DIRITTO E QUOTA PIGNORATL: DIRITTO DI PROPRIETA' /1.

IMMOBILE PIGNORATO UBICAZIONE E DESCRIZIONE:
Dirktli i proprieta per 1/1 sullimmabile (C/2) in Comune di Viterbo, Strada Tobia snc, foglio 249, p.lla 138(2 e diritii di proprieta per
1/1 sullimmobile residenziale(A/2) in Comune di Viterbo, Sirada Tobia snc, foglio 249, p.lla 138/3.
Trallasi di immobili sifi ne! Comune di Viterbo (VT), in Strada Tobia 24/, ¢ pilt precisamente di un‘unita immohiliare avente
destinazione abitazione (A/2) posta al piano primo, e un‘unith avente destinazions magazzino {C/2) posta al piano seminferrata,
Le unita sono ubicate in localita Tobla, frazione del Comune di Viterbo, piccolo borgo avente prevalentemente destinazione
residenziale, Il compendio immobiliare oggetto di esecuzione & ubicato al piano seminterrato e primo di una piccola palazzina posta
su due piani fuori terra {terra, e primo) & su un piano seminterrate (magazzine), costituita da n.3 unita immobiliart di cui quella posta
al piano terra avente destinazione ristorante e non eggetfo di pignoramento.

a

Lrunita sbifativa {p.lla 138/3} & disposta su vw:; pia!o (plano primo}, con accesso diretto tramite una scafa esterna posta lungo

un prospetto laterale, attualmente per accedele alla scafa hisogna atiraversare un portico in legno a servizio dellunita destinata a
ristorante pesta al piano terra. L'accesso alla scals“petrébbe avvenire direttamente dalla strada Tobia, nella parte occupata da una
porzione del porticato del ristorante. L'unita & costituila da ingresso, cucina, corridoio, 5 vani, due servizi igienici & un terrazzo.
Intemamente ['unita presenta le paretl & 1 soffiti intonacati e rifiniti con carta da parafi con copiose iracce dl "condensa’ e di
infiltrazioni di acqua piovana provenienti dalla soprastante copertura plana; i pavimenti sono cosfiuifi da gres ceramico di diversa
fatfezza, | servizi igieniei hanno pavimentazione e rivestimenti in gres ceramico color chiaro, i sanitar sono vetusti. Gli infissi esterni
in allurninio anodizzato, le porte interne sona in legno tamburato. Le condizioni di conservazione e manufenzione sono scadentl.
Piano primo: superficie calpestabile interna piano prime circa mg. 137,20; superficie intema lorda piano primo circa mq. 140,30;
superiicie esterne di pertinenza (tetrazzo) circa ma. 29,00; H. utile interna ml.2,94, :
L'unita {p.la 138/2) & disposta su un unico piano {piano seminterrato con vano cantina), con accesso direfto dall'esterno e con
collegamento framite una scala inferna al piano ferra non oggetto di esecuzione e utilizzato a ristorante {p.lla 138f1). L'accesso
diretto dalfesterno avviéne attraversando fl terreno (p.lla 138) di proprieta degli esecutalf ma non oggetto di pigroramento.
I seminterrato & adibito & cucina, con servizi iglenici, vano caldaia e magazzino a servizio de ristorante ubicato af piano ferra
(138M). L'unit & costituita da ingresso, cucina, vano caldaia, disimpegno con vano scala, servizi igienici e antibagno, magazzine e
vano caniina, Internamenfe l'unita presenta le parefi e i soffitli della cucina e dei servizi igienici infonacati e rifiniti con maiolicati in
gres, i pavimenti defla cucina e dei servizi igienici sono in gres; it magazzino ha pavimentazione costituita da batiuto di cls. Gli infissi
esterni in alluminio anodizzato, le porte interne sono in legno tamburato. Le condizicni di conservazione e manufenzione sono
mediocr. L'accesso diretio dallesterno gode di un piceolo porticate realizzafo abusivamente.
Plano seminierrato e cantina: superficie calpestabile infemna piano S1 circa mq. 128,00; superficie interna forda piano 51 circa mq.
131,00; h. circa mi.2,81 (cucina) ~ h. 3,03 ml (magazzino); superficie inferna calpestabile vano cantina circa ma. 25,25, h. media
2,05 ml.; superficie esteme di pertinenza (portica) eirca ma. 9,33; H. ulite inferna ml.2,94.

CONFINI: ' .

Le plle 138/2 e 138/3 confinano con il ferreno distinto aila p.lla 138 con la Sirada Tahbia, con fa p.lla 858 al vari subalterni, salvo
alird,

TITOL! ABILITATIVI E REGOLARITA' URBANISTICA:
Si cansuli in deftaglio quanto riportato nelintegrazione di CTU. Daliaccesso agl atfi delfufficio urbanistica del Comune di Viterbo
sono state visionate e consegnate in copia al sottoseritto le seguenti autorizzazloni urbanistiche:
Licenza edilizia n.936/73 rilasciata il 04.02.1974, ampliamento di fabbricato esistente. La licenza riguarda la p.lla 138/2 piano
seminterrato e Il piano terra { non aggetto di pignoramento); Congessione edilizia n. 161/77 di cui alla p.e. n.48977, del 22.05.1980,
per sopraglevazione di un piano primo. La concassione riguarda la p.lla 138/3 (realizzazione), nelielaborato grafico a corredo della
concessione si evince lo state dei Juoghi anche In relazione al piana seminterrato e plano terra. [n data 14.02.1983 risulta rilasciata
la dichlarazione di abitabilita.
Per [a p.ila 138/3: La concessione edilizia riporta una differente divisione interna rispefto a quanto verificato in sede di sopralluogo;
infatli o stato interno attuale dell'abitazione & corrispondente alla planimetria catastale ma non alla concessione edilizia 161/77, si
dovra pertanto presentare una SCIA a sanatoria per differente divisione interna; costo della sanatoria olire spese fecniche e diritli
Euro 2.300,00, inoltre dalla visione dell'estratio di mappa catastale (riportante il perimetro del lotio della p.lla 138 e linserimento in
mappa del fabbricafe), e della planimetria catastale, dalla sovrapposizione delfestratio di mappa con Forofoto, e in relazione al
sopralluogo effettuato, sembrerebbe che una parte del porticato costituente il terrazzo del piana primo sia debordante sulla strada
Tobia per circa 4 ma. .
La strutiura da demolire quindi interessa la p.lla 138/3 (abitazione al piano primo) oggetio di pignoramento, in quanto piccola parte
de! terrazzo, & la p.lla 138/1 (tistorante al plano terra) non oggetto di pignaramento, in quanto piccola porzione di porticato,
Si dovrebbe effettuare una demolizione. della pare debordante, interessando quindi anche soggelfi ferzi, e successivamenle
provvedere alla realizzazione di nuova intelatatura in cemento armato. Allo stato attuale non & possibile valutare eventuali costl
di adeguamento sismico che potrebbero rivelarsi necessati a seguito della demolizione della parte debordante, in quanto
tall costi dipendono datle eventuali opere da dover realizzare, al fine di aderire alla normativa di setfore (strutturefsismica),
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dove potrebbero rendersi necessari studi & prove, come indagine geologlea e campionament su tutte le strutfure, per la
determinazione e verifica def calcoli strutfurali e per fa redazione degli elaborai graficf delle sfrutture; significando inoltre
che tale incombenza potrebbe interessare solo parte delle strutfure in elevazione del ferrazzo o pofrebbe inferecsare parte
o tutto il fabbricafo in ragione dei risultati di verifica strutfurale.

Per 1z plla 318 sub 2: si rileva che lo slato aliuale della concessione edilizia 161/77 e la planimefria catastale non sono
corrispondenti allo stato del luoghl, Di fatto nelfelaborato grafico stato attuale della conc. Edilizla 161/77 & nella planimefria
catastale non sono riportate le nuove divisioni inteme {framezzl), atte a delimitare la zona magazzino, la zona servizi igienici a la
restante supeficie interna, s dovid pertanto presentare una SCIA a sanaforia per differente divisione interna e per [a presenza della
grotta non sisultante nelfe autorizzazionl urbanistiche; coslo della sanatoria olifre spese fecniche e diritli Euro 4.300,00. Inoifre al fine
di rendere aulonoma Funita distinta alla pJla 138/2 (plano seminterrato) dalla unita sita al plano terra (p.lla 138/1) e non aggetto di
pignoramento, si dovra prevedere il tamponamente della scala atta a collegare i piano seminterrato al plana terra, tale intervento
potra esserg effetfuato tramite SCIA (interessando parti terze), e § lavori di tamponatura, infonacatura, tinteggiatura, battiscopa e
opere provvisionall, la SCIA e f lavorl avranne un casto fotale parl a Euro 3.000,00.

Rimozione de] porﬁcato che insiste sufla p.ila 138 con costo fofale di circa Euro 2.500,00.

Si dovranno aggiornare le planimetrie catastall con un costo di eirca 700,00 Euro per spese tecniche e dirithi,

Totale costi da detrarre ¢irca Euro 12,800,00.

SERVITU ATTIVE O PASSIVE .
Non risultano servitli attive o passive, ma si dovra costituire serviti: di passaggfo sulla p.ta 138 per accedere alle unita (si rimanda
alla leftura dellintegrazione di CTU). Al fini della cosifuzione della servitl: di passaggio a favore delle pJle 138 sub 2 & sub 3, i
passaggie avverra lungo Farea gia attualmente ufilizzata come passagglo per raggiungere la parte refrostante del fondo.
Avrd inlzio a confine della plla 138 con la strada comunale Tobla, su defto confine si estendera fino a tulla larghezza della scala
della p.la 138/3 (servitll passaggio pedonale]. La sesvitll confinuera sul terreno della p.lla 138, lungo il confine con a p.lia 136, e
potra terminare davanti fingresso della p.lla 138/2 {servitls di passaggio carrabile),
La servitit si estendera quindi in quella parte del fondo servente per la quale I'accasso affa via pubbiica & piti breve.
L'area oggetto di servitir si presenta incolta, priva di alberature o di qualsiast manufatie o vegetazione di caraltere omamentalg, a
ecceziong di una pleeola porzione che inferessera il porfico a servizio della plla 13611 non oggetto di pignoramento, If porticato
risulta costruito in piccola parte sulfa p.lia 138 e in maggior parte su area a viabilita della frazione di Tobia. Peranto di tale
situazione si da evidenza, specificande che il sottoscrifte CTU, viste le circostanze sopra descritte non pud desumere gt
eventuali oneri derivanti dal necessaric passaggio coatfivo nel porticato, struttura che dalle sovrapposizioni cartografiche
catastali e aeree risulta cosfruito la maggior parte su viabilit comunale.

Totale costl servitl di passaggio costfiva Euro 15.018,85,

STATO DI OCCUPAZIONE
L'unita immobiliare distinfa alla p.lia 138/3 abitazione & occupata dai debtorf; I’ unita immabiliare distinta alla p.lla 138/2 & occupata

dai debitori ed & utilizzata come Iccali cucina e magazzino annessi al ristorante posto al piano tera.

VALUTAZIONE
VALCRE ABITAZIONE: Euro 82.600,00; VALORE MAGAZZINO E CANTINA: Euro 48.058,50
VALORE TOTALE: Euro 130.658,50
Da cui detrarre:
- Cosli servitlt di passaggio coatfiva da detrarre al valore del follo unico, determinati in Eure 15,018,85.
- Costi fotalt da detrarre al valore det lotte unico, determinati in Euro 12.800,00
VALORE LOTTQ UNICO AL NETTO DE| COST! DA DETRARRE PER LAVORISANATORIE! AUTOR. URBAN. VARIAZION|
CATASTALI INDENNITA' DI SERVITU"
EURQ 130.658,50 - (Euro 15.048,85 + Eurp 12.800,00} = EURO 102.839,65 arrotondabile a EURQ 102.800,00

St SEGNALA CHE allo sfato aftuale non & possibile valutare eventuali costi di adeguamento sismico che potrebbera rivelarsi
necessari a seguito della demolizione deffa parte debordante del terrazzo della p.lla 138/3, in guanio fali cost dipendono dalle
eventuali opere da dover realizzare, al fine di aderire alla normativa di settors (strutlure/sismica), dove potrebbero rendersi necessari
studi e prove, come indagine geologica ¢ campionamenti su tutle [e strutfure, per la determinazione e verifica dei calcolf strutfurali 2
per la redazione degl! elaborati grafici delle sttuiture; significando inoitre che tale ingombenza potrebbe interessare solo parte delle
sfrutture in elevazione del terrazzo o potrebbe interessare parte o tutto il fabbricato in ragione dei risultati di verifica strutturale.

In relazione alla servitll di passaggio p.la 138/3, si precisa che & stata calcolata Indennita di passaggio, ma si softolinea che
I'accesso alla scala potrebbe inferessare parle della plla 138 (non oggetto di pignoramento) confinante con la sirada Tobla, e una
porzione del porticato a servizio del ristorante. Il porticate (non oggetto di pignoramento) risulta costruite in piccola parte sulla p.la
188 e fn maggior parte su area a viabilita della frazione di Tobia. Pertanto di fale situazione si da evidenza, specificando che I
softoscritio CTU, viste le circostanze sopra desciitte non pud desumere oli alti eventuali oneri e gravari, non compresi. nef
precedente calcolo dellindennizzo, derivanti dal necessaric passaggio coattivo nel porticalo, stiuftura cha dalle sovrapposizioni
carlografiche catastall e aeres risulta costiuito la maggior parte su viabilith comunale.
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PREZZO BASE D'ASTA
€ 402.800,00 (CENTODUEMILAOTTOCENTO/00 euro).

Si imanda a un'attenta letiura della CTU e dellintegrazione alla CTU. -
FC.T.L.

Geomsfra Laureafo Silvia Vitullo
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