TRIBUNALE CIVILE DI VITERBO

SEZIONE ESECUZIONI IMMOBILIARI
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Bag. 3 dl54

1 PREMESSA

Il sig. Giudice in occaslone dell'udienza del 15/11/2016 relativa al procedimento principale
in oggetto, disponeva una consulenza tecnica nominando quale CTU, in sostituzione al
precedente tecnico incaricato, il sottoscritto Ing. Luigi Fieno iscritto all'Ordine degli Ingegneri

della Provincia di Viterbo al n® 550.

Oggetto della consulenza & la valorizzazione del piti probabile valore veniale degli immobili
posti in vendita, unitamente ad una serie di verifiche e acquisizionl di dati catastali,
amministrativi e fiscali, mirati alla verifica della loro effettiva vendibilita.

Nei capitoli seguenti si riporta per esteso la risposta ad ogni singolo quesito posto.

Di seguito per facilith di lettura si riassumono le conclusioni nei loro aspetti essenziali in un
quadro sinottico delle risposte ai quesiti.

I beni oggetto di pignoramento sono situati nel Comune di Vetralla, in provincia di Viterbo e

si compongono di;

IMMOBILE 1

1.a Villino indipendente con due piani fuori terra adibito ad abitazione, sito nel Comune di Vetralia in
localita Campo dell'Impero, in Via dei Noccioleti n°5, identificato al N.C.E.U al foglio 52 part.lla 23 sub
2 — cat. A7 - classe 2 — Consistenza 12 vani - composto da: veranda, salone, soggiorno, 3 camere, 1
bagnoap.t, unacamerae due soffitte abitabili e un bagno a piano mansardato, oltre ad una taverna
posta al piano interrato con annesso locale tecnico; la superficie utile complessiva & pari a 357mg;

Piena proprieta dell'esecutato per una quota 1/1

1.b Locale garage magazzino posto a p.t. sito nel Comune di Vetralla in localita Campo dell'impero, in
Via dei Noccioleti 5, identificato al N.C.E.U al foglic 52 part.lla 23 sub 3 — cat. C2; Piena proprieta

dell’esecutato per una quota 1/1

STUDIO TECNICO — ING. LGIGI FIENC

Stradone Luzl 18 ~ G1019 Vetralla - Viterbo

Tel./Fax Q761-1704914

amail: fienoingegneria®amall.com - pec: Ing.luigi.fieno@pec.it — weh: fieno ingegneria.com
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1.c Terreno di pertinenza distinto al catasto terreni al foglio 52 part.lla 23 di superficie catastale di

1536mgq; Piena proprieta dell'esecutato per una quota 1/1

IMMOBILE 2

Lotto di terreno di mq 7960 , ente urbano, sito in Vetralla (VT) in localita Campo dell'lmpero in via dei
Noccioleti, censito al catasto terreni al foglio 52 part.lle 141; Piena proprieta dell'esecutato per una

quota 1/1;

IMMOBILE 3

Lotto di terreno di mq 3630, ente urbano, sito in Vetralla (VT) In localita Campo dell'Tmpero
in via del Noccioleti, censito al catasto terreni al foglio 52 part.lle 142; Piena proprieta

dell’'esecutato per una quota 1/1;

IMMOBILE 4

4.a - Tettoia chiusa su 3 lati, di 1800mg con annessa tettota di 950 mq, adibite a ricovero
materiale e magazzino, sito in Vetralla (VT) in localitd Impero in Via Cassia km 62; I'edificio
& distinto al catasto fabbricati al foglio 52, part.lla 154 classe D7;

4.b - Lotto di terreno attiguo pertinenziale ali’immabile 4.a, sito nel comune di Vetralla in

localitd Campo dell'Impero in Via Cassia km km 62, distinto al catasto terreni al foglio 52

part.lla 154 a destinazione agricola, di superficie pari a 10000maq.

IMMOBILE 5

Appezzamenti di terreno ad uso agricolo, siti nel Comune di Vetralla Loc. Dogane, distinti

al foglio 44 part.lle 238-239-240-241-242-243-244-568, di superficie complessiva pari a

7209 mq; diritto dell’enfiteuta per una quota del 1/1.

570010 TECNICC —~ ING, LUIGI FIENO

Stradone Luzi 18 — 01019 Vetralla - Viterbo

Tel/Fax 0761-1704914
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Dati identificativi delle parti:

AGISCE!

Banca Nazionale Del Lavoro Spa con sede in Roma Via Veneto
n°119 rappresentata dall’avv. Fabrizio Carbonetti domiciliato per il
procedimento in oggetto presso Studio Legale Avv. Antonio Calandrelli,

Plazza Fontana Grande n 6 0110 Viterbo. Fax. 068082713 - pec.

fabriziocarbonetti@ordineavvaocatiroma.org

CREDITORE
INTERVENUTO

BANCA DI CREDITO COOPERATIVO DI ROMA SOC. COOP
rappresentata in giudizio da avv. Avv, FEDELE MARCO CF:

FDLMRC74T04D024X ~

pec: marco.fedele@pecavvocaticivitavecchia.it

CREDITORE
INTERVENUTO

UNICREDIT SPA
rappresentata in giudizio da Avv. CALANDRELLI ANTONIO CF:

CLNNTN52C27M0Q82L -

pec: antonlocalandrelli@pec.ordineavvocativiterbo.it

CREDITORE
INTERVENUTO

INTESA SANPAOLO SPA

Avv. CARAVELLO ALESSANDRO CF: CRVLSN57B16M0O82A

pec: alessandrocaravello@pec.ordineavvocativiterbo.it

CONTRO:

2COCOOOOOOOOOOONOOOK

CTUDIO TECNICO — ING. LUIGE FIENOD
Stradone Luzl 18 - 01019 Vetralla - Viterbo

Tel./Fax 0761-1704%14

email: fienolngegneria@gmail.com - pec: ind.lulglfleno@pec.it - web: fiena ingegneria.com
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CUsTODE : Notaio Pacla Lanzillo — email: asngyiri@pec.it

Quadro sinottico delle risposte ai quesiti

Completezza documentazione di cui all. ait. 567

2° comma c.p.c.

2 Visure Catastali Acquisite (vedi AlLti 2);

3 | Elenco delle trascrizioni pregiudizievoli ventennio Presente nei fascicoli - Vedi capitolo 4

Vedi capitolo 4

4 Predisponga elenco delle iscrizioni i ) )
(Visure ipotecarie All.1)

Acquisite vedi :

5 Mappe censuarie e (per i terreni} COU
bp P ) ALL3e4

Atto di matrimonice o certificato di stato libero o .
6 Vediall. 7

visura camerale per societa

7 Descrizione di dettaglio dell'immaobile pignorato Vedi capitolo 6

8 Conformita dati identificativi dellimmobile Si

“BTUOIO TECNICG — ING. LUIGI FIENO
Stradane Luzi 18 ~ 01019 Vetralla - Viterbo
Tel./Fax 0761-1704914
emall; fiencingegnerla@amail.com - pec: Ind.lulgifieno@peg.it - web: fileno ingegneria.com
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9 Verifica rispondenza planimetria catastale Rispondenza accertata

Presenza di parti del Immobile aliene comuni ¢ .
10 Non sono presenti

non pighorate

1 Provenienza & consistenza originaria Vedi capitolo 6

12 Eseguire variazioni catastali necessarie Non eseguite

Imm. 1 - Uso abitativo
Imm. 2,3 — Terreni Enti urbani a destinazione attivita
13 Utilizzazione del bene artigianale e commerciale
Imm. 4 — Tettoia ad uso magazzino
Imm 5 — Terreni agricoli

(0]

9

o L Riscontrata conformita tranne ove indicato in seguito g

Conformita rispetto alle autorizzazioni o o o

o . ) . st villa imm. 1 ]

14 conceassioni amministrative e presenza di . 8
R Alltig-9.1-9.2-83~86 &

agibilita. " i

Mancanza agibilita g

3

]

o o 8i - potranno essere messi in vendita 3

15 Possibilita di vendita in pitt lotti o o g
separatamente i beni in n. 3 lotti distinti &

e

#

]

]

16 Immobile pignorato solo pro quota No @
5

(4]

Imm. 1 - Ocoupato da terzo senza titolo noto Z

<

) o Imm. 4 - parzialmente occupato da magazzino a

17 Stato dell'immabile lbero/occupato . . &
aziendale debitare esecutato; la parte restante, 1/6, i

affittato a terzi (Contratto All 5); §

i

<L

. o imm. 1 = 10 €/mg/Mese P

18 Valore locativo Immeobile pignorata 2
Imm. 4 = 1.3 €/mag/Mese 2

£
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Acquisizione del provwedimento di assegnazione
19 | della casa coniugale e sua iscrizione nei pubblici Non rilevante

registri

L L o Si — aree immobili 1-2-3-4 parzialmente sottoposte a
Presenza di vincoli storici e artistici di . . o o
20 L o L vincolo paesaggistico e di rispetta verso viabilita e
inalienabilita o indivisibilita e usi civici
corso d'acqua.

Determinazione del valare degli immobili

21 . ) Vedi capitolo 7
pignorati
22 Inadeguatezza contratto locazione Negativo. Contratto locazione adeguato
23... Redigere relazione Presente documento

SIUDIO TECNICO — ING. LUIGI FIENG

Stradone Luzi 18 - 01018 Vetralla - Viterbo

Tel/Fax 0761-1704914

email: fienaingegneria@gmail.com — pec: ind.uigh.fleng@pec.it — web: fieno ingegneria.com
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2 DESCRIZIONE DELL’ATTIVITA SVOLTA
Di seguito la successione delle attivita svolte durante l'incarico:

s 15/12/2016 - Giuramento - Presa visione fascicolo

A seguire acquisizione mappe catastali identificativi del Immobile e visure catastall e

censuarie.

e 25/05/2017 - 1° accesso agli immobili pignorati

« 06/09/2017 - 1° richiesta di proroga - concessa con decreto del GE in data 07/09/2017
- udienza posticipata al 15/02/2018;

« In data 12/12/2017 veniva richiesta una 2° richiesta di proroga, concessa in giorni 45.
(All.8)

o In data 12/01/2018 veniva richlesta lautorizzazione ad un secondo accesso agli
immobili siti in localitd Campo dell'impero, per approfondimenti conoscitivi; (All.8)

« In data 05/02/2018 il sottoscritto chiedeva chiarimenti; (All.8)

« In data 16/05/2018 a seguito dl richiesta di indicazioni sulla procedura, il CTU ha avuto
un colloguio con il giudice dell’Esecuzione in ordine alla circostanza che un immobile
estraneo alla procedura, ma ricompreso in altra procedura esecutiva, sembrava essere
intercluso non avendo sbocchi su viabilita pubblica. In realta un confronte con il CTU
di tale procedura ha permesso di chiarire che esiste una servitl di passaggio a gravare
sulla particella 141 per dare accesso all'immobile estraneo alla presente procedura.

« In data 12/09/2018 il sottoscritto ha inviato copia del presente documento alle parti
(vedasi allegato 11 per le ricevute di consegna) e successivamente ai creditori

intervenuti in gludizio sopra individuati.

STUDIO TECNICO — NG, LUIGI FIENO

Stradone Luzi 18 - 01019 Vetralla - Viterbo

Tel. /Fax 0761-1704914

email: fienaingeqneria@agmail.com ~ pec: lnd.luigl.fleno@pec.it - web: fienc Ingegneria.com
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3 DATI DI BASE

Nel fascicolo del procedimento sono presenti:

« Relazione ventennale notarile redatta dal Notaio Dott. Maria Carmela Ressa degli

immobili pignorati, contenente le seguenti informazioni:

« Identificazione catastale;

« Continuita trascrizioni nel ventennio;

s Elenco gravami al 30/08/2016

La documentazione & completa degli elementi necessari all'individuazione dei beni pignorati

ai sensi dell’art. 567 comma 2° c.p.c.; non & stato necessario segnalare al sig. Giudice

eventuali mancanze o inesattezze.

4 ELENCO ISCRIZIONI E TRASCRIZIONI PREGIUDIZIEVOLI

Di seguito l'elenco delle Iscrizioni e trascrizioni per clascun bene.

Immobile 1.a - Villa foglio 52 part

BTUDIO TECNICO — ING. 1UIGT FIENG
Stradone Luzi 18 - 01019 Vetralla - Viterbo
Tel./Fax 0761-1704914
email: flencingegneria@gmail.com ~ pee: Ing.luigi.fieno@pec.it - web: fieno ingegneria.com

2

8

e Generale | Particolare :

Virenomiminoanro e ERRRRLE A BTSRRI JEEE §

Atto tra vivi Primo atto g

Trascrizione 2/12/94 trasformazione 15439 11971 ultraventennale §
societa All. 10.1 g

%

Iscrizione ipoteca 3

Iscrizione 17/07/2007 volontaria 13347 2631 All 10.2 g
=

garanzia mutuo ;

1))

Iscrizione ipoteca E

m

Iscrizione 20/08/2008 voiontaria 14885 2790 iac
8

garanzia mutuo 2

=3

Trascrizione | 29/07/2013 Verbale 10145 7631 Ann. 425 del g
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Pighoramento

immobiliare

07/04/2014

Cancelfazione

Iscrizione

13/07/2015

Ipoteca giudiziale

8742

1226

Trascrizione

26/04/2016

Atto tra vivi
mutamento
denominazione

sociale

5774

4364

Trascrizione

10/06/2016

Verbale
pignoramento

immobili

8266

6227

All. 10.3

Immobile 2 e 3 — Terreni f. 52 part.lla 141-142

Trascrizione

2/12/94

Atto tra vivi
trasformazione

societa

15439

11971

Primo atto
ultraventennale

All. 101

Iscrizione

17/07/2007

Iscrizione ipoteca
volontaria

garanzia mutuo

13347

2631

All 10.2

Iscrizione

20/08/2008

Iscrizione ipoteca
volontaria

garanzia mutuo

14885

2790

Iscrizione

13/07/2015

Ipoteca giudiziale

8742

1226

Trascrizione

26/04/2016

Atto tra vivi

mutamento

5774

4364

SIUDIO TECNICO ~ ING. LUIGI FIENO
Stradone Luzi 18 - 01019 Vetralla - Viterbo
Tel./Fax 0761-1704914
emait: fienaingegneria@amall.com ~ pee: ing.luigi.fienc@pec.it ~ web: fiena ingegneria.com
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denominazione
sociale
Verbale
Trascrizione| 10/06/2016 pignoramento 8266 6227 All. 10.3
immabili

Immobile 4 — Terreni foglio 52 part.lla 154

Iscrizione ipoteca
Iscrizione 17/07/2007 volontaria 13347 2631 All 10.2

garanzia mutuo

Iscrizione ipoteca
Iscrizione 20/08/2008 volontaria 14885 2790

garanzia mutuo

LTUDIO TECNICO — ING. LUIGT FIENG
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3

Verbale Ann, 425 del g

Trascrizione | 29/07/2013 Pignoramento 10145 7631 07/04/2014 %
immobiliare Cancellazione g

o

Iscrizione 13/07/2015 | Ipoteca giudiziale 8742 1226 &
&

Atto tra vivi &

8

mutamento -

Trascrizione | 26/04/2016 5774 4364 5
denominazione g

, a

saciale @

i

Verbale All. 10.3 §

[ing

=z

Trascrizione ; 10/06/2016 pignoramento 8266 6227 B
immobili &
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Bag 13 dia4

Immobile 5 — Terreni fogilo 48 part.lle 238-239-240-241-242-243-568

i ;_ Generaie Partlco[are_:;
Trascrizione | 22/12/1962 | Compravendita Rep. 3200 Afl. 10.5
Trascrizione | 22/12/1962 | Compravendita Rep. 3185 All. 10.6
Atto tra vivi
Trascrizione | 08/09/2000 11246 8578
divisione
Atto tra vivi
Trascrizione | 22/12/2004 21586 15636
compravendita
Atto causa morte
Trascrizione | 19/08/2006 16452 11200
successione
Trascrizione | 11/12/2007 | Compravendita |Rep.475637|Racc.36445| All. 10.4
Iscrizione | 13/07/2015 | Ipoteca giudiziale 8742 1226
Atto tra vivi
mutamento
Trascrizione | 26/04/2016 5774 4364
denominazione
sociale
Verbale All, 10.3
Trascrizione | 10/06/2016 pignoramento 8266 6227
immobii
Accettazione
Trascrizione | 03/8/2016 11193 8426
tacita eredita

5 PROVENIENZA E CONSISTENZA ORIGINARIA

BTUDIC TECNICO — ING, LUIGI FIENO
Stradone Luzi 18 - 01019 Vetralla - viterbo
Tel/Fax 0761-1704914

email:

flengin neria

mail.com
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5.1 Immabile 1
Immobile Insistenti su terreno censito al foglio 52 mapp. 23, ARE 15.36, provenienti da

frazionamento del 06/05/1993 n 19659.1 del mapp. 23, ARE 68.70, a sua volta proveniente
da frazionamento del 06/09/1984 n° 46428.2 del mapp. 23, ha 1.04.50.

Primo atto provenienza ultraventennale ALLEGATO 10.1

5.2 Immobili 2e 3
1 terreni derlvano da frazionamento del 31/05/04 n° 94347.1 del mapp. 94 di ha 1.15.30 a

sua volta proveniente da fraz.to del 06/05/1993 n° 19659.2 dal mapp. 24 ha 2.19.00 a sua
volta proveniente da fraz.to 06/09/1984 n°46428.1 mapp. 24 ha 2.27.00

Primo atto provenienza ultraventennale ALLEGATO 10.1

Atto di costituzione servitl perpetua di passaggio su particella 141 - ALLEGATO 10.7,

5.3 Immobile 4
L'immobile costituito in data 31/07/2006 ed insistente su terreno censito foglio 52 mapp.

154, ha 1.0040, rinveniente da tipo mappale del 16/06/2006 n° 70381.2 da mapp. 154, are
93.70 e mapp. 54, are 6.70,

Primo atto provenienza ultraventennale ALLEGATO 10.1

5.4 Immobile 5
I mapp. 568 deriva da frazionamento del mapp. 499 del 3/10/2007 n°184091.1 are 26.20

a sua volta rinvenienti da frazionamento del 15/11/2000 n° 3348.1 mapp 234 di are 31.10

Primo atto provenienza ultraventennale:

- mapp. 234 ( part.lla 568 ) ~ ALLEGATO 10.5

- mapp. 238-239-240-241-242-243-244 - ALLEGATO 10.6

STUDIO TECNICG — ING. LUIGT FIENO

Stradone Luzi 18 — 01019 Vetralla - Viterbo
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Fieno Ingegneria

6 DESCRIZIONE DEGLI IMMOBILI PIGNORATI
Gli immobili oggetto di pignoramento e per i quali Il sottoscritto CTU & chiamato alla stima,
sono situati nel Comune di Vetralla come individuati al capitolo 1. Nel seguito si descrivono

nel dettaglio.

La parte piti consistente del compendlio pignorato & situata a sud della cittadina di Vetralla
in localitd Campo dell’Impero, con accesso da SS2 Cassia, ed e inserita in una zona
territoriale omogena a destinazione produttiva ed artigianale; nella figura seguente si

individuano gli immobili sulla foto satellitare.

6.1 Immobile 1

Si compone di :
1.a Villino indipendente con due piani fuori terra adibito ad abitazione, sito in Via Cassia
snc, identificato al N.C.E.U al foglio 52 part.lla 23 sub 2 - cat. A7 - classe 2 - Consistenza

12 vani - composto da: veranda, salone, soggiorno, 3 camere, 1 bagno a p.t; una camera,

BTUDIO TECNICO — ING. LUIGI FIENO

Stradone Luzi 18 ~ 01019 Vetralta - Viterbo

Tel /Fax 0761-1704914

email: Benoingegneria@amail.com - pec: lng.luigi.fieno@pec.it - web! fleno ingegneria,com
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due soffitte abitabili e un bagno a piano mansardato, oltre ad una taverna posta al piano
interrato con annesso locale tecnico; la superficie utile complessiva dellimmobile & pari a
357maq; Piena proprieta dell’esecutato per una quota 1/1

1.b Locale garage magazzino posto a p.t. sito In Via Cassia snc identificato al N.C.E.U al
foglio 52 part.lla 23 sub 3 — cat. C2; Piena proprieta dell’esecutato per una quota 1/1

1.c Terreno di pertinenza distinto al catasto terreni al foglio 52 part.lla 23 di superficie
catastale di 1536mq; Piena proprieta dell’esecutato per una quota 1/1

L'edificio oggetto di pignoramento & realizzato con struttura portante In muratura di tufo,
copertura a tetto a 2 falde, solai in latero-cemento, tranne il primo (che interessa una
porzione della superficie del piano terra) che ¢ realizzato in legno di castagno. Dall'esame,
che non pud essere altro che visivo, delle strutture portanti, dei solai e della copertura,
risulta uno stato di conservazione buono, senza evidenze particolari di criticita di carattere
strutturale, fessurazioni o crepe,

1 livello di finitura & pil che buono in alcuni casi di lusso, con pavimenti ceramica € in legno,
i rivestimenti dei bagni in ceramica di buona qualita, pareti intonacate e verniciate, gli infiss
esterni sono in legno laccato con scuri interni in legno, le porte interne in legno, il portoncino
d'ingresso & in legno, mentre i serramenti in veranda sono in metallo e vetro.

Tutti gli ambientl interni presentano uno stato di conservazione buono.

Le porzioni di giardino e lastricato sono in buone condizioni di manutenzione. Le pareti

esterne sono intonacate e verniciate e presentano una buona condizione di conservazione.

E’ stata riscontrata un corrispondenza soddisfacente fra le planimetrie catastall Il progetto
originario depositato in Comune e lo stato di fatto, tranne la chiusura della veranda presente
nel prospetto sud-ovest, realizzata con infissi in alluminio e vetro. Tale abuso potrebbe

essere sanabile ma si ritiene meno oneroso la messa in pristino defl'immobile.

STUDIO TECNICO ~ ING. LUIGI FIENG

Stradone Luzi 38 - 01019 Vetralla - Viterbo

Tel /Fax Q761-1704914
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Di sequito si descrivono in dettaglio le caratteristiche degli ambienti interni dell’edificio

adibito ad abitazione, cosi com’é stato possibile riscontrare nel corso del sopralluogo.

Vista esterpa prosnetto

Vista esterna del Garage

STUDIO fECNICO — ING. 1-U3GT FIENG

Stradone Luzi 18 ~ 01019 Vetralia - Viterbo
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M
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INTERRATO ||
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Figura 1: PIANTE VILLINO;
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pavimentazione piastrelle in cotto )

0 ristrutturazione

. Int N clat Apparente

areti ntonacate e verniciate
TAVERNA P ristrutturazione
35.7mq SU . . . Originali epaca di
soffitto Travi in legno a vista )
costruzione

B82261bBd453fcc4d373950fc321bdbdo

Rampa di accesso

STUDIO 1ECNICE ~ ING, LUIGI FIENO
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Note:

Presenta un livello di finiture buono, sia come fattura che come qualita dei materiali.

l.e condizioni di conservazioni delle finiture sono soddisfacenti.

pavimentazione )
costruzione

. . Originali epoca di
pareti Intonacate e verniciate

soggiorna costruzione

36.5 mqg s.u. Originali epoca di

soffitto Intonacate e verniciato )
costruzione

Vista soggiorno con camine

Note:
Presenta un livello di finiture buono, sia come fattura che come qualita dei materiali.
Ha una buona fruibilitd spazio-funzionale, buona luminosita e areazione.

E' presente un camino rivestito in marmo.
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Le condizioni di conservazioni delte finiture sono pil che buone

pavimentazione

Legno

Pl
-

i

Salone centrale

pareti

Intonacate e verniciate e
parziaimente rivestite in

legno bianco

Originali epoca di costruzione

27.5 mq s.u,

soffitto

Intanacate e verniciato

Originali epaca di costruzione

Vista scala in legno

STUGIO TECNICO — ING, LUIGE FIENO
Stradone Luzi 18 — 01019 Vetralla - Viterbo
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Note:

Presenta un livello di finiture pili che buono, sia come fattura che come qualitd dei materiali;
Ha una buona fruibilith spazio-funzionale, buona luminosita e areazione;

La scala in legno & di ottima fattura;

Le condizioni di conservaziani delle finiture sono pilt che buone;

Tramite porta finestra si accede al giardino.

pavimentazione

pareti Intonacate e verniciate Originali epoca di costruzione
Cucina

16,9 mq s.u. soffitto Intonacate e verniciato Originali epoca di costruzione

EEY

Cucina abitabile con camino

TTUDIO | FCNICO — ING, LUIGT FIENG
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Note:

La cucina & ampia e abitabile

Tramite una porta finestra sl accede al giardino tramite un ballatoio porticato

Livello finiture e conservazione buono

e

-

i

.

R
e
Originali epaca di costruzione

Camera

pareti

Intonacate e verniciate

Originali epoca di costruzione

19.8 mg s.u.

soffitto

Intonacate e verniciato

Originali epoca di costruzione

Camera matrimoniale
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Note:

l.e dimensioni della stanza sono congrue per una camera matrimoniale
La luminosita e I'areazione sono pill che buone,
Le condiziont di conservazioni delle finiture sono soddisfacent

5 pavimentazione legno Originali epoca di costruzione
pareti Intonacate e verniciate Originali epoca di costruzione

Camera
18.7 mq s.u. soffitto Intonacate e verniciato Originali epoca di castruzione
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e e
RomR T
) “’"MA A

Seconda camera

Note:
Le dimensioni della stanza sono congrue per una camera per due persone

62261h8ud453fcc4d37395016321babd9

La luminosita e l'areazione sono pili che buone,

Le condizioni di conservazioni delle finiture sonc soddisfacenti

s

pavimentazione Listelli in ceramica _
Apparente ristrutturazione

BTUDIO TECHICO — ING. LUGI FIENG
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pareti Parzialmente rivestite in

. . . . Apparente ristrutturazione
piastrelle di ceramica e per il
6 resto tinteggiate

Soffitto Intonacato e verniciato

Bagno Apparente ristrutturazione
6.9 mqg s.u.
Sanitari In ceramica smaltata. Presente

Apparente ristrutturazione

vasca da bagno 70x160

Bagna con vasca

Note:

La qualita delle finlture e dei sanitari appare pid che buona.
La Fruibilitd & buona come anche |'areazione e la luminositd

Le condizioni di conservazioni delle finiture sona buone

e R pebics % i
e . -

pavimentazione Legno Originali epoca di costruzione

STUDIO TECNICO —~ ING, LUIGI FIENO

Stradone Luzi 18 — 01019 Vetraila - Viterbo

Tel./Fax 0761-1704914

email: fienoingegneria@gmall.com - pec: Ing.luigi.fieno@pec.it - web: fieno ingegneria.com

ay
3
£
k=
o
.
g
g
&
[
0
k=)
<t
Q9
£
@
1
=+
=
a
D
-
@
o
o
©
d
K]
=
)
7]
m
<
Q
]
=
<
o
(1]
Q
i
s
o
-
'
<
a
a
[+]
[7]
@
@
£
L
g
]
4
[o]
=
u
[N
o
[t
2
E
&




Fieno Ingegneria
Ingegnaia —Amhitstura - Consulaiza

EL160/16

BANCA NAZIONALE DEL LAVORO Spa Vs 3ottt 000Xy

Relazione Peritale

Cedifica

LAVO47 ROOT_A Privacy.d
ocx

Pag, 27 di 54

7 pareti Intonacate e verniciate Originali epoca di costruzione
Mansarda . Rivestito in legno e )
soffitto . Qriginali epaoca di costruzione
45mqg colbentato

Note:

La scala in fegno & di ottima fattura;

pavimentazione

Ambiente mansardato ampio con funzioni distributive per le altre stanze;
Presenta un livello di finiture pilt che buone, sia come fattura che come qualitd dei materiali;
Ha una buona fruibilith spazio-funzionale, buona luminosita e areazione;

Le condizioni di conservazioni delle finiture sono pil che buone;

Originali epoca di costruzione

ETUDIC TECNICO — ING. LUIGI FIENO
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8 pareti Intonacate e verniciate Originali epoca di costruzione
Camera Rivestito in legno e
soffitto . Apparente ristrutturaziane
38.6mq s.u. coibentato

Vista finestra a nord

Note:
Ambiente mansardato ampio;
Presenta un livello di finiture pidl che buono, sia come fattura che came qualitd dei materiali;

Ha una buona fruibilitd spazio-funzionale, buona luminosita e areazione;

Le condiziani di censervazioni delle finiture sono pill che buone;

S

Rt
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pavimentazione

Legno

Apparente ristrutturazione

pareti Parzialmente rivestite in legno
9 ) ) Apparente ristrutturazione
e per il resto intonacate e
Bagno tinteggiate
10.6 mq s.u. Soffitta Rivestito in legno coibentato e
L Apparente ristrutturazione
Con h>1.8m verniciato
Sanitari In ceramica smaltata. Presente

vasca da bagno centrale

Apparente ristrutturazione

Vista vasca da bagno

Note:

La qualita delle finlture e dei sanitari appare pil che buona,

La fruibilitd & buona come anche I'areazione ¢ la luminosita

Le condizioni di conservazioni delle finiture sono buone

Nella parte pilt bassa sono presenti degli scaffali a muro;

GTUDIO TECNICO ~ ING. LUIGI FIEND
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10

Cameretta
17.4 mq s.u.
Con h>1.8m

pavimentazione

castruzione

Originali epoca di

pareti Intonacate e verniciate )
costruzione
Rivestito con pannellt di
soffitto coibentazione non Apparente ristrutturazione

verniciati

Note:

La qualita delle finiture & discreta

La fruibilith & buona come anche Fareazione e la [uminosita

Le condizioni di conservazioni delle finiture sono buane
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Per quanto riguarda gli impianti, si segnala che I'impianto elettrico & del tipo sottotraccia,
appare integro e funzionante; non & stato possibile reperire certificazioni di conformita

degli impianti.
Non & stato possibile reperire il certificato APE,

La conformita urbanistico edilizia & stata verificata. Manca Il certificato di agibilita.

1l “taglio commerciale” dell'immobile & da considerare buono in guanto, nonostante sia posto
in posizione periferica rispetto al centro cittadino, € vicino a trasporti pubblici ed & dotato di
ampio parco ad uso esclusivo. L'appetibilita commerciale & da ritenere pertanto buona,

nonostante le dimensioni e le finiture del villino, che lo collocano in una fascia di prezzo alta.

Dalle mappe catastali risulta che la particella 23, sulla quale sorge I'immobile & interclusa
fra le particelle della stessa proprieta n® 92-142-141.
L'accesso carrabile esistente avviene tramite una stradina posta a confine tra le part.lle 23

142 (Figura 2).

Figura 2 Stralcio catastale e vista stradina di accesso alla part.lla 23

STUCIO TECNICO — ING. [UIGI FIENO
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6.2 Immobile 2

Si tratta di un appezzamento di terreno classificato al catasto terreni ad uso agricolo, di
superficie 7900mq. In realta tale lotto, come risulta dal CDU (All. 4), rientra in zona
omogenea D con destinazione artigianale e servizi. Pertanto sarebbe necessario aggiornare
la sua classificazione catastale come Ente Urbano. La particella & gravata da servitt di
passaggio perpetua a favore della attigua particella 134 (ALL10.7). Sul lotto & presente un
pozzo artesiano del quale non & stato possibile recuperare alcuna informazione dalle banche

dati della provincia di Viterbo.

Vista satellitare Imm. 2 e 3

6.3 Immobile 3

Si tratta di un appezzamento di terreno classificato come ad uso agricolo al catasto terreni
di superficie 3630mq. In realta tale lotto, come risulta dal CDU, rientra in zona omogenea D
con destinazione artigianale e servizi. Pertanto sarebbe necessario aggiornare la sua

classificazione catastale come Ente Urbano.
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6.4 Immobile4

Si tratta di un tettoia chiusa su 3 latl, di superficie coperta pari a circa 1800mq, con annessa
tettola aperta di circa 1000mgq; I'immobile & ora adibito a ricavero legnami e magazzino. £’
distinto al catasto fabbricati al foglio 52 part.lla 154 classe D7, con lotto di terreno attiguo,
sito nel comune di Vetralla in localitd Campo dell'impero, distinto al catasto terreni al foglio
52 part.lla 154, ente urbana, di superficie pari a 10040mq. Anche in questo caso si segnala
la variazione di classificazione catastale da agricolo a ente urbano rientrando in zona
omogenea D.

Si presenta a tutti gli effetti come un capannone industriale chiuso su 3 lati con pannelli in

cemento prefabbricati. Solo lato SO sono presenti degli avvolgibili in materiale plastico.

E stata controllata la conformita dell‘edificio, cosi come realizzato, alle pratiche urbanistiche
presentate al Comune di Vetralla. La prima pratica edilizia (ALL 8), risalente al 1988,
prevedeva il corpo principale compaosto da una tettola aperta. Con DIA del 2004 (All.9.1 e
9.2 e DIA 1273 del 2005 (ALL 9.3) veniva realizzato lo stato di fatto.

All'interno, l'edificio & suddiviso in 3 comparti di uguali dimensioni separati da tamponature
leggere in legno e plexiglass. Meta del comparto posto ad ovest (1/6 della superfice della
immohile) & attualmente affittato a terzi, con contratto regolarmente registrato e allegato

alla presente (ALL 5).

Prospetta MO con vista della tettoia

STUDIO TECNICO ~ ING, LUIGI FIENO
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La commerciabilita del bene & condizionata per il fatto che attualmente risulta intercluso
all'interno di altre proprieta dello stesso debitore esecutato, adibite ad attivita industriali e
commerciali; per questo motivo sl prevede di porlo in vendita abbinato alla particella 141

come meglio specificato pili avanti.

Vista interna dell’edificio

AR
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6.5 Immobile5
Si tratta d appezzamenti di terrenc ad uso agricolo, distinti al foglio 44 part.lle 238-239-

240-241-242-243-244-568 di superficie complessiva pari a 7209 mq, posti ad ovest del
territorio comunale di Vetralla in zona agricola a circa 8km dal centro cittadino; su questi
beni il debitore esecutato vanta il diritto dell’enfiteuta, per una quota del 1/1. Si

caratterizzano per una accessibilita difficoltosa.
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7 STIMA

Di seguito si riporta la stima dei beni pignorati.

7.1  Immobile 1

La stima del valore di mercato & fatta seguendo 2 approcci distinti al fine di determinare il

valore commerciale pil probabile del bene.

PROCEDIMENTO 1 - STIMA COMPARATIVA DIRETTA.

Alla stima del valore di mercato dell'unita immobiliare in oggetto si & pervenuti attraverso
I'applicazione dell'opportuno procedimento estimativo detto "comparativo diretto”, basato
sul raffronto tra immobile in questione ed una molteplicitd di beni similari presenti nella
medesima zona, per i quali & stato possibile ricavare il prezzo medio di compravendita.

In considerazione della particolarita e peculiaritd del bene, si applicano alcune variazioni al
prezzo medio ordinario rilevabile in zona.

Il prezzo medio rilevabile in zona per unita immobiliari paragonabili a quella oggetto di stima,
sulla base di compravendite, pubblicita di agenzie immobiliari e informazioni acquisite
direttamente daj sottoscritto sul mercato immobiliare locale, & pari a € 1400,00/m2. Sulla
base delle Informazioni raccolte e in conformita con la descrizione del Immobile sopra

riportata si ha:
Determinazione della superficie lorda vendibile dell'unita immobiliare

superficie coeff. superficie vendibile

descrizione {mq) Ponderazione {mq)
vani e accessari diretti 189.30 1.00 189.3
vani mansardati o seminterrati abitabili 146.70 0.60 88.0
vani mansardati sottotetti NON abitabili 36.10 0.20 7.2
Balconi - 0.25 -
Terrazzi - 0,35-0,50 -
Verande 12.40 0.35 4.3
Giardino 350.00 0.02 7.0
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Stradane Luzi 18 — 01019 Vetralla - Viterbo

Tel /Fax 0761-1704914

email: flenoingagneria@gmail.com ~ pec! ing.ligl.fienc@pec.it ~ web: fieno ingegneria.com

2]
ke
0
kel
0
7
&
L]
8
B
[21]
kel
™~
o0
2
Q
2
)
[Te]
=
3
@0
ra)
=
g
0
#
o

2

()
)
m
<
O
@
=
<
o,
w
QO
L
19
<
o
3
['e
<

a
a

[=]

[

(23

@«

=3
|
a
3
|
[o]
=
w
|

o
a1
7
&
i




E1160/16

Godifica

Fieno Ingegneria
ingegnaria — Architethrn ~ Consuleana

BANCA NAZIONALE DEL LAVORO Spa Vs 300X XXX XXX

LAVO47 RO0I_A_Privacy.d

acx

Relazione Peritale

Pag. 37 di 54

garage magazzini 31.30 0.25 7.8
Sommano 303.7
Stima del valore di mercato dell'unita immobiliare
valore di mercato medio unitario rilevato per immobili di buona qualita e simile
vetusta siti nella zona in cui & collocata la U.l. (euro/mgq) € 1 400.00
coefficiente di apprezzamento o deprezzamento (base 1), dato dalla medie dei
seguenti coefficienti 0.92
Vetusta 0.95
Manutenzione 0.90
Pasizione 0.90
valore di mercato medio unitario RESIDENZIALE ponderato (euro/mq) |7€ 1283.33 l
riepilogo superficie complessiva (maq) | 303.7 |

VALORE DI MERCATO COMPLESSIVO I € 38975475 I

PROCEDIMENTO 2 ; "AGENZIA DEL TERRITORIO-OMI"

Si utilizza un metodo di stima basato sulle quotazioni medie di vendita degli immobili

dell’osservatorio del mercato immobiliare dell’Agenzia del Territorio agglornato al secondo

semestre 2017,

Da tale fonte & stato ricavato valore di mercato degli immobili residenziali nel sito In esame,

mediando i valori proposti nella seguente schermata del sito dell'agenzia delle entrate -

Osservatorio Mercato Immobiliare.
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Banta dati delle quutaziont immobiliar - Risultato

Hinlan Fibarreg itatee B 1647 « Guarseites &

! SO Lande
craie @

,ui'ri:::‘qu‘m'yn €4

Tewes i [uErA R AT

L R A

0> SR MR R EENES A TI S A ARASH VRTRT S R
£8EY 2 LIk Kl 2 !

LEAOL
CRNTE AN G A 0 £

Contestualizzando il bene nel mercato degli immobili della cittadina, si considera un valore
di mercato di 1300 €/mq al quale sl applicano una serie di coefficienti correttivi valutati in

base alle caratteristiche peculiari del bene oggetto di stima.

i Fattora{x1Q0)
Normale - X
Ottimo 3
Scadente 3
Normali
Signorili X 3

h 1

Normali X
Distintive
Prestigiose

Terra 0.1
Terra con giardino 0.1
Mezzaninoc
Uitimo 0.2

ttic
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h® camere - n° bagni
Servizio giorno
Lavandetia
Ripostiglio

Normale
Di predio

Normale
Oftimale
Scadente

ormale
Buona

Ecceliente

8

Economici
Normali
Buoni 0.3
Ottimi 0.5
Di [usso X 1

Na;mail
Spaziosi
Ridotti 1

Narmale
Accurata
Appraossimativa

Normale X
Ricercata
Vicini {< 300m) 0.3
Normali %%%”?g X
Assenti (>3000m) 0.3
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Vicini {< 300m) 0.5
Normali

Vicini (< 300m) 0.1
Normali
i {(>3000

Vicino (< 300m)
Normale
Assente (>3000m)

Normale
Scarsa

In costruzione
Nuovo 20
Realizzato entro 5anni | 5
Realizzato entro 10 anni
Realizzato entro 15 anni 5
Realizzato entro 20 anni 10

Realizzato entro 30 anni 20
Realizzato da oltre 30
anni

Normale / X
Nuovo o ristrutturato 3
Scadente 3

Normali
Signorili

Normali L X
Distintive 1
Prastigi

Normali X
Distintive 0.5
Scarse 0.5

Narmale X
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Normale
Di pregio
Degradata 0.2

Normale o X
Portierato 0.3
Vigilanza

Presente
Assente per ogni piano 0.5

1
2

finoa 9
finoa 18
fino a 45

olfre 2 (cad)

Residenziale
Commeciale

Pertanto

Calcolo superficie commerciale (Norma UNI

10750/2005)

Superfici coperte S (maq) Pond.ne Scimaq)
Superficie utile calpestabile compresi
muri divisori 273.0 1.0 273.0
Superficie muri perimetrali esclusivi 21.0 1.0 21.0
Superficie muri perimetrali condivisi 0.5 0.0

a) Sommano superfici coperte 284.0

Superfici scoperte S (mq) Pond.ne Ss{my)
Balconi e terrazzi scoperti 0.0 0.25 0.0
Balconi e terrazzi caperti 0.0 0.35 0.0
Patii e porticati 0.0 0.35 0.0
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Verande 12.4 0.60 7.4
Giardini di appartamento 0.0 0.16 0.0
Giardini di ville g villini 350.0 0.10 35.0
b}) Sommano superfici scoperte 42.4
Superfici pertinenziali S (mq) Pond.ne Ss{maq)
Posti auto coperti 0.0 0.75 0.0
Posti auto scoperti 0.0 0.30 0.0
Garage magazzini 20.0 0.75 15.0
Cantine 11.3 0.75 8.5
c) Sommano superfici pertinenziali 23.5
Totale superficie commerciale lorda 359.9
Valore commerciale O.M.l. {mq SC) €1300.00 € 467 889,50
Coefficienti correttivi per accessibilita -12.7% € 5942197
Valore di stima € 408 467.53

RIEPILOGO DEI VALORI COMMERCIALI

Riassumendo le conclusioni dei metodi di stima sopra svolti si ha:

edimento
1 - Stima comparativa diretta (mercato immobiliare
locale) € 38975475
2 - OMI Agenzia Territorio € 408 467.53
Valore medio € 399 111.14

i.c.t € 400.000,00

In conclusione, il piu probabile valore di mercato del bene identificato come Immobile i,
detraendo il costo per la messa in pristino dello stato autorizzativo con l'eliminazione degli
infissi in alluminio e vetro presenti nel porticato e la richiesta di agibilitéd e dell’APE, stimata

in € 2000.00, & pari a {i.c.t.) V1= 398.000,00

7.2 Immobile 2
Si tratta di un appezzamento di terreno incolto distinto al mappale 141, posto poce fuori il

centro abitato di Vetralla. Il terreno planeggiante, ha pianta rettangolare allungata ed ha
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accesso diretto alla viabilitad pubblica interna alla lottizzazione.
Il valore agricolo medio per questo terreno, classificato come seminativo, € pari a
12000€/ha. Per contro | dati statistici dell’osservatorio immobiliare del sito dell’Agenzia delle

entrate e della Camera di

commercio  di  Viterbo  jrewegi S gl el BN 00 L@m R
) footian | Lantics Epotrats | frenilics
. A orrrony PR O RN VIR TR, ST PRI S W ST,
propongono valorl Eemceea e e e T e T e T e
AEVEATCS S PRk AR mfa_,'ﬁ_ﬁ VAT
ot ot wnpers el AEATONRARY
compresi fra 18.000€ e ?“-;;;—"@ o - T
ey Ty ey
22.000€/ha. 1l terreno pero e - BT
appartiene alla sottozona  [fwe vl Dol Ml BEEEUS
3 ciae it L3RR TR
N T aronrs B U BRI . Bl e h
D1 del PRG; non & |[ereeieisms piT L ey

“Temae] Pty

edificabile per la presenza di vincoli paesaggistici e fasce di rispetto stradali ma & utilizzabite
per rimessaggio e piazzole di sosta e stoccaggio materiali ecc.

Tuttavia nella planimetria catastale non risulta tale classificazione essendo ancora
classificato come terreno agricolo.

Considerando le peculiaritd del bene inserito in zona artigianale D1, si utllizza un valore
parametrizzato al mercato pari a 25.000€/ha quindi il valore dellimmobile n° 2 & pari a 7900
x 25000/10000 = 19750,00 €

Tale valore deve essere ridotto per portare in conto la presenza della servitl perpetua di
passaggio a favore del lotto dominante individuato dalla part.lla 134. Si stima che tale
riduzione possa essere quantificata nel 15% del valore dell'immobile, considerando anche la
commerciability del bene pignorato, si stima che il piti probabile valore di mercato dell’

immobile 2 sia pari i.c.t., a V2=€ 17 000,00.

7.3 Immobile 3
Si tratta di un appezzamento di terreno incolto distinto al mappale 142 , posto poco fuori H

centro abitato di Vetralla. Il terreno pianeggiante ha pianta quadrata regolare attiguo ad
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altre porzioni di proprieta del debitore esecutato e alla viabilita di [ottizzazione dalla quale
ha accesso diretto su due fronti.

Con le stesse considerazione svolte sopra, si ha un valore di vendita definito in base ad una
quotazione per ettaro pari a €25.000/ha, in ragione della sua commerciabilitad pari a V3=

3630 x 25.000 (i.c.t.) = 9.700,00 €

7.4 Immobile 4
Si tratta di un tettoia chiusa su 3 lati e su un 4 lato, posto a ovest, presenta delle

tamponature plastiche avvolgibili; & destinata a ricovero e magazzino, con retrostante
tettoia aperta, anch’essa dedicata a ricovero materiale.
I pit probabile valore di mercato lo si determina con 4 metodi distinti,

Si utilizzeranno i seguenti procedimenti di stima.
1. Stima comparativa diretta mercato locale;
2. Valore di mercato OMI;
3. Redditivita in base ai canoni d’affitto;
4

. Valore di ricostruzione.

Stima Comparativa diretta

Alla stima del valore di mercato delt'unita immaobiliare in oggetto si & pervenuti attraverso
I'applicazione dell'opportuno procedimento estimativo detto "comparativo diretto", basato
sul raffronto tra I'immobile in questione ed una motlteplicita di beni similari di cui & stato
possibile ricavare il prezzo medio di compravendita, attingendo anche ai prezzi di vendita di
aste giudiziarie.

In considerazione deila particolarita e peculiarita del bene, si applicano alcune variazioni al
prezzo medio ordinario ricavato facendo riferimento ai prezzi di vendita in aste giudiziarie
relative a capannoni industriall.

EI 118/13 - 1200€/mq
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EI 195/15 - 580 €/mq
EI 8/14 - 400 €/mg
ET 26/11 - 690 €/mq
EI 203/13 - 690 €£/mq

Valore medio - 760 €/mq

I considerazione della peculiarita del bene, che come gia detto & costituito da una tettoia

chiusa su 3 lati che non perd non porta cubatura reale, si riducono tall prezzi del 50%.

Pertanto valore di mercato secondo questa analisi & pari a 380€/mq per la parte interna e
150€/mq per la tettoia coperta.
In definitiva, considerando l'ottimo stato di conservazione della struttura, si ha:
Tettoia chiusa 1815x380€/mq = 689.700,00€
Tettoia aperta 1089x150€/mq 163.350,00€
Sommano 853.050,00 €

A tale valore c'é da aggiungere il valore del terreno di pertinenza identificato al catasto
terreni al mappale 154 classificato come ente urbano di Ha= 1.0400 attribuendo un valore
di mercato di 2.5€/mq si ha = 25.000€ il valore aggiuntivo dell’area di pertinenza.

Quindi il valore del bene si attesterebbe a complessivi 878.050,00€.

Osservatorio mercato immobiliare

Si utiizza un metodo di stima basato sulle quotazioni medie di vendita degli immobili
dell’osservatorio del mercato immobiliare dell’Agenzia del Territoric aggiornato al secondo
semestre 2017,

Da tale fonte & stato ricavato valore di mercato degli immobili industriali e artigianali nel sito

in esame, mediando i valori proposti nella seguente schermata del sito dell’agenzia delle

BTUCIO TECNICG — ING, LUIGI FIEND
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entrate - Osservatorio Mercato Immobiliare.
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Fra il range del valori proposti si utilizza Il pili basso per tenere in conto della peculiarita del
bene. Si sottolinea che i prezzi sopra esposti sono di molto inferiori a quelll ricavablli dalle
aste giudiziarie e sembrano pil attinenti al reale andamento del mercato immaobiliare,
Considerando tutto questo si utilizza un valore per il bene in esame pari a 300€/mgq ridotte

per vetusta e caratteristiche a: 250€/mq e 250x0.35 = 90 €/mq per la tettola aperta.

Tettoia chiusa 1815x250€/mq = 453, 750,00€
Tettoia aperta 1089x90€/mq = 98.010,00€
Sommano = 551.760,00 €

Considerando il terreno di pertinenza si ha Valore OMI = 576.760,00€

Stima in base alla redditivita del bene
Il criterio di stima adottato per la valutazione dell'immobile al valore di mercato sara quello

del sistema della capitalizzazione del redditi. Pilt precisamente il valore di mercato sara
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determinato dividendo il reddito netto annuo che il capitale produce, per un saggio di
capitalizzazione.
La stima per capitalizzazione viene quindi effettuata mediante i seguent] cingue passaggi
operativi:
« La stima del reddito lordo ordinario;
» La stima delle spese in detrazione e conseguente determinazione del reddito netto,
s La stima del saggio di capitalizzazione ordinario;
s L'apporto delle aggiunte e detrazioni al saggio di capitalizzazione in funzione delle
caratteristiche dell'immabile;

« La formulazione del giudizio di stima

Reddito lordo annuo

Dalla visura presso ['ufficio del registro dell’Agenzia delle entrate di Viterbo é stato possibile
recuperare un contratito di affitto di una porzione del bene. Risulta che una porzione
dell’edificio, pari ad 1/6, esclusa la tettoia aperta retrostante, & attualmente affittato con un
valore di affittc annuo & pari a RL= 4800.00<. Tale valore risulta leggermente superiore con
le indicazioni del OMI, comunque appare ragionevole.

Reddito netto

Si considera una riduzione del reddito lordo pari al 15% per tenere in conto delle spese di
gestione, manutenzione e ammortamento del bene.

RN = RL - 15% = 4080,00 €/anno

Il saggio di capitalizzazione sl determina a partire da un saggio medio di mercato al quale si
aggiungono aggiunte e detrazionir=rn + 2A-2D

Per quanto concerne la determinazione del saggio medio di capitalizzazione, la ricerca

avviene in ragione della localizzazione e del segmento di mercato considerato. Tenuto
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debitamente conto che l'area oggetto di valutazione e situata all'esterno di un centro
cittadino di limitate dimensioni territoriali, e delle peculiarita del bene sopra descritte, sf
ritiene congruo stimare il saggio di capitalizzazione da adottare pari ad un rm=3.0%.
Si apportanc delle aggiunte e delle detrazioni al saggio di capitalizzazione in funzione delle
caratteristiche dellimmobile.
Nello specifico:

Valore attribulto
Centralita rispetto al centro urbano, trasporti (range +- 0,22%): +0,18%

Presenza di attrezzature collettive a distanza pedonale {range +- 0,28%) +0,10%

Quota rispetto al piano stradale (range +- 0,08%]): 0,00%
Necessita di manutenzione ordinaria e straordinaria (range +- 0,12%): +0,10%
Suscettibilita di trasformazioni (range +- 0,04%): +0,04%

r=450+0.18 + 0.10 + 0.10 + 0.04 = 4.92%

Si determina infine I'ammontare del capitale immobiliare - Il valore di mercato - dividendo il
reddito netto che il capitale produce - Rn - per il saggio r di capitalizzazione finale:

Vm = Rn/r=4080x100/4.92 x 6 = 497.561,00 €

Tale valore & comprensivo delle aree di pertinenza ma non comprende la tetfoia retrostante
aperta il cul valore stimato in precedenza & pari a circa 98.000,00€.

Pertanto il valore di mercato del bene in base alla sua redditivita & pari a € 595.561,00.

Stima in base al costo di ricostruzione

Si stima il valore del bene in base al costo di ricostruzione in una zona limitrofa e analoga
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considerando la riduzione per vetusta e il costo dell’area.
Stima costo costruzione capannone industriale
Descrizione Area utile Costo unitario Importo

1 Capannone prefabbricato in cav e cap 1815 250 € 453 750.00
2 Tettoia 1089 180 € 196 020.00

€ 649770.00
3 riduzione per vetusta -20% -£ 129954.00
4 costo area sedime 10000 2.5 € 25000.00
5 Valore diricostruzione € 545 816.00

Riepilogo di stima immobile 4

recedaime

878.050.00

1 - Stirma comparativa diretta €

2 - OM Agenzia Territorio € 576.760.00
3 - Redditivita del bene €  585561.00
4 - Stima costo ricostruzione attualizzato € 545 816.00

A tali valori con 4 differenti procedimenti di stima, il sottoscritto applica una ulteriore
correzione, per tenere in conto della particolaritd del bene. In questa ottica, per quanto
specificato pitt avantl nella composizione dei lotti di vendita, non si considera it fatto che
attualmente risulta intercluso fra altri lotti,

Con cld per la determinazione del pill probabile valore di mercato del bene si effettua una
media pesata attribuendo alle risultanze di ciascun metodo utilizzato, una valenza correlata
alla applicabilitad e contestualizzazione di clascuna metodologla utilizzata.

Si attribuiscono | seguenti pesi:

Metodo stima comparativa_diretta — valori troppo alti rispetto all’attuale andamento del

mercato e differenze su peculiarita del bene rispetto alla media presa a riferimento:

LTUDIG TECNICO — ING, LUIGI FIENO

Stradone Luzi 18 - 01019 Vetralla - Viterbo

Tel./Fax 0761-1704914

email: fienoingeaneria@amail.com — pec: ing.lulgi.fieno@pec.it - web: fienc ingegneria.com
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Peso = 0.75;

Metodo OMI - differenze peculiarita del bene rispetto alla media presa a riferimento

peso = 0.80

Metodo redditivith bene - parametro che appare il pil idoneo sia come riferimento di stima
che come possibile finalita di un eventuale compratore

peso = 1.00

Metoda costo di ricostruzione — differenze peculiarita del bene rispetto alla media presa a

riferimento
Peso = 0.85
Procedimento Valore Pesi Valore pesato
commerciale
1 - Stima comparativa diretta € 878 050.00 | 0.75 € 658 537.50
2 - OMI Agenzia Territorio € 576 760.00 | 0.80 € 461 408.00
3 - Redditivita del bene € 595 561.00 | 1.00 € 595 561.00
4 - Costo ricostruzione attualizzato | € 545 816.00 | 0.85 € 463 943.60
Valore medio € 649 046.75 € 544 862.53

In conclusione, il piti probabile valore dellimmobile 4 & pari (i.c.t.) a V4= € 545.000,00

7.5 Immobile 5

Si tratta di valutare il pit probablle valore di mercato relativo al diritto dell’enfiteuta su
appezzament! di terreno siti nel comune di Vetralla in localita Dogane di superficie
complessiva pari a 7209mq.

Limmobile & pervenuto nel patrimonio del debitore esecutato nel 2007 con un prezzo di
vendita pari a 22.000€. Con il procedimento di stima seguente si valuta il valore del diritto

dell’enfiteuta a partire dal valore venale del fondo, detraendo i costi di affrancazione e le

BTUDIO TECNICG — NG, EUIGI FIENO

Stradone Luzi 18 - 0101¢ Vetratla - Viterbo

Tel./Fax Q761-1704914
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spese correlate.

Tl fondo in questione & un terrenc ad uso agricolo il cul valore sul mercato si attesta tra 1-

2€/mq .

Di sequito la stima degli oneri di affrancazione, definito facendo riferimento ai valori agricoli

medi del terreni agricoli cosi come definiti dal sito dell’agenzia delle entrate.
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Reddito . Valare agricolo ) ba}-\“(;ne Costa
Particetla Destinazicne | Superfice {mq} P VAM (2017) B enfiteuta 2.5% .
dominicale fondo affrancazione
i VAM
238 incolto 74 002 i€ 500000:€ 43.66 1 € 10% | € 16.37
238 vigneto 1“ie L 86 € 1380000 € 153180 € 3830 € 574.43
240 _a pascolo arborato 200 0.14 € 595000 € 11500 | € 298 1 € 44.63
.240b  ascolocespigate 60 1 002 L€ 540000 € 3240 € 08L1€ 1215
M pascolo qrboratc»9 320 n 0.23 € 595000 € 19040 | € 476 | € 7140
242 a uliveto | 700 145 | € 1485000 €  1039.50 | € 2599 | € 389.81
242 b seminative 90 014 € 1200000 € 10800 € L2701 € 40,50
243 pascolo 1230 057 1€ 575000 | € 70725 1 € 17.68 | € 265.22
244 incolto {1620 0.42 i € 590000 € 95580 € 2390 € 358.43
568 seminativo 1805 4,66 € 1200000 € 2166001 £ 54.15 | € 812.25
7209 R € 689381 | 1€ 258518 ]
Prezzo divenditarecente€/ma | € 3.051€ R A
Prezzo di mercato medio €/mq € 185 € 13 336 65
Prezzo dimercato pilt probabite 1€ 15000.00
Adetr;rre S~ I R
Costo per affrancazione € 258518
Oneri di affrancazione € 600.00
Valare verale bene € wmsmm) T

Pertanto, il piti probabile valore di mercato del diritto di enfiteuta dei terreni con compongono

immobile 5 & pari a V5=12.000€
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7.6 Riepilogo valori del compendio pignorato

Riepilogando, peri | beni posti pignorati in parola, con i procedimenti sopra esposti sono

stati definiti i seqguenti valori commerciali:

Immobile pignorato valore
immobile 1 - Villa con annessi garage e giardino V1 €398 000.00
Immobile 2 - Terreno ente urbano V2 € 17 000.00
immohile 3 — Terreno ente urbano V3 £ 9700.00
Immobile 4 — Tettoia chiusa e aperta v4 £ 545 000.00
Immobhile 5 — Diritto dell’enfiteuta su terreno agricolo V5 € 12000.00
Valore complessivo del compendio pignorato €981 700.00

I beni sopra elencati possono essere posti in vendita in lotti separati. Si propone fa

seguente suddivisione in lotti, condizionata dai problemi di accesso, rilevati per gli immobili

1 e 4, che devono essere venduti congiuntamente e rispettivamente con limmobile 3 e 2

che hanno accesso diretto alla viabilitd comunale. I prezzi sotto dichiarati sono al netto

delle spese stimate per sanare Irregolarita catastali o edilizie ecc.

LOTTO IMMOBILI COMPRESI PREZZ0O A BASE D'ASTA
1 Immobile 1+ 3 € 407 700.00
2 immaobile 4 + 2 € 562 000.00
3 immobile 5 € 12 000.00
Totale € 981 700.00

I nominato CTU ringrazia per la fiducia a lui accordata e rassegna la presente relazione

tecnica con la massima osservanza, allegando la documentazione di seguito elencata.

Vetralla 08/10/2018

Allegati.
All, 1 - visure ipotecarie

All. 2 — visure catastali

In Fede
I CONSULENTE TECNICO D'UFFICIO

Ing. Luigl Fleno

STUDIO TECNICC — ING. LUIGT FIENO
Stradone Luzi 18 - 01019 Vetralla - Viterbo
Tel. /Fax 0761-1704914

email: fienoingegneria@amatl.com ~ pec: Ing.lujgi.fieno@pec.it — web: fieno ingegneria.com
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All. 3 - planimetrie catastali

All. 4 - CDU terreni

All. 5 - Contratto affitto porzione imm. 4

All. 6 - Pratiche edilizie imm. 1

All. 7 — Visura Camerale

All. 8, 9.1, 9.2 € 9.3 - Pratiche edilizie imm. 4
AlLti 10 - Atti di provenienza

All. 11 - Ricevute consegna trasimissione alle parti

All. 12 - Documentazione fotografica

STUOIS TECNICO ~ ING, LUIGI FIERD

Stradone tuzi 18 — 01019 Vetralla - Viterbo

Tel./Fax 0761-1704914

email: fienaingegneria@gmaill,com - pec: ing.luigi.fieno@pec.it - web: fieno ingegneria.com
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TRIBUNALE CIVILE DI VITERBO
PROCEDURA ESECUTIVA N° 160/2016

PROMOSSA DA
BANCA NAZIONALE DEL LAVORO SPA

CONTRO
dokokok ok ok ok ok ok kR ok

DESCRIZIONE DEI BENI PIGNORAT! DA PORRE IN VENDITA:

LOTTO 1
Diritti di piena proprieta 100% su;

1.a Villino indipendente con due piani fuori terra adibito ad abitazione, sito nel Comune di Vetralla in
focalita Campo dell'impero, in Via dei Noccioleti n°5, identificato al N.C.E.U al foglio 52 part.lla 23 sub
2 — cat. A7 - classe 2 — Consistenza 12 vani - composto da: veranda, salone, soggiorng, 3 camere, 1
bagno a p.t, una camera e due soffitte abitabili e un bagno a piano mansardato, oltre ad una
taverna posta al piano interrato con annesso locale tecnico; la superficie utile complessiva & pari a
357mq; Piena proprietd dell'esecutato per una quota 1/1

1.b Locale garage magazzino posto a p.t. sito nel Comune di Vetralla in localita Campao dell'impero, in
Via dei Noccioleti 5, identificato al N.C.E.U al foglio 52 part.lla 23 sub 3 — cat. C2; Piena proprieta
dell’esecutato per una quota 1/1

1.c Terreno di pertinenza distinto al catasto terreni al foglio 52 part.lla 23 di superficie catastale di
1536mq; Piena proprieta dell’esecutato per una quota 1/1

Lotto di terreno di mg 3630, ente urbano, sito in Vetralla (VT} in localitd Campo dell'Impero in via
del Noccioleti, censito al catasto terreni al foglio 52 part.lle 142; Piena proprieta dell'esecutato per
una quota 1/1;

Confinanti con:

Pignorato
Lotto 1 -immolile2 Proprietario procedimento
EI60/16
Stesso foglio Part.lla 91 Debitore esecutato NO
Stesso foglio Part.lla 97 Viabilita di lottizzazione -
Stesso foglio Part.lla 141 Debitore esecutato SI

Note: L'immobile 1 risulta attualmente occupato, senza titolo; per la vendita sano necessari lavori per
Ieliminazione degli infissi in alluminio e vetro presenti nel porticato e la richiesta di agibilita e APE.

PREZZO A BASE D’ASTA:

Valore commerciale di stima immobile 1 € 400 000,00
Valore commerciale di stima immohile 3 € 9 700,00
A detrarre guota parte delle spese per:

- Pratiche per richiesta agibilita ed APE £ 1 500,00
- Lavori per chiusura porta € 500,00
Prezzo a base d'asta € 407 700.00
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CONTRATTO DI LOCAZIONE AD USO NON ABITATIVO
EX ARTT. 27 E 42 DELLA LEGGE N. 392/1978

1, con sede in, Via Cassia Km 62,200 — Vetralla (Viterbo), CF. e P. V4

nella persona del suo Amministratore i, in prosieguo denominata anche “Parte Locatrice”.

E
La sede in, Via Cassia Km 62,200 — Vetralla (Viterbo), P. IVA . la persona
del suo "7 77 lis, in prosieguo denominata anche “Parte Conduttrice”,

CONVENGONO E STIPULANO QUANTO SEGUE
Art. 1 La Parte Locatrice concede in locazione alla parte conduttrice, che accetta, pozione di immobile in
buono stato di conservaziorie da utilizzare come deposito, censito al N.C.E.U. distinto al foglio 52, Particella
Catastale n. 154, fabbricato B per 1/3 di mq. 300, Rendita € 11.018,00 (Allegata planimetria ).
Art. 2 La Parte Conduttrice si impegna ad utilizzare gli immobili locati ad uso deposito.
Art. 3 La locazione viene concessa ad uso della Parte Conduttrice che potra anche sublocare, cedere in uso
o comunque affittare a terzi gli immobili locati dandone comunicazione alla Parte Locatrice.
Art. 4 La locazione ha durata di sei anmi pilt sei, con inizio dal 18/66/26015 e termine al 17/05/2021. In caso
di mancata disdetta inviata dalla Parte Locatrice, da comunicarsi a mezzo di lettera raccomandata con
ricevuta di ritorno almeno 180 giorni prima della scadenza contrattuale, la locazione si intendera tacitamente
rinnovata per un periodo di ulteriori sei anni e cosi dj seguito.
Art. 5 1l corrispettivo della locazione & stabilito nella somma annua di € 4.800,00 (quattromilaottocento/00)
pilt [VA, da corrispondersi in rate mensili di € 400,00 (quattrocento/00) pid IVA, Le parti convengono che il
canone sia aggiornato automaticamente e senza necessitd di richiesta scritta della locatrice dell’importo pari
alla variazione dell’indice ISTAT prevista dal comma 2 dell’art.32 della Legge n. 392/1978. ,
Art. 6 TI pagamento del canone non potrd essere sospeso né ritardato da pretese od eccezioni della Parte
Conduttrice, qualunque ne fosse il titolo, salvo il successivo e separato esercizio delle sue tagioni.
Art, 7 Il mancato /o ritardato pagamento, anche parziale, di una sola rata del canone, previa messa in mora
della Parte Condutirice con intimazione ad adempiere entro 7 (sette) giomi dalla ricezione della stessa,
comporterd, in caso di perdurante inadempimento, la risoluzione di diritto. del presente contratto per grave
inadempimento ex. Articolo 1455 e 1456 del Codice Civile a danno e spese della Parte Conduttrice stessa
Art. 8 La Parte Conduttrice dichiara di aver visionato gli immobili locati e di aver constatato lo stato in cui
versano, documentandofo anche con rilievi fotografici.
Art. 9 La Parte Conduttrice dichiara di prendere in consegna gli immobili locati e constatato la presenza dei
vizi 1a cui eliminazione verra effettuata a suo esclusivo carico. In espressa deroga di quanto previsto dall’art.
1578 del codice civile la parte condutirice dichiara di non aver rilevato altri vizi oltre quelli presenti.
Art. 10 Sono a carico della Parte Conduttrice, che fin d’ora dichiara di accollarsene il pagamento, tutte le
spese di gestione, L’inadempienza della Parte Conduttrice dard diritto alla Parte Locatrice di ottenere la
risoluzione del contratto ai sensi dell’art. 1456 del codice civile, con le conseguenze previste al citato art.7.
Art. 11 Fatte salve le disposizioni di cui allart. 8, la Parte Conduttrice si obbliga, in deroga agli artt. 1576 ¢
1609 del codice civile, ad eseguire, a sua cura, tutte le riparazioni ordinatie e straordinarie di qualunque
natura, comprese quelle riguardanti gli impianti ed i servizi, nonché tutte le opere di manutenzione. La Parte
Locatrice si sostituird alla Parte Conduttrice qualora quest’ultima non provveda tempestivamente alle
riparazioni ed il relativo costo dovra essere rimborsato entro il termine di 60 giorni. La Parte Conduttrice
dovra consentire alla parte locatrice od a suoi incaricati, per giustificati motivi e previo avviso, ’accesso agli
immobili locati. Nei casi previsti dagli artt.1583 e 1584 del codice civile, la Parte Conduttrice non avra
diritto a pretendere alcun risarcimento del danno o spese qualora, per riparazioni necessarie ed indifferibili,
dovesse risultare limitato I’uso ed il godimento della cosa locata.
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Art, 12 Resta convenuto che Ia Parte Conduttrice, a sua cura e spese e previa comunicazione della Parte
Locatrice, potra eseguire negli immobili locati, fatto salvo il rispetto delle previsioni di legge ed il preventivo
rilascio delle concessioni, autorizzazioni e licenze da parte delle competenti autorita ove necessario, tutte le
migliorie ed addizioni che ritenga utili per I'uso contrattualments stabilito. Per il diritto all’indennita
spettante alla Parte Conduttrice per le migliorie e le addizioni apportate, con I’assenso della Parte Locatrice,
si rimanda di volta in volta a successivo accordo separato.

Art. 13 La Parte Condutirice & costituita custode della cosa locata, La Parte Locatrice, fino alla riconsegna,
ha diritto a far ispezionare gli immobili locati per accertame lo stafo e la conduzione.

Art. 14 La Parte Conduttrice esonera espressamente la Parte Locatrice da ogni responsabiliti per i danni
diretti ed indiretti a persone o cose che potrebbero eventvalmente derivarle da fatto doloso o colposo di
propri dipendenti o di terzi in genere, ad esclusione dei casi in cui concorra il dolo o la colpa grave o
manifesta della Parte Locatrice.

Art. 15 Successivamente alla disdetta o nel caso in cui la parte locatrice intendesse vendere la cosa locata, la
Parte Conduttrice dovra sempre consentire, previo avviso, la visita all’ immobile locato. In caso conirario il
contratto si intendera risolto di diritto con il relativo risarcimento dei danni ai sensi dell’art. 1456 del C.C.
Art, 16 1’ imposta di registrazione ¢ la tassa di bollo del presente contratto sono a carico di entrambe le Parti
in eguale misura.

Art. 17 Tutte le clausole del presente contratto hanno carattere essenziale e formano un unico ed mmscindibile
contesto si che per patto espresso, la violazione anche di una soltanto delle predette clausole dara diritto alla
risoluzione del contratto,

Art. 18 Qualunque modifica al presente contratto dovra essere provata solo con atto seritto.

Art. 19 Per qualsivoglia contestazione che potesse insorgere nell’esecuzione del presente contratto, le Parti
eleggono il foro del domicilio della Parte Locatrice quale competente in modo unico ed esclusivo, ovvero, in
difetto, il foro ove sono ubicati gli immobili concessi in locazione.

Art. 20 Per quanto. non espressamente previsto dal presente confratto, le parti rinviano alla normativa
prevista dalla legge 1.392 del 27 luglio 1978, alle disposizioni del codice civile ed a quanto previsto dalle
altre leggi in materia locativa,

Art. 21 1l Locatore dichiara di aver ricevuto le informazioni e la documentazione APE.

Letio, approvato e sottoscritto, in Vetralla il 18/06/2015

La Parte Conduttrice

—

—~

; I
Lé/parte conduttrice, previa rilettura, approva espressamente, a norma degli art. 1341 e 1342 del Cod. Civ. i

seguenti articoli del presente contratto: dall’art.1 all’art.20,
Letto, approvato e sottoscritto dalle Parti in Vetralla il 18/06/20153,

La Parie Conduttrice

R R
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Licenza edilizgia N. 212

COMUNE DI VETRALLA

PROVINCIA DI VITERBO

LICENZA EDILIZIA

iL SINDACO

Vista la domands presentata de
e g """"'""'""“"'”'"""é'ostﬁi‘z1031'5“d.‘if“ﬁﬁ‘“ﬁﬁi’)"&'\ﬁ'ﬁb‘ﬁé‘“ga“ﬁﬁb‘“i."ﬁﬁfiﬁ'Uft?iaié

in questo Comune ... Jocalita. .Qﬂpmaczﬁe.m.-m...,.-._,. ........... voresssuueshm e bire s e nraersayas N
Visto il progetto ed i disegni allegati alla stessa;
Visto il parere favorevole della Commissione Edilizia in date..... 2,5_.1@,19?!—1-,..“ Ne 220 e

Visto il vigente T.U. della legge comunale e provinciale ;

Visto il vigente T.U. delle leggi sanitarie

Vista la legge 17 egosto 1942 n, 1160

Visto il R.D. 18 novembre 1939 n. 2229;

Visto | ragoiament; comunall di edilizia, di s6ritd ad IIONE, i i et s
rilascis

NULLA GSTA

afla esacuzione, da parte del richiedente suddetto, dei f{avors indicati in péemessa in conformitd del progetto
presentato e secondo regola darte, sottolossewanza dalle vigent dtaposimcm e delle seguent! condrziom speciali;

.................................................................................................................................................
b r ek e b e 7 b i ko e b Al A I L e 0 R L R L L L L T A 20 9 o o

.................................................................................................................................................

..................................................................................................................................................
o kL e e A e A e 0 e B ok e D e e b e i v e i ek

-------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------

Sono fattl salyi ed imprag:udncsﬂ tutt § diritti, szioni ® ragicni che competonc o pOSSano competars tanto
al Comune come ai terzi per effetto di disposizioni di laggl, di regolamento generali e locali e di convenzioni

p&ft‘ic{]i&?i D e S ko o im0 000 b A AL 0 R B R 0 B 1 R 8 B ke e e e i o i e e e o

B L L L L S T .o LT PR Se
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A B8 R S8 R B B8R Ak S Al A B R R A e b A Y 8 S AR S Aot B R S A S 8 S B ok T 2 8 M T T T L P L L A R R b

il proprietario e l'assuntore dei levori sono responsabili di ognl eventusle Innesssrvenza delle leggl, rego-
lamenti, norme ‘e convenzioni sopracitate, della fedele esecuzione del progetto depositato, dell’ esecuzione degli
eventuall ordini di demolizions o riduzione e della costruzione emanati dellAutoritd competente a .sensi di legge
‘o di regolamento, nonché della riduzione in ripristino del sucle e sottosuolo pubblico e rélativi manufatti.
I Amministrazione Comunale si rlserva di imporre le tasse speciall e gli eventusli diritti, onari 6 canoni che
risulteranno spplicebili ed opere ultimate, a tenore dei relstivi regolamenti. .
In allegato si restituisce copia del progetto presentato da conservare, unitamente alla pressnte, nel cantiere

di lavoro a disposizione degli agenti e tecnici di controllo, -
Vetrslla, 1. 27 Gicembre I974
I ;‘?DACO
/

i/
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Comune di Vetralla
1P

Provincia i Viterbo

§* Settore Techico — Edilizia Privata — Sportello Unico Edilizia

Prot. n® 30462

Vista la richiesta presentata in data 05/12/2017 da parte del Sig. Fieno Luigi, nato a Vetralla, il 04/08/1968 e residente in
Vetralla, Stradone Luzi n® 18, in qualita di C.T.U. incaricato dal tibunale di Viterbo, per il dlascio del presente Certificato di
Destinazione Urbanistica relativo al terreno ubicato in Vetralla, Localitdh Campo dell'impero, distinto allAgenzia del
Territorio di Viterbo al foglio 52 particelle 142, 141, 23 e 154;

Viste le tavole e le N.T.A. del Piano Regolatore Generale;
Viste le tavole e le N.T.A. del P.T.P. vigente;

Viste le tavole e le norme del P.T.P.R. adottato,

Vista la L.R. n. 38/29 e successive madifiche ad integrazioni;

S| CERTIFICA

1) Che le prescrizioni urbanistiche ed edilizie del terreno ubicato in Vetralla, Localita Campo dellimpero distinto
all'Agenzia del Territorio di Viterbo al foglio 52 particelie 142, 141, 23 e 154, sono la seguenti:

a} Nel Piano Regolatore Generale, approvato con Delibera Giunta Regionale Lazio n° 436 del 16/06/2003,
pubblicato sul 8. C. n° 1 al B.U.R.L. n® 19 del 10/07/2003, il terreno dcade tra le zone D - «impianti
industriall, artigianali e assimilati» Sottozona D1 «lmpianti industriali ¢ artigianaii»; ed IN PARTE tra le zone
destinate alla Viabilita;

b) Destinato IN PARTE alla viabiiitd e relative arce di dspetto, in seguite alla variante al P.R.G. derivante dal
progetto definitivo di completamento dell'adeguamento a 4 corsie defla ex 8.5, n° 2 *Via Cassia”;
2) Le prescrizioni sono incltre conteniiie nol Regolamento Edilizio di cui alla Delibera del Consiglio comunale n® 17 del

28/06/2002;

3) Sulla tavola E3.2 - P.T.P.: E' soggeiia in parte alla tutela di cui all'art. 142, comma 1, lettera G) ed M); del D.L.gs.
42/2004;

4) Sulle tavole del P.T.P.R. adottato: E’ soggetta in parte aila tutela di cui all'ar. 142, comma 1, lettera M) ed G);
del D.Lgs. 42/2004;

It presente Certificato & valide per un anno dalia data del rilascio, ssmpre che non intervengano modifiche aflo strumento
urbanistico vigente.

Vetralla, 21 Dicembre 2017




&}%g | Comune di Vetralla

Provincia di Viterbo

&° Settore Tacnico - Edilizia Privata — Sportelio Unico Editizia

Prot. n® 30481

Vista la richiesta presentata in data 05/12/2017 da parte del Sig. Fieno Luigi, nato a Vetralla, il 04/08/1968 e residente in
Vetralla, Stradone Luzi n* 18, in qualita di C.T.U. incaricato dal tribunale di Viterbo, per il rilascio del presente Ceriificato di
Destinazione Urbanistica relativo al temeno ubicato in Vetralla, Localitd Dogane, distinto all'Agenzia del Territorio di Viterbo
al foglio 44 particelle 242, 238, 239, 240, 241, 243, 244 ¢ 568;

Vigte le tavole e le N.T.A. del Piano Regolatore Generale;
Viste le tavole e le N.T.A. del P.T.P. vigente;

Viste le tavole e le norme del P.T.P.R. adottalo;

Vista la L.R. n. 38/99 ¢ successive rnadifiche ed integrazioni;

51 CERTIFICA

4} Che le prescrizioni Urbanistiche ed edilizie del terreno ubicato in Vetralla, Localitd Dogane distinto all Agenzia del
Territorio di Viterbo al foglio 44 particelle 242, 238, 239, 240, 241, 243, 244 e 588, sono le seguenti;

a) Nel Piano Regolatore Generale, approvato con Delibera Giunta Regionale Lazio n°® 436 del 16/05/2003,
pubblicato sul 8. 0. n® 1 al B.U.R.L. n® 18 dgt 10/07/2003, 1l terreno ricade tra le zone destinate ad ATTIVITA?
AGRICOLE - SOTTOZONA E2 «iarriitsi coport da foreste, boschi, macchia e pinete con indice di
fabbricabilita non superiore a 0,001 macfmg - iatio minimo 100.000 myy;

2) Alia edificazione ricadente nelle zone & sotlozone sgicole si applicanoe, salvo quanto piu restrittivamente indicato
negli strumenti urhanistici comunali, le norme defia LR, n® 38 del 22/12/1999 e successive modifiche ed
integrazioni.

3) Le prescrizioni sono incltre contenute nel Regolamento Edilizio di cui alla Delibera del Consiglio comunale n® 17 del
28/06/2002;

4) Sulla tavola E3.2 - P,T.P.: E’ soggetta in parie alla tutela di cui all'art. 142, comma 1, leltera C, G} ed M); del
D.Lgs. 42/2004;

5} Sulle tavole del P.T.P.R. adottato: E’ soggetta in parte alla tutela di cui all'art. 142, comma 1, lettera C, M) ed
G); del D.Lgs. 42/2004; rappresantato in cartografia con I codice M056_0297;

Il presente Certificato @ valido per un anno dalla data del rilascio, sempre che non intervengano madifiche alle strumento
urbanistico vigante.

Vetralla, 15 Dicembre 2017




TRIBUNALE CIVILE DI VITERBO
PROCEDURA ESECUTIVA N° 160/2016

PROMOSSA DA
BANCA NAZIONALE DEL LAVORO SPA

CONTRO
hokok ok ok kR kokok ok

DESCRIZIONE DEI BENI PIGNORATI DA PORRE IN VENDITA:

LOTTO 2

Diritti di piena proprieta 100% su:

Lotto di terreno di mg 7960, ente urbano, sito in Vetralla (VT) in localita Campo dellimpero in via dei
Noccioleti, censito al catasto terreni al foglio 52 part.lle 141; Piena proprieta dell'esecutato per una
quota 1/1;

4.a - Tettoia chiusa su 3 lati, di 1800mq con annessa tettoia di 950 mq, adibite a ricovero materiale
e magazzino, sita In Vetralla (VT) in localita Impero in Via Cassia km 62; I'edificio & distinto al catasto
fabbricati al foglio 52, part.lla 154 classe D7;

4.h - Lotto di terreno attiguo pertinenziale all'immobile 4.3, sito net comune di Vetralla in localita
Campo dell'impero in Via Cassia km km 62, distinto al catasto terreni al foglio 52 part.lia 154 a
destinazione agricola, di superficie pari a 10000mq.

Confinanti con:

Pignorato
Lotto 2 - immobili3 e 4 Proprietario procedimento
EI160/16
Stesso foglio Part.lle 151,19,51,92 Dehitore esecutato No
Stesso foglio Part.lle 23,142 Debitore esecutato Si
Stesso foglio Part.lla 14,134,149 Terzi -
Stesso foglio Part.lla 97 Viabilita di lottizzazione No

Note: Su immobile 2 grava servith permanente di passaggio a favore part. 134; tale aspetto & stato
considerato nella stima del bene; Fimmobile 4 &, per una guota parte di 1/6 della sua superficie,
attuafmente affittato a terzi con regolare, e congruo, contratto locazione.

PREZZO A BASE D’ASTA:

Valore commerciale di stima immobile 4 € 545 000,00
Valore commerciale di stima immobile 2 € 17 000,00
Prezzo a base d'asta € 562 000,00
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TRIBUNALE CIVILE DI VITERBO
PROCEDURA ESECUTIVA N° 160/2016

PROMOSSA DA
BANCA NAZIONALE DEL LAVORO SPA

CONTRO
dorkokok kR ok ok kR ok

DESCRIZIONE DE! BEN| PIGNORATI! DA PORRE IN VENDITA:

LOTTO 3

Diritto dell’enfiteuta su terreno agricolo per quota del 100% su:

Appezzamenti di terreno ad uso agricolo, siti nel Comune di Vetralla Loc. Dogane, distinti al
foglio 44 part.lle 238-239-240-241-242-243-244-568, di superficie complessiva pari a 7209 mq;
diritto dell’enfiteuta per una quota del 1/1.

Confinanti con:

Pignorato
Lotto 3 Proprietario procedimento
El160/16
Stesso Part.lle Terzi )
foglio 569,235,237,443,254,255,256,249,246,245,500
PREZZO A BASE D’ASTA:
Prezzo a base d'asta € 12 000.00
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