero in proprieta superficiaria indivisa;

- sui seguenti beni quanto a 1/6 dell'intero in proprieta superficiaria indivisa;

Quindi si pignora lntera (6/6) della proprietd superiiciaria.

Il Responsabile dellArea Tecnica del Comune di —ha consegnato al CTU una lettera del

Comune {prot. 3929 del 06.09.2011) in cui si determina il valore dell'area comunale gia concessa in diritto di superficie.
Di fatto con atto n.13 del 29.06.2011 il Consiglio Comunale ha defiberato di trasferire la piena proprieta dei terreni gia
concessi in superficie. | cost indicativi determinati dal segretario comunale sono pari a € 3.000,00 (prezzo di vendita) e €
890,46 (imposte, bolli, diritii e altre spese), per un totale di € 3.890,46. Si desumono ulteriori eventuali costi relativi al
passaggio dei diritti pari all'attualita in circa € 1.700,00. Totale € 5.500,45.
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Detio valore sara decurtato degli oneri e spese inerenti la istituzione di servitll di passaggio, sul terrenno della particella
1008, prospicente al plano seminterrato, per utilizzo dei locali ivi ubicati, servitll definita nelle riportate integrazioni
inserite da py.34 della CTU. Totale costi servithi di passaggio coattiva Euro 9.018,85.

Valutazione del diritto di superficie con istituzione della servitli di passaggio: € 170.760,00 - € 9.018,85=€ 161.681,15

Valore [otto UNOC (unico} per la quota dell’intero delfla proprietd superficiaria dei debitori esecutati=
Euro 161.681,15 arrofondabile a Euro 164,700,00

Per quanto aliro consultare la C.T.U. depositata olire le integrazioni.

1C.T.L.
Geometra Laureaio Silvia Vifullo
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