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Espropriazioni Immobiliari N. 104/2025

TRIBUNALE ORDINARIO - VITERBO - ESPROPRIAZIONT IMMOBILIARI 104/2025

LOTTO 1

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DI
VENDITA:

appartamento a NEPI VIA ROMA 28, della superficie commerciale di 84,00 mq per la quota
di:

o 1/2 di piena proprieta ( *** DATO OSCURATQ *** )

e 1/2 di piena proprieta ( *** DATO OSCURATQ ***)

L'immabile ubicato nel Comune di Nepi (VT), Via Roma n°28 catastalmente n°25, risulta costruito in
data antecedente al 1 settembre 1967 ed ha destinazione d’uso residenziale. Il manufatto costituito da
guattro livelli fuoriterra, di cui piano terra adibito a locali cantine, mentre 1 piani primo, secondo e
terzo adibite ad appartamenti, risulta ricadere all'interno del centro abitato del Comune di Nepi, posto
in zona centrale e con una buona comunicazione a tutti i servizi principali. L'abitazione, & stato
oggetto di alcuni interventi di ristrutturazione edilizia autorizzati con C.LL.A. Prot. 27427 del
24-11-2022 per Varianti Interne con demolizione dei muri che formavano l'ingresso, il soggiorno e la
cucina unendo e creando una zona giorno spaziosa. L'ingresso all abitazione avviene attraverso una
scala condominiale; la porta blindata immette nella zona giorno in cui insiste anche l'angolo cottura g
due balconi. Attraverso un piccolo disimpegno avviene il collegamento con un bagno, due camere da
letto rispettivamente matrimoniale e singola. Completa la proprietd una cantina al piano terra con
piccola finestra, che originariamente faceva parte della stessa scheda catastale dell'abitazione
identificata al subalterno 2. Considerata la posizione delle aperture esterne, si valuta 1'esposizione
buona per quanto concerne l'illuminazione e sufficiente durante l'intero arco della giornata. Lo stato
di conservazione degli immobili oggetto di pignoramento risulta discreta; tutte le finestre sono in
alluminia con vetro camera e tapparelle manuali. I pavimenti sono in grés porcellanato e tinteggiatura
completa di pareti e soffitti. Nell'appartamento I'impianto di riscaldamento & garantito da una stufa a
legna e da uno scaldacqua elettrico. L'appartamento & utilizzato ed abitato dai debitori e dai loro

familiari. Completa la proprieta una cantina/magazzino posto al piano terra, con pavimento
in calcestruzzo, pareti intonacate e presenza di acqua ed elettricita allacciata, con una
piccola finestra che affaccia sulla corte interna.

L'unitd immobiliare oggetto di valutazione & posta al piano T-1, ha un'aliezza interna di 295
CM.Identificazione catastale:

e foglio 11 particella 430 sub. 13 (catasto fabbricati), categoria A/2, classe 02, consistenza 4
vani, rendita 392,51 Euro, indirizzo catastale: VIA ROMA 25, piano: 1, intestato a *** DATO
OSCURATO *** | derivante da VARIAZIONE NEL CLASSAMENTO DEL 16/04/2024

e foglio 11 particella 430 sub. 14 (catasto fabbricati), categoria C/2, classe 0B, consistenza 8

mgq, rendita 19,42 Euro, indirizzo catastale: VIA ROMA 5, piano: T, intestato a *** DATO
OSCURATO *** | derivante da VARIAZIONE NEL CLASSAMENTO DEL 16/04/2024

L'intero edificio sviluppa 4 piani, 4 piani fuori terra, 0 piano interrato. Immobile costruito nel 1955
ristrutturato nel 2022.

cantina.
Identificazione catastale:

tecnico incaricato: Alessio Perugini Tranfa
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Espropriazioni Immobiliari N. 104/2025

e foglio 11 particella 430 sub. 14 {catasto fabbricati), categoria C/2, classe 6, consistenza 8 mq,
rendita 19,42 Euro, indirizzo catastale: VIA ROMA 25, piano: T, intestato a *** DATO
OSCURATQ *** | derivante da VARIAZIONE NEL CLASSAMENTO DEL 16/04/2024

2. DESCRIZIONE SOMMARIA E RIEPILOGO VALUTAZIONE:

Consistenza commerciale complessiva unita principali: 84,00 m?
Consistenza commerciale complessiva accessori: 10,00 m?
Valore di Mercato dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui si trova: €. 58.367,33
Valore di vendita giudiziaria dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui si €. 58.367,33
trava.

Data di conclusione della relazione: 08/05/2026

3. STATO DI POSSESSO AL MOMENTO DEL SOPRALLUOGO:

Alla data del sopralluogo 1'immobile risulta occupato dal debitore.

All'interno dell'abitazione vivono i due debitori con relativo nucleo familiare formato anche dai figli.
Si precisa che i debitori risultavano sposati in data 14-06-2009 nel Comune di Capranica, in regime di
comunione dei beni. Con provvedimento del Tribunale di Viterbo n.1061/2023 del 25.10.2023 & stata
pronunciata la separazione giudiziale fra i coniugi.

4. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI:

L'immobile iniziale oggetto di [poteca e di Successiva Pignoramento era Distinto al N.C.E.U. al Fg.
11 Plla 430 Sub. 2, mentre gli identificativi attuali sono oggetto del frazionamento dell'immobile
iniziale creando i subalterni 13 e 14. Si precisa che con Trascrizione Reg. Part. 7365 del 25-06-2010 e

Rei. Part. 7368 del 25-06-2010, sono avvenute le accettazioni tacite rispettivamente delle successioni

41. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI CHE RESTERANNO A CARICO
DELL'ACQUIRENTE:

4.1.1. Domande giudiziali o|alfre trascrizioni pregiudizievoli: Nessuna.
4.1.2. Convenzioni matrimoniali e provv. d assegnazione casa coniugale: Nessuna.
4.1.3. Atti di asservimento urbanistico: Nessuno.

4.1.4. Altre limitazioni d'uso: Nessuno.

4.2. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI CHE SARANNO CANCELLATI A CURA DELLA
PROCEDURA:

4.2.1. Iscrizioni:

tecnico incaricato: Alessio Perugini Tranfa
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Espropriazioni Immobiliari N. 104/2025

ipoteca volontaria attiva, stipulata il 21/06/2010 a firma di Notaio Lanzillo Paola ai nn. 25175/16655
di repertorio, registrata il 25/06/2010 a Viterbo ai nn. 29, iscritta il 25/06/2010 a Viterbo ai nn.
2060/10878, a favore di *** DATO OSCURATO *** | contro *** DATO OSCURATQ *** |
derivante da Concessione a Garanzia di Mutuo.

Importo ipoteca: 260000.

Importo capitale: 130000,

Durata ipoteca: 30 Anni

4.2.2. Pignoramenti e séntenze di iquidazioni giudiziali:

pignoramento, stipulata il 11/01/2023 a firma di Ufficiale Giudiziario Tribunale di Viterbo ai nn. 44
di repertorio, trascritta il 09/02/2023 a Viterbo ai nn. 1752/2160, a favore di *** DATO OSCURATO
**%  contro *** DATO OSCURATO *** | derivante da Atto Esecutivo o Cautelare-Verbale di
Pignoramento Immahili

423

- Altre trascrizioni. Nessuna.

424 Altre limitazioni d uso: Nessuna.

3. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:

Spese ordinarie annue di gestione dell'immohile: £.0,00
Spese straordinarie di gestione gia deliberate ma non ancora scadute: €. 0,00
Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia: £.0,00

Ulteriori avvertenze:

Non esiste un condominio costituito, ed il debitore ha dichiarato che a turno gestiscono le spese tra i
condomini.

6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:

6.1. ATTUALE PROPRIETARIO:

*** DATO OSCURATO *** per la quota di 1/2, in forza di Atto di Compravendita Notaio Lanzillo
Paola (dal 21/06/2010), con atto stipulato il 21/06/2010 a firma di Notaio Lanzillo Paocla ai nn.
25174/16654 di repertorio, trascritto il 25/06/2010 a Viterbo ai nn. 7367/10875

*x% DATO OSCURATO *** per la quota di 1/2, in forza di Atto di Compravendita Notaio Lanzillo
Paola (dal 21/06/2010), con atto stipulato i1 21/06/2010 a firma di Notaio Lanzillo Pacla ai nn.
25174/16654 di repertorio, trascritto il 25/06/2010 a Viterbo ai nn. 7367/10875

6.2. PRECEDENTI PROPRIETARI:

#xx DATO OSCURATO *** per la quota di 1/1, in forza di Proprietario (dal 05/06/1963 fino al
13/07/1987).
PROPRIETARIO INIZIALE GESTICONE INA CASA

**x DATO OSCURATO *** per la quota di 1/2, in forza di Trasferimento Proprieta Alloggi Ex
Gescal (dal 13/07/1987 fino al 28/12/2008), registrato il 30/07/2009 a Viterbo ai nn. 1256, trascritto il
30/07/2009 a Viterbo ai nn. 9697/13465

tecnico incaricato: Alessio Perugini Tranfa
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Espropriazioni Immobiliari N. 104/2025

#xx DATO OSCURATO *** per la quota di 1/2, in forza di Trasferimento Proprieta Alloggi Fx
Gescal (dal 13/07/1987 fino al 28/12/2008), registrato il 30/07/2009 a Viterbo ai nn. 1256, trascritto il
30/07/2009 a Viterbo ai nn. 9697/13465

% DATO OSCURATO *** per la quota di 12/18, in forza di Denuncia di Succession-
I o 28/12/2008 fino al 29/12/2008), trascritto il 30/07/2009 a Viterbo ai nn. 9698/13466

AL (OSCURATQ *** per la quota di 2/18, in forza di Denuncia di Succession
(dal 28/12/2008 fino al 298/12/2008), trascritto il 30/07/2009 a Viterbo ai nn. 9698/13466

##% DATO OSCURATO *** per la quota di 2/18, in forza di Denuncia di Successione |
I (! 28/12/2008 fino al 29/12/2008), trascritto il 30/07/2009 a Viterba ai nn. 9698/13466

**+ DATO OSCURATO *** per la quota di 2/18, in forza di Denuncia di SuccessioneﬁM
- (dal 28/12/2008 fino al 29/12/2008), trascritto il 30/07/2009 a Viterho ai nn, 9

***% DATO OSCURATO *** per la quota di 6/18, in forza di Denuncia di Successione _
-(dal 29/12/2008 fino al 21/06/2010), trascritto il 04/06/2009 a Viterha ai nn. 9698/13466

*** DATO OSCURATO *** per la quota di 6/18, in forza di Denuncia di Successione
-(dal 29/12/2008 fino al 21/06/2010), trascritto il 04/06/2009 a Viterbo ai nn. 9698/13466

*** DATO OSCURATO *** per la quota di 6/18, in forza di Denuncia di Successione -
-(dal 29/12/2008 fina al 21/06/2010), trascritto il 04/06/2009 a Viterbo ai nn. 9698/13466

7. PRATICHE EDILIZIE E SITUAZIONE URBANISTICA:

7.1. PRATICHE EDILIZIE:

Comunicazione Inizio Lavori Asseverata - CILA N. 440, intestata a *** DATO OSCURATQ *** |
per lavori di Interventi di Manutenzione Straordinaria, presentata il 24/11/2022 con il n. 27427 di
protocollo

1.2. SITUAZIONE URBANISTICA:

PRG - piano regolatore generale vigente, in forza di delibera GIUNTA REGIONALE N.748 DEL
02/10/2009, l'immobile ricade in zona B-SOTTOZONA B1-ZONE EDIFICATE SATURE

8. GIUDIZI DI CONFORMITA:

Sono state rilevate le seguenti difformita Catastali: Spostamento tramezzatura nel locale
bagno. Le difformita sono regolarizzabili mediante:

AGGIORNAMENTO TRAMITE PRESENTAZIONE NUOVA PLANIMETRIA PRESSO AGENZIA
DELLE ENTRATE-Post Approvazione Pratica in Sanatoria. L'immobile risulta non conforme,
ma regolarizzabile.

Costi di regolarizzazione:

e Variazione Catastale comprensiva di Parcella Tecnica e Spesa Viva di Presentazione
oltre oneri di Legge: €.450,00

tecnico incaricato: Alessio Perugini Tranfa
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Bepopeirioni Imrpo biliad M. 10452025

Sono state rilevate e seguenti difformita Urbanistiche : Spostamento tramezzatura nel
locale bagno (normativa di riferimerto: DPR 3B0-2001 e successive modifiche). Le
difformita sono regolarizzabili mediante: Pratica Edilizia di Sanatoria per Variant Interne.
L'immokile risulta nen conforme, ma regolarizzabile.

Cost di regolarizzazione:

& Pratica Edilizia in Sanatoria compresa di Farcella Techica ed Oblazione e Drith di
Segreteriaz €.2.500,00

Tempi necessari per |a regolarizzazione Catastale ed Urbanistica: BO Giarni

8.1. CONFORMITA FDILIZIA:
CRITICITA: NESSUNA

somo state rilevate le seguentl difformmita; Diversa Distibuzione degli spazi intemd per la porzione di
trarmerzatira tra il locale bagno ed il locale camera (nommativa di rferimento; Art. 6-bis, comma 5 del
D.ER. 380/2000)
Le difforrmits sone regolarizzabili mediante: CILA T SAMNATORIA
Lirmmebile sulta non conforme, ma regplarizzabile.
Costl di regolarizzasi one:

e IMPORTO COMPLESSTVO DI PARCELLA TECMICA E SPESA DI PRESEMTAZIONE:

€ 250000

Ternpi necessar per laregolarizzazione: 2 Mest

tecrico incadcato; Alessio Perugini Torda
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Bepopeirioni Imrpo biliad M. 10452025

8.2. CONFORMITA CATASTALE:
CRITICITA: NESSUNM &

sono state rilevate le seguent! difforrnitd: Diversa distribuzione degli spasi ivterrd da aggl omare dopa
la presentarione della pratica di sanatoria

Le difformita sono regolarizzabili mediante; Aggiomamento Catastale
Limmebile rsulta non conforme, oo regplarizzabile.
Costi di regolarizzarione:

e IMPORTO COMPLESSTVO DI FARCELLA TECMICA E 3FESA DI FRESEMTAZIONE:
£ 450,00

Ternpi necessar per laregolarizzazione: 2 Miest

tecrico incadeato; Alessio Perugini Torda
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Bepopeirioni Imrpo biliad M. 10452025

8.3. CONFORMITA URBANISTICA: MNESSUNA DIFFORMITA

8.4. CORRISPONDENZA DATI CATASTALVATTO: NESSUNA DIFFCRMITA

EEMI I MEPI VIA R(

APPARTAMENTO

DICUT AL PUNTO A

appartamento a MEPT VA EOMMA 28, della superficie commerciale di 84,00 mq per la quota di;
® 1/2 di piena proprieta [ *** DATO OSCURATO *** )

o 1/2 di piena proprietd (*** DATO OSCURATO ***)

Lirmrmobile ubicato nel Cormme di Mepi (WT), Via Eoma n®28 catastalmente n®25, rsulta costrito in
data antecedente al 1 setternbre 1967 ed ha destinazione d'uso residenziale. I mamfatto costitnito da
quattro livelli fuoriterra, di cul piano terra adibito a locali cantine, mentre i pland primo, secondo e
terzo adibite ad appartamnenti, sulta deadere all'interno del centro abitato del Comune d Mepi, posto
in zona cenfrale e con una bumma cormudcarions a titl 1 servizi principali. L'abitazione, & stato
oggetto di alomd interverti di ristmdhwarione edlizia auntorizzati con C.LLA. Prot 27427 del
24-11-2022 per Varianti Interne con demalizione dei mourd che fommavaneo lingresso, il soggiomo e la
cucina unends e creando una zona glome sparioza. Uingresso all”abitarione avviens attraverzo ima
soala condomindale; la porta blindata immette nella zona glomo in oul insiste anche 'angolo cottura e
due balcord. Attraverso un piccolo digmpemno avviene i collegarmerto con un bagno, due carmers da
letto rispettivarnente matrimeoniale e singola. Completa la proprietd una cantina al piano terra con
piccola finestra, che coriginariamente faceva parte della stessa scheda catastale dell'sbitarione
identificata al subatemo 2 Considerata la poszione delle aperture esterne, s valuta 1'esposizione

tecrico incadcato; Alessio Perugini Torda
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Bepopeirioni Imrpo biliad M. 10452025

buana per quanto concerne l'illwminarione e sufficlerte durante lintera arco della giomata. Lo stato
di congervazione degli imemobili oggetto di pignoramento risdta discreta; tatte le finestre sono in
alliwrrinio con vetro carmera e tapparelle marmali, [ pavimenti sono in grés porcellanato e tinteggi atura
coampleta di pareti e soffitti. Mell'appartarmento Uimpianto di riscaldamento & garantito da una shifa a
legna e da wmo scaldacqua elettrico. L'appartamento é wtilizzato ed abitato dai debitori e dai loro

farniliari. Completa la proprieta una cantina/magazzino posto al piano terra, con pavimento
in calcestruzzo, paretl intonacate e presenza di acgua ed elettricita allacciata, con una
piccola finestra che affaccia sulla corte interna.

Lunitd irmmobiliare oggetto di walutarione & posta al plano T-1, ha un'alterza interna & 285

Chi. [dentifi cazione catastale:

e foglio 11 particella 430 sub. 13 (catasto fabbricati), categoria A/, classe 02, consistenza 4
vard, rendita 392,51 Bura, indirizzo catastale: VIA EOMA 25 piana: 1, intestato a *** DATO
DSCURATO *** derivante da VARIAZIONE NEL CLASSAMENTO DEL 16/04/2024

w foglio 11 particella 430 sub. 14 (catasto fabbricati), categoria Cf2, clasze 06, consistenza 8
g, Tendita 1942 Eiro, indirizzo catastale: VIA ROMA 5 plane: T, intestata a *** DATO
OSCURATO ***  derivarte da VARIAZIONE NMEL CLASSAMENTO DEL 16/04/2024

L'intero edificio sviluppa 4 piani, 4 piani fuori terra, 0 piano interrato. Immobile costruito nel 1955
ristrutturato nel 2022

ASTE

tecrico incadeato; Alessio Perugini Torda
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DESCRIZIONE DELLA Z0MNA

[ berd somo ubicall in zona centrale in un'area residenziale, le zone limitrofe d trovano in un'area
rezidenziale (i pih important centri limnitrofi sono Civita Castellana). I traffico nella zona & locale, i
parcheggi sono suffident. Sono inoltre present i servizi di wharizzarione primaria e secondaria,

tecrico incadeats; Alessio Perugini Torda
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SEREVTZT

asilomida nedb e i, 0 1 L B
carnpo da calcio ' e B & |
certro cornmerciale W W W

tecrico incadeato; Alessio Perugini Torda
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Espropriazioni Immobiliari N. 104/2025

cinema L
farmacie W W
municipio W W
musei Wi W
negozi al dettaglio W W
scuola elementare % W
scuola per l'infanzia L 2

COLLEGAMENTI

superstrada distante 13 KM W W

QUALITA E RATING INTERNO IMMOBILE:

esposizione: #r W W
panoramicita; i W
livello di piano; ok W
stato di manutenzione: L
luminosita: oW W
qualita degli impianti: W W
qualita dei servizi: oW W

DESCRIZIONE DETTAGLIATA:

L'immabile ubicato nel Comune di Nepi (VT), Via Roma n°28 catastalmente n°25, risulta costruito in
data antecedente al 1 settembre 1967 ed ha destinazione d’uso residenziale. Il manufatto costituito da
quattro livelli fuoriterra, di cui plano terra adibito a locali cantine, mentre i piani primo, secondo e
terzo adibite ad appartamenti, risulta ricadere all'interno del centro abitato del Comune di Nepi, posto
in zona centrale e con una buona comunicazione a tutti i servizi principali. L'abitazione, & stato
oggetto di alcuni interventi di ristrutturazione edilizia autorizzati con C.LL.A. Prot. 27427 del
24-11-2022 per Varianti Interne con demolizione dei muri che formavano l'ingresso, il soggiorno e la
cucina unendo e creando una zona giorno spaziosa. L'ingresso all’abitazione avviene attraverso una
scala condominiale; la porta blindata immette nella zona giorno in cui insiste anche l'angolo cottura e
due balconi. Attraverso un piccolo disimpegno avviene il collegamento con un hagno, due camere da
letto rispettivamente matrimoniale e singola. Completa la proprieta una cantina al piano terra con
piccola finestra, che originariamente faceva parte della stessa scheda catastale dell'abitazione
identificata al subalterno 2. Considerata la posizione delle aperture esterne, si valuta 1'esposizione
buona per quanto concerne l'illuminazione e sufficiente durante l'intero arco della giornata. Lo stato
di conservazione degli immobili oggetto di pignoramento risulta discreta; tutte le finestre sono in
alluminio con vetro camera e tapparelle manuali. I pavimenti sono in grés porcellanato e tinteggiatura
completa di pareti e soffitti. Nell'appartamento ['impianto di riscaldamento & garantito da una stufa a
legna e da uno scaldacqua elettrico. L'appartamento & utilizzato ed abitato dai debitori e dai loro

familiari. Completa la proprieta una cantina/magazzino posto al piano terra, con pavimento
in calcestruzzo, pareti intonacate e presenza di acqua ed elettricitad allacciata, con una

piccola finestra che affaccia sulla corte interna.

Delle Componenti Edilizie:

infissi esterni: FINESTRE E PORTEFINESTRE W W
realizzati in alluminio
pareti esterne: cosiruite in muratura di mattoni W W

pietrame con coibentazione in NESSUNA | il
rivestimento & realizzato in INTONACO
pavimentazione interna: realizzata in piastrelle di W

tecnico incaricato: Alessio Perugini Tranfa
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grés

portons di ingresse: PORTOMNE BLINDATO W W
realizzato in ferra

proterioni infizsi ssterni’ tapparelle realizzate in oW W
plastica

rivesfimeanto intsrpo” posto in bagno realizzato n W AW

Grés Porcellanato

Dregli Trgpizmt:

termico; Stufa con alimentazione in legna i oW W
diffusori sono in Solo Aria conformiti; nom

corforimne

Drelle Steotturs;

batooniT costruit in misto acciaio-cernento armato Wi

CONSISTENZ A

Criterio di minrazione consistenzareale: Seperfefs Feterns Lords (SEL) - Codice dafle Valntazinni
Irarobiliar

Criterio di calcolo consistenza cormrnerclale; 23 B8 27 mareo JO0G5 R 138

deserizione consistenTa indice cororoerciale
AFPPARTAMBINTD 24 x 100 % = 3400
Tatale: 24,00 24,00
; =y
ACCESSORI:
canting.

tecrico incadeato; Alessio Perugini Torda
Pogitm 154 17
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Bepopeirioni Imrpo biliad M. 10452025

[dentifi caziore catastale:

® foglio 11 particella 430 sub. 14 (catasto fabbricati), categoria CfZ, claszsze B, consisterza 8 mo,
rendita 19,42 Euro, indirizzo catastale: V1A ROMMA 25, piano: T, intestato a ™*** DATO
OSCURATO *** derivarde da VARIAZIONE NMEL CLASSAMENTO DEL 16/04/2024

deserizione copsistenza indice cornroer eiale
CANTINA 1000 x 1009 = 1000
Tatale: 1000 10,00

tecrico incadeats; Alessio Perugini Torda
Pogitm 14 4 17
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Espropriazioni Immobiliari N. 104/2025

VALUTAZIONE:

DEFINIZIONI:
Procedimento di stima: comparative: Monoparametrico in base al prezzo medio.

OSSERVAZIONI DEL MERCATO IMMOBILIARE:

COMPARATIVO 1

Tipo fonte: annuncio immobiliare

Data contratto/rilevazione: 10/04/2026

Fonte di informazione: [DEALISTA

Descrizione: APPARTAMENTO DA RISTRUTTURARE PIANO PRIMO
Indirizzo: CENTRO ABITATO

Superfici principali e secondarie: 73

Superfici accessarie: 30

Prezzo: 69.000,00 pari a 669,90 Euro/mq

COMPARATIVO 2

Tipo fonte: annuncio immobiliare

Data contratto/rilevazione: 10/04/2026

Fonte di informazione: [DEALISTA

Descrizione: APPARTAMENTO AL PIANO TERZO SENZA ASCENSORE
Indirizzo: VIA ROMA 28

Superfici principali e secondarie: 89

Superfici accessarie:

Prezzo: 89.000,00 pari a 1.000,00 Euro/mq

Distanza: 10.00 m

COMPARATIVO 3

Tipo fonte: annuncio immobiliare

Data contratto/rilevazione: 10/04/2026

Fonte di informazione: [DEALISTA

Descrizione: APPARTAMENTO AL TERZO PIANO SENZA ASCENSORE
Indirizzo: VIA DELLA LUNA 1

Superfici principali e secondarie: 120

Superfici accessarie:

Prezzo: 83.000,00 pari a 691,67 Euro/mq

COMPARATIVO 4

Tipo fonte: osservatorio immobiliare

Data contratto/rilevazione: 10/04/2026

Fonte di informazione: OMI AGENZIA DELLE ENTRATE
Descrizione; ABITAZIONI CIVILI-NORMALI

tecnico incaricato: Alessio Perugini Tranfa
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Espropriazioni Immobiliari N. 104/2025

Superfici principali e secondarie: 1
Superfici accessorie:
Prezzo: 900,00 pari a 900,00 Euro/mq

CALCOLO DEL VALORE DI MERCATO:

Valore superficie principale: 84,00 X 815,39 = 68.492,76
Valore superficie accessori: 10,00 X 815,39 = 8.153,90
76.646,66
DECURTAZIONI ED ADEGUAMENTI DEL VALORE:
descrizione importo
IMMOBILE IN REGIME DI VENDITA FORZATA -15.329,33
RIEPILOGO VALORI CORPO:
Valore di mercato (1000/1000 di piena proprieta): £.61.317,33
Valore di mercato (calcolato in quota e diritto al netto degli aggiustamenti): €. 61.317,33

9. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:

Le fonti di informazione consultate sona: catasto di VITERBO, ufficio del regisiro di VITERBEO,
conservatoria dei registri immaobiliari di VITERBO, ufficio tecnico di COMUNE DI NEPI, agenzie:
IMMOBILIARI DI NEPI, osservatori del mercato immobiliare IMMOBILIARI DI NEPI

DICHIARAZIONE DI CONFORMITA AGLI STANDARD INTERNAZIONALIL DI VALUTAZIONE:
e la versione dei fatti presentata nel presente rapporto di valutazione & corretta al meglio delle
conoscenze del valutatore;

® Je analisi e le conclusioni sono limitate unicamente dalle assunzioni e dalle condizioni
eventualmente riportate in perizia;

e i| valutatore non ha alcun interesse nell'immobile o nel diritto in questione;
e il valutatore ha agito in accordo con gli standard etici e professionali;
¢ il valutatore & in possesso dei requisiti formativi previsti per 1o svolgimento della professione;

e il valutatore possiede 'esperienza e la competenza riguardo il mercato locale ove & ubicato o
collocato I'immaobile e la categoria dell'immobile da valutare;

VALORE DI MERCATO (OMV):

RIEPILOGO YALUTAZIONE DIMERCATO DEI CORPIL:

1D descrizione consistenza cons. accessori valore intero valore diritto
A appartamento 84,00 10,00 61.317,33 61.317,33
61.317,33 € 61.317,33 €

tecnico incaricato: Alessio Perugini Tranfa
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Espropriazioni Immobiliari N. 104/2025

Spese di regolarizzazione delle difformita (vedi cap.8): £. 2.950,00
Valore di Mercato dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui si trova: €. 58.367,33

VALORE DI VENDITA GIUDIZIARIA (EJV):

Riduzione del valore del 09 per differenza tra oneri tributari su base catastale e £.0,00
reale e per assenza di garanzia per vizi e per rimborso forfetario di eventuali

spese condominiali ~insolute nel  biennio anteriore alla vendita e per

limmediatezza della vendita giudiziaria;

Oneri notarili e provvigioni mediatori carico dell’acquirente: £.0,00
Spese di cancellazione delle trascrizioni ed iscrizioni a carico dell'acquirente: £. 0,00
Arrotondamento del valore finale: €. 0,00
Valore di vendita giudiziaria dell'immobile al netto delle decurtazioni nello €. 58.367,33

stato di fatto e di diritto in cui si trova:

data 08/05/2026

il tecnico incaricato
Alessio Perugini Tranfa

tecnico incaricato: Alessio Perugini Tranfa
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