\t\‘,_.f\\/E
‘Rﬂ-:\\ . _..g\\tﬁ/\h' N2
NV T R
et

TRIBUNALE DI TERNI

01 - C/O SEZIONE UNICA

Causa civile

Divisione di beni non caduti in successione.

Attore Principale  :- FALLIMENTO SR
Curatore Avv. Marco De Pascalis
(Avv. Giovanna Moretti)

Convenuto Principale:- Guil

(Avv. Salvatore Catanese)

N. Gen. Rep. 002275/08

Giudice Dr. Carmelo BARBIERI

ELABORATO PERITALE

Tecnico incaricato: Geom. Alessandro PROIETT!
iscritto all’Atbo della provincia dr Terni al N. 963

1serilto all’Atbo del Tribunale di Terni ol N. 891
Cd PRICSNIINI EIIR P 0w 00730510539

con studio in Narnt (Terni) ia Tuderte n°421
telefono: 0744-737620
cellulare: 335-273655

Jax. 0744-682042 ‘ .

email. geom.alexproietti@hbero.it L 2ormeed




Causa civile N.002275/08

_

Beni in Terni (Terni) Piazza Daimazia n®20
Lotto 001

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DELLA VENDITA:

A.

Piena proprieta per la quota di 1000/1000 di appartamento sito in Temi (Terni) Piazza.
Dalmazia n°20.

Appartamento ad uso civile abitazione sito in Terni P.zza Dalmazia n°20 piano primo con

annessa cantina al piano interrato di pertinenza esclusiva.

A detta abitazione, facente parte di un fabbricato condominiale, si accede tramite un vano
scala oppure utilizzando l'ascensore (parti comuni dell'edificio).

I} passaggio comune al piano primo, evidenziato nella planimetria di rilievo, risulta
attualmente suddiviso in quattro parti di cui tre rese di fatlo pertinenze esclusive (ingressi)
delle unitd immobiliari esistenti allo stesso livello ed una costituente pianerottolo comune
su vano scaia.

L'appartamento & composto al primo piano da un primo ingresso (superficie mq.3,40 -
non conteggiata nella consistenza in quanto ricadente su parti condominiali anche se usata
in modo esclusivo - vano catastalmente distinto al Catasto Fabbricati Comune di Terni
con il Foglio 107 Particella 90 Sub 23 come bene comune censibile, non ricompreso fra
gli immobili oggetto di domanda giudiziale), un sgcondo ingresso, un corridoge, un
soggiomo costituito da due vani comunicanti tramite uh’ampia apertura, cucina, bagno, tre
camere da letto, un ripostiglio trasformato in armadio a2 muro posto in fondo al corridoio e
due terrazzi con affaccio sull'antistante Piazza Dalmazia, nonché da una cantina al piano
interrato di pertinenza esclusiva.

Sono compresi diritti pro-quota sulle parti : {
cortile, wc estemno su cortile, ecc.) nonché : ntatory/al piano terra distinto al

Catasto Fabbricati Comune di Terni—con 1l Foglio~107-Parf eTl a 2?)_ Sub"gg',Cal.'CQ di
mq.3,00 e su tutti i vani d'ingresso, réalizzati Su passaggi con ominiali, distinti al Catasto

Fabbricati Comune di Terni con il Foglio 107 Particelle 90 Sub 23, 90 Sub22.¢.90.Sub
24 come beni comuni.censibilis v s

P e d Fa § e T . . .
Cnita immobiliare dispone ‘di un posto auto scoperto ubicato all'interno del cortile
condominiale con accesso sia da Via della Vittoria che da Via Damiano Chiesa (accessi
dotati entrambi di cancello in ferro). Nel complesso lo stato di conservazione e
manutenzione dell'unitd immobiliare pud considerarsi discreto.

Ai fini della normativa nazionale e regionale di attuazione al rendimento energetico
nell'edilizia, si dichiara che per le future alienazioni dell'immobile, dovra essere redatto
idoneo Attestato di Certificazione Energetica.

posto al piano 1°-S|

ldentificato al catasto fabbricati:

unita immobiliare urbana intestata catastalmente a2 [GNDGENGEEGNNEEERETS. 22 2
Terni il 02.10.1966, Swbwwiom nata a Temi il 20.04.1969 ¢ NN nata a Terni il
02.02.1962 (1/3 proprieta ciascuna) g

foglio 107 mappale 90 subalterno, 10, categoria A/2, classe 2, composto da vani 6.5,
posto al piano 1°-S1, - rendita: €.604&25;'

Note: L'intestazione cisultante nell'attuale visura catastale non € esatta (manca la voltura
dell'atto di inefficacia parziale della donazione - Vedasi Allegato “B")

"Giudice Dr Carmelo BARBIERI
Perito: Geotm Atessandro PROIETY)
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3. STATO DI POSSESSO:

Causa civile N.002275/08

2. DESCRIZIONE SOMMARIA: .
Terni & una cittd di ) 12.021 abitanti dell'Umbria, capoluogo della provincia omonima e 41°
comune italiano per popolazione.
Citta ad elevato tasso di sviluppo industriale sin dal XIX secolo, quando furono costituite le
acciaierie, rimane uno dei fulcri dell'economia dell'Umbria.
Terni & anche nota come la "Cittd degli Innamorati“, dato che San Valentino ne fu vescovo e le
sue spoglie sono tvi custodite.
II processo di industrializzazione ed un parallelo sviluppo economico-imprenditoriale hanno
portato la citta a diventare un importante polo siderurgico, metallurgico € chimico
dell'economia italiana.
Terni ¢ capolinea di una linca regionale (la Ferrovia Centrale Umbra), di una linea
interregionale (Ferrovia Terni-Sulmona) e del servizio TAF con l'aeroporto Leonardo da Vinci.
Inoltre Terni & servita dalla linea ferroviaria Orte - Falconara, sulla direttrice Roma - Ancona
La SS 675 Umbro-Laziale collega Temi all'autostrada del Sole Al attraverso il casello di Orte;
la collega, inoltre, alla cittd di Viterbo. La SS 675 fa parte dellitinerario europeo E45, che
proseguendo attraverso la SS 3bis Tiberina, la collega con Perugia, Cesena e la A14 Adriatica.
Verso il resto dell'Umbria si utilizza la SS 209 Valnerina verso Cascia ¢ Norcia; oppure la

vecchia Statale n. 3 Flaminia, verso Spoleto, Foligno e le Marche. Una strada della quale si &
iniziata la costruzione ¢ quella per Rieti.

Caratteristiche zona: semicentrale residenziale (normale) a traffico sostenuto con
parcheggi con parchimetro.
Servizi della zona: farmacie (buono), negozio al dettaglio (buono), parco

giochi (sufficiente), scuola media superiore (buono),
supermercato (sufficiente).
la zona & provvista dei servizi di urbanizzazione primaria e
secondaria

Caratteristiche zone limitrofe: residenziali { principali centri limitrofi sono La cittd di
Ternt dista circa Km.90,00 dalla citta di Roma e circa
Km.80,00 da Perugia., le attrazioni paesaggistiche presenti
sono: Fra le attrazioni paesaggistiche la Valnerina, Valie
del Fiume Nera con l'imponente Cascata delle Marmore
(una detle cascate piu alte d'Europa)., le attrazioni storiche
presenti sono: Anfiteatro Romano e Carsulae - in tutta la
Provincia numerosi paesi medievali..

Collegamenti pubblici (km): autobus (0), autostrada (30), ferrovia (1,5), superstrada (3).

.« TR
1
Alla data del sopraliuogo 'immobile risul(a libero.

4. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI:

4.1. Vincoli ed oneri giuridici che resteranno a carico dell'acquirente
4.1.1. Domande giudiziali o altre trascrizioni pregiudizievoli.
Vedasi Aillegato "B"”
4.1.2. Convenzioni matrimoniali e provv. d'assegnuzione casa coniugale: Nessuna
4.1.3. Aui di asservimento wrbanistico: Nessuno
4.1.4. Altre limitazioni d'uso:
4.2. Vincoli ed oneri giuridici che saranno cancellati a cura e spese della procedura
4.2.1. Iscrizioni:
Vedasi Allegato “B"
4.2.2. Pignoramenti: Nessuna
4.2.3. Alwe trascrizioni: Nessuna
4.2.4. Altre limitazioni d'uso. Nessuna

Giudice Dr. Camuclo BARBIERI
Perito: Geom. Alessandro PROIETTI

3di 55




Causa civile N.002275/08

4.3. Giudizio di conformita urbanistico-edilizia e catastale

4.3.]. Conformita urbanistico edilizia:

Lo scrivente dichiara che o stato di fatto deil'unitd immobiliare costituente il Lotto
1, ¢ conforme ail‘ultimo titolo abilitativo edilizio approvato.

4.3.2. Conformita catastale: o
Sono state riscontrate le seguenti difformita: La planimetria catastale risulta essere
conforme allo stato di fatto dell'unitd immobiliare ad eccezione della seguente
irregolarita:- il vano d'ingresso posto sul pianerottolo delle scale (colore rosso nella
planimetria di rilievo), insiste su uno spazio_ condﬁmlmale (parte del passaggio
comune indicato nella planimetria catastale & attualmente ricompreso nell'unita
immobiliare costituente il Lotto 1, ¢ destinato a vano d'ingresso e¢sclusivo dell'unita
immobiliare stessa). Delto vano d'ingresso & attuaimente identificato al Catasto
Fabbricati del Comune di Terni al Foglio 107 Particella 90 Sub 23 come Bene
Comune Censibile Categoria A/2 Classe 2 Consistenza vani | Rendita €.92,96
(non & ricompreso fra gli immobili oggetto di domanda giudiziale ma rappresenta
l'unico accesso all'abitazione costituente il Lotto |). Per quanto riguarda la ditta
intestataria del sopra citato vano ingresso, io scrivente precisa che a tutt'oggi non
risulta fa stipula di un atto di cessione di diritti mediante il quale i condomini
avrebbero dovuto cedere i diritti pro-quota loro spenanti in favore dei Sigg.
Chiavolini come gia stabilito con Delibera dell'Assemblea Condominiale in data
17.07.1992.

5. ALTRE INFORMAZION! PER L'ACQUIRENTE:

Spese ordinarie annue di gestione deil'immobile: €0,00
Spese straordinarie di gestione immobile, gid deliberate ma non ancora

scadute al momento delia perizia: € 0,00
Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia: € 0,00

Sono stati riscontrati i seguenti vincoli o dotazioni condominializ-=--=-==-=mzscmmeumamamsen

Ad oggi I'Amministratore di Condominio (Amministrazioni Grattacielo con sede in Temi Via
Tagliamento n®12) non ha ancora fornito 2l sottoscritto CTU i dati condominiali richiesti con
comunicazione fax de! 29.04.2011 e numerost solleciti telefonici successivi.

6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:
6.2 Precedenti proprietari:
Vedasi Aliegato "B"

7. PRATICHE EDILIZIE:
P.E. n. Nota n°l1021 del 25.05.1950 per lavori di Progetto per una palazzina di 10
appariamenti intestata a Cooperativa tra i Dipendenti del'INAIL. Licenza Edilizia
P.E. n. Nota n°822 del 10.02.1951 per lavori di Progetto per una palazzina di 10 appartamenti
intestata a Cooperativa INAIL. Licenza Edilizia
P.E. n. Noia n®16902 del 11.10.1952 per lavori di Progefto per una palazzina di 10
appartamenti intestata a Cooperativa INAIL. Licenza Edilizia
L‘agibilita & stata rilasciata in data 16/02/1954- n. prot. 12368 del 19.02.1954

)

(.uudlu. Dr Carm:lo BARBILRI
Perito Geom Alcssandro PROIETT \
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Causa civile N 002275/08

P.E. n. Pratica n°326 del 28.02.1995 per lavori di realizzazione di vano ingresso su passaggio
condominiale (ampliamento superficie residenziale) intestata a

QIS Condono edilizio tratto dalla legge 724/94 presentata in data 28/02/1995- n. prot, 326
rilasciata in data 21/05/2007- n. prot. 89684 1'agibilitd non ¢ ancora stata rilasciata Riguarda la
sanatoria de] vano ingresso (vano catastalmente censito al Catasto Fabbricati Comune di Temi
Foglio 107 Particella 90 Sub 23 come bene comune censibile, non ricompreso fra gli immobili
oggetto di divisione giudiziale, ma costituente l'unico accesso all'abitazione trattata nel
presente Lotto), ancora oggi di proprietd condominiale per ineseguito atto di cessione di diritti
mediante il quale i condomini avrebbero dovuto cedere i diritti pro-quota loro spettanti in
favore dei Sigg. Chiavolini come gia deliberato con Assemblea Condominiale de! 17.07.1992.

| . Descrizione appartamento di cuial punto A i

Piena proprieta per la quota di 1000/1000 di appartamento sito in Temi (Terni) Piazza Dalmazia
n°20.

Appartamento ad uso civile abitazione sito in Terni P.zza Dalmazia n°20 piano primo con annessa
cantina al piano interrato di pertinenza esclusiva.

A detia abitazione, facente parte di un fabbricato condominiale, si accede tramite un vano scala
oppure utilizzando l'ascensore {parti comuni dell'edificio).

[l passaggio comune al piano primo, evidenziato netla planimetria di rilievo, risulta attualmente
suddiviso in quattro parti di cui tre rese di fafto pertinenze esclusive (ingressi) delle unita
immobiliari esistenti alio stesso livello ed una costituente pianerottolo comune su vano scala.
L'appartamento & composto al primo piano da un primo iﬂg.ﬂ?SSO (superficie_mq.3,40 - non
conteggiata nella consistenza in quanto ricadente su parti condominiali anche se usata_in modo
esclusivo - vano catastalimente distinto al Cafdsto Fabbricati Comune di Terni con il Foglio 107
L’.@.EEEE?*’.!%_?.Q:S@@%MB# comuné”censibile, non ricompreso. fra.gli_immobili oggetto di-
domari'gi_'z}_ﬁgi_u_cﬁ&gl_g), un secondo ingresso, un corridoio, un soggiomo costituito da due vani
comunicanti tramite un'ampia apertura, cucina, bagno, tre camere da letto, un ripostiglio
trasformato in armadio a muro posto in fondo al corridoio e due terrazzi con affaccio sull'antistante
Piazza Dalmazia, nonché da una cantina al piano interrato di pertinenza esclusiva.

Song compresij’d'i'r'i'tli"pﬁi'fti“zﬁfﬁf‘_‘;sulle parti comuni del fabbricato(vano scale, ascensore, cortile, we
esterno su cortile, ecc.) nonché su locale con atori.al piang terra distinto al Catasto Fabbricati
Comune di Terni con ilmg_ 107 _Particella 90 Sub 26 Cat.C/2 di mq.3,00 € su_tutti i vani
dlingresso, realizzati su passaggi condominiali, distinti al Catasto Fabbricati Comune di Terni_con
il %‘ lio 107 Particelle. 90.Sub 23,90 Sub 22 e 90 Sub.24.come beni.comuni censibili. |

TUnita immobiliare dispone di un posto auto scoperto ubicato all'interno del cortile condominiale
con accesso sia da Via della Vittoria che da Via Damiano Chiesa (accessi dotati entrambi di
cancello in ferro). Nel complesso lo stato di conservazione e manutenzione dell'unitd immobiliare
pud considerarsi discreto.

Ai fini della normativa nazionale ¢ regionale di attuazione al rendimento energetico nell’edilizia, si
dichiara che per le future alienazioni dell’ immobile, dovra essere redatto idoneo Attestato di
Certificazione Energetica.

posto al piano 1°-S]

Identificato al catasto fabbricati:

unitad immobiliare urbana intestata catastalmente a GGG 2 2 Terni il
02.10.1966, (R nata a Terni i) 20.04.1969 ¢ YNES—— nata a Temi il 02.02.1962 (1/3
proprieta ciascuna)

foglio 107 mappale 90 subalterno 10. categoria A/2, classe 2, composto da vani 6,5, posto al
piano 1°-S1, - rendita: €.604,25.

Note: L'intestazione risultante nell‘attuale visura catastale non & esatta (manca la voltura dell'atio di
inefficacia parziale della donazione - Vedasi Allegato "B*)

L'edificio ¢ stato costruito nel 1954,
L'unitd immobiliare ha un'altezza interna di circa mit.3,0S.

" Giudice Dr. Camnclo BARBIERI e
Perito: Geom. Alessandro PROIETT
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Destinazione urbanistica:

Nel piano regolatore vigente: in forza di delibera C.C. n°307 del 15.12.2008 Approvazione
l'immobil€ & identificato nella zona Bb (9.14)a

Nomme tecniche ed indici:

OP-Art.137 Zone A ¢ B di conservazione ¢ completamento (Bb(n.n.) e AkBb(n.n.), BV(n.))

[. Parti del territoric completamente edificate a destinazione prevalentemente residenziale
per le quali Iobicttivo ¢ di qualificare il tessuto  preesistente, di  conservare le
caratteristiche formali e tipologiche degli edifici e completame le parti degradate.

2. L'incremento volumetrico, consentito secondo le modalita appresso specificate nei punti A ¢
B, ¢ espresso in percentuale rispetto alt'esistente al momento dell’approvazione della Variante al
PRG delle Aree Centrali (D.P.G.R. n.376 del 26.06.97)

3. Le percentuali ammesse sono le seguenti:

INCREMENTO 0(a), + 7.5% (b), + 15% (c) ¢ +25% (d).

Processo di attuazione

4. Le prescrizioni per le zone B possono trovare attuazione mediante due modalita cosl definite
Piani Attuativi di iniziativa pubblica.

Intervento edilizio diretto -

5. 1 Piani aftuativi di_iniziativa pubblica potranno essere estesi ad un intero ambito o ad uno o
pid nuclei fatte salve le facolta concesse dagli artt.27 ¢ 28 della L.457/1978.

5.1 Lo strumento urbanistico attuativo stabilira la distribuzione della volumetria consentita
all'interno di ciascun nucleo, tenendo conto delle indicazioni contenute nella relazione di
piano.

5.2 Peri nuclei con incremento volumetrico O. (zero), nell'ambito dei Piani Attuativi di cui al
c.5, sara consentita una percentuale di aumento compiessivo pari al 2.5% della volumetria
totale condizionato al reperimento degli standards urbanistici relativi.

5.3 Particolare attenzione dovra essere posta nello stabilire le categorie d'intervento ammesse
per gli edifici classificati storici “1” nelle planimetrie B per i quali in nessun caso potra essere
prevista la demolizione.

Destinazione Parametro Valore . CoelTicicnic \ia]orc
reale/potenzisle equivalenfe
Apparn ! S0 Civi itaz, i
p:::m amenlo ad uso civile abitazionc al piano Sup. realc lorda 120,00 .00 120,00
n°2 terrazze (su camera e soggiono) d1 pertincnza .
esclusiva & p Sup. reale torda 8,05 0.25 2,01
cantina al p(ano mlcrratu di pertinenza esclusiva Sup reale lorda $.70 0,35 199

SupcrﬁCIc pareti portanty nclla misura del 10% della
somma delle superfici calpestabili e delle superfici
dellc pareti divisoric imMerne non portanti Sup. reale lorda 12,00 1.00 12,00

Sup. reale lorda 148,75 136,01

Caratteristiche descrittive:
Componenti edilizie ¢ costrultive:

Infissi esternr tipologia: doppia aﬂta a battente, materiale: alluminio con doppio

) vetro, protezione: tapparelle, materiale protezione: plastica (in legno

soltanto su cucina e bagno), condizioni: sufticienti.
tipologia: a battente, materiale: legno e vetro, condizioni: sufficienti.
materiale: piastrelle di gees, condizioni: sufficienti.
materiale: stabilitura, condizioni: sufficienti.
Rivestimento: ubicazione: cucina, materiale: piastrelle di ceramica, condizioni:
scarse.
tipologia: doppia anta a battente, materiale: blindato, accessori: senza
maniglione antipanico, condizioni: buone.

Infissi imernr
Pavim Interna
Plafont

Portone di ingresso;

Gmdm; Dr Carmelo BARBIERI
Peno Geont, Alcssandro PROIETTI
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Impianti:
Ascensare.

Gas:
Eleurico.

tdrico.

Telefonico.

Termico.

Causa civile N 002275/08

tipologia: oleopneumatico, condizioni: buone, conformitd: da
collaudare.

tipologia: sottotraccia, alimentazione: metano, rete di distribuzione:
tubi in rame, condizioni: sufficienti, conformita: da collaudare.
tipologia: softotraccia, tensione: 220V, condizioni: sufficienti,
conformitd: da collaudare.

tipologia: sottotraccia, alimentazione: con autoclave, rete di
distribuzione; tubi in ferro zincato, condizioni: sufficienti, conformita:
da collaudare.

tipologia: sotiotraccia, centralino: assente, condizioni: sufficienti,
conformita: da collaudare.

tipologia: centralizzato, alimentazione: metano, rete di distribuzione;
tubi in ferro, diffusori: termosifoni in ghisa, condizioni: sufficienti,
conformita: da collaudare.

Giudice Dr. Carmelo BARBIERI
Perito; Geom. Alessandro PROIETTI
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8. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:

8.1,

8.2

Criterio di Stima

Considerate le caratteristiche costruftive, intrinseche ed estrinseche dell'immobile,
dovendo procedere ad una stima per la ricerca del piu probabile valore di mercato si
adotta il sistema per comparazione con beni analoghi venduti in zona in tempi recenti,
adottando come parametro il mq, Commerciale.

Per mq. commerciale si intende quello definito dal listino ufficiale dei prezzi edito dalla
Borsa [mmobiliare Umbria (Norme UNI 10750/2005) e si ricava, apportando alle diverse
tipologie di superfici, delle percentuali di riduzione od aumento ottenendo una superficie
omogenea virtuale al quale applicare il valore unitario rilevato ¢ attribuito.

In pratica la percentuale applicata in riduzione od aumento tiene conto di tutti i fattori
intrinseci ed estrinseci delle varie tipologie di superficie. Per tipologia di superficie si
intende la destinazione d'uso dei singoli locali che implica gradi di finitura diversi ¢
diversi costi di realizzazione.

11 valore unitario di stima deriva da indagine di mercato, nel caso della fonte OMI ¢
riferito ad uno stato di conservazione considerato medio della zona in esame, fomendo
una forbice tra un minimo ed un massimo. In questa forbice dovrebbero essere compresi i
vari gradi di finitura ¢ lo stato di manutenzione. Partendo dal dato rilevato per beni simili
e apportando i dovuti apprezzamenti o deprezzamenti in funzione della vetusta,
particolarita di posizione, grado di finitura, tipologia di superficie, particolaritd
intrinseche ed estrinseche ecc. si riesce a determinare il pils probabile valore di mercato
degli immobili oggetto di stima, simili per tipologia alla indagine effertuata ma in
condizioni neftamente diverse.

Si osservi che & indifferente se I’apprezzamento oggettivo ¢ soggettivo & espresso con il
variare del parametro applicato per determinare la superficie commerciale oppure
variando i) valore unitario attribuito. Rimane comunque fondamentale partire dal dato
medio indicato dalle rilevazioni del mercato.

L'indagine effettuata ha fomito i seguenti risultati:

Fonte OMI (Osservatorio Mercato Immobiliare) Agenzia del territorio - 1T Semestre 2010
- Abitazioni Civili €/mq. 1400,00.- 200000 Stato normale di conservazione
- Abitazioni Civili €/mq. 2000,00 - 3000,00 Stato ottimo di conservazione

Listino Borsa Immobiliare Umbria - | Trimestre 2011 - Zona Semicentro
- Abitazioni €/mq.  2100,00 - 2400,00 (Nuovo)

€/mq. 1800,00 - 2000,00 (Ristrutturato)

€/mq. 1500,00 - 1700,00 (Abitabile)

€/mq. 1000,00 - 1200,00 (Da ristrutturare)

Sulla base dei dati rilevati, tenendo conto dell'ubicazione dell’immobile (nelle immediate
vicinanze del centro storico), dell'esposizione, della sua consistenza e delle caratteristiche
intrinseche ed estrinseche dello stesso, il Sotoscritto reputa di assumere come parametro
unitario di stima I'impoerto di émq. 1900,00 )riferito alla superficie commerciale, salvo
poi apportare tutie le relative detrazionimecessarie per ricondurre il valore allo stato reale
dell'immobile.

Fonti di informazione

Caasto di Terni, Conservatoria dei Registri Immobiliari di Temi, Ufticio Tecnico di
Terni,

Agenzie immobiliari ed osservatori del mercato:

- Fonte OMI({osservatorio mercato immobiliare) - [1 Semestre 2010

- Listino Borsa Immobiliare Umbria edito dalla Camera di Commercio - | Trimestre 2011

-(}iﬁc.!-icc-_l)_r: _Cal_n.'\_elo‘ BARBIE—RI
Pecito: Geom. Alessandro PROIETTI
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8.3. Valutazione corpi
A. appartamento

Stima sintetica comparativa parametrica (semplificata): Peso ponderale: |
[l caicolo del valore ¢ effettuato in base alle superfici lorde equivalenti:

Destinazione S"'?”ﬁm Valore unitarig valore complessivo

equivalente

Apparameno 2d s civile ), 4 € 190000 € 228.000,00
abitazionc al piano primo T A - o
0°2 lemazze (su camiera ¢
s0ggiomo) di pertinenza 2,01 € 1.900,00 €3.823.75
esclusiva L _ _
cantina al piano interrao  di 1 99 € 1.900.00 €1790.50

pertinenza esclusiva

Superficie pareli portanti nclla
misura del 10% della somma
delle  superfici  calpestabili ¢
delle  superfici  defle  pareti 12,00 €1.900,00 €22.800.00

divisorie interne non porianti

136,01 €258.414,28
- Valore corpo: €258.414,25
- Valore accessori: € 10.000,00
- Valore complessivo intero: € 268:414,25
- Valore complessivo diritto e quota: €268.414,25 )
Riepilogo:
D [mmobile Superficie Valore intero medio Valorc diritto ¢ quota
torda ponderale
appartamento p.1° con

. 0 €268.414,25 € 268.414,25
annessa cantina p.S1. . .

8.4. Adeguamenti e correzioni della stima
- Riduztone monetaria:

Redazione Attestato di Certificazione Energetica € 1.000,00
Spese tecniche di regolarizzazione urbanistica e/o catastale: €0,00
Oneri notarili e provvigioni megiatori carico dell'acquirente Nessuno
Spese di cancellazione delle trascrizioni ed iscrizioni a carico
dell'acquirente: Nessuna

Giudizio di comoda divisibilita:

Considerato che la quota spettante alla “Massa dei Creditori del Fallimento NP
W' ¢ pari a 3/9 di piena proprietd, lo scrivente dichiara che l'unitd immobiliare
costituente il Lotto | non risulta essere comodamente divisibile. Secondo quanto previsto
daltart. 720 del Codice civile, se gli immobili oggetto di divisione non risultano essere
comodamente divisibili, o il cui frazionamento recherebbe pregiudizio alle ragioni della
pubblica economia o dell'igiene e la divisione dell'intera sostanza non pud effettuarsi
senza if toro frazionamento, essi devono preferibilmente essere compresi per intero.

8.5. Prezzo base d'asta del lotto T—
Valore dell'immobile al netto delle decurtazioni nello stato di fatto in A\
cui si trova: €267.414,25

—

Relazione lotio 001 ercata in data 22/06/20t 1 —
Codice docnmento: Ci41-08-002275.00)

Giudice Dr. Carmielo BARBIERI B SN
Pecito Geom Alessandro PROLETT L [
S }
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Causa civile N 002275/08

i

Beni in Terni (Terni)
Lotto 007

2.

IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DELLA VENDITA:
A.  Piena proprietd per la quota di 1000/1000 di terreno agricolo (bosco) sito in Terni (TR)
frazione Marmore - Loc. Colle Rosso.
Identificato in catasto terreni:
- Tereno intestato 2 | NEENEEEENR »ata 2 VNN | 01.06.192( + altri (vedasi
visura catastale allegata)
foglio 190 mappalé 23 qualita bosco ceduo, classe 2, superficie catastale
Ha.00.19.30, - reddito'agrarie: €.0,80, - reddito domenicale: €.2,99.
- Terreno intestato a *nata 2 SRR, i| 01.06.1921 + altri (vedasi
*visura catastale allegatd)
foglio 190 mappale 24 /eiualita bosco ceduo, classe 2, superficie catastale
Ha.11.56.10, - reddito agrario: €.47,77, - reddito domenicale: €.179,12.
- Terreno intestato 2 AMNGNGNGNGGEData 2 W, | 01.06.192] + altri (vedasi
visura catastale allegata)
foglio 190 mappale 42 _Euatim bosco ceduo, classe 2, superficie catastale
Ha.00.99.20, - reddito agrario: €.4,10, - reddito domenicale: €.15,37.

DESCRIZIONE SOMMARIA:

La frazione di Marmore appartiene al comune di Temi, in provincia di Temi, nella regione
Umbria e dista circa Km.8,00 dal medesimo comune di Terni cui essa appartiene.

I terreni oggetto della presente, formanti un unico corpo, sono ubicati in Loc. Colle Rosso ¢
precisamente a confine con la strada Provinciale per Rieti fino alla sommita delle pendice
(sulla destra proseguendo Via Faggetti lungo la Strada Provinciale per Rieti).

Caratteristiche zona: periferica agricola (normale) a traffico scorrevole
Caratteristiche zone limitrofe: agricole i principali centri limitrofi sono Terni e Rieti.
le attrazioni paesaggistiche presenti sono:
Fra le attrazioni paesaggistiche la Valnerina, Valle del
Fiume Nera con I'imponente Cascata delle Marmore (una
delle cascate pid alte d'Europa).
le attrazioni storiche presenti sono:- Anfiteatro Romano e
Carsulae - in tutta 1a Provincia numerosi paesi medievali.

STATO DI POSSESSO:
Alla data de! sopralluogo I'immobile risulta libero.

VINCOLI ED ONER]) GIURIDICI:
4.1. Vincoli ed oneri giuridici che resteranno a carico dell'acquirente
4.1.1. Domande giudiziali o altre trascrizioni pregiudizievoli:
Vedasi Allegati "D" ed "E"
4.1.2. Convenzioni mafrimoniali ¢ provv. d'assegnazione casa coniugale: Nessuna
4.1.3. Aui di asservimento urbanistico: Nessuno
4.1.4. Altre limitazioni d'uso:
4.2. Vincoli ed oneri giuridici che saranno cancellati a cura e spese della procedura
4.2.1. lscrizioni: Nessuna
4.2.2. Pignoramenti: Nessuna
4.2.3. Alire trascrizioni: Nessuna
4.2.4. Altre limitazioni d'uso: Nessuna
4.3. Giudizio di conformit urbanistico-edilizia e catastale
4.3.1. Conformita urbanistico edilizia; ———————e—
4.3.2. Conformita catasiale:

Giudice Dr. Carmelo BARBIER!
Perito. Geom. Alessandro PROIETTH
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S. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:

Spese ordinarie annue di gestione dell’immobile: - €0,00
Spese straordinarie di gestione immobile, gid deliberate ma non ancora

scadute al momento della perizia: € 0,00
Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia: € 0,00

Ulteriori avvertenze:
[ terreni costituenti il Lotto 7, ricadono su area vincolata ai sensi del D.Lgs n°42/2004 (Vincolo
Ambientale) e ai sensi della L. n°3267/1923 (Vincolo Idrogeologico).

6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:
6.2 Precedenti proprietari:
Vedasi Allegati "D" ed "E"

7. PRATICHE EDILIZIE:

Piena proprictd per la quota di 1000/1000 di terreno agricolo (bosco) sito in Terni (TR) frazione

Marmore - Loc. Colle Rosso.
Identificato jn catasto terreni:

- terreno intestato a2 (NS nata 2 NN | 01.06.192! + altri (vedasi visura
catastale allegata)
foglio 190 mappale 23 qualita bosco ceduo, classe 2, superficie catastale Ha.00.19.30, -
reddito agrario: €.0,80, - reddito domenicale: €.2,99.

- terreno intestato a (Y22 2 @I | 01.06.1921 + altri (vedasi visura
catastale aliegata)
foglio 190 mappale 24 qualitd bosco ceduo, classe 2, superficie catastale Ha.| 1.56.10, -
reddito agrario: €.47,77, - reddito domenicale: €.1 79,12.

- terreno intestato a NG ct2 : WY i 0] 06.192] + altri (vedasi visura

catastale allegata)
foglio 190 mappale 42 qualita bosco ceduo, classe 2, superficie catastale Ha.00.99.20. -
reddito agrario: €.4,10, - reddito domenicale: €. | 5.37. '
Il terreno ha forma irregolare. L'orografia del terreno presenta un forte dislivello.
Le colture in arto sono: di selvicoltura [leccio, carpino nero, corbeZzolo, ecc. (bosco misto)].

f Descrizione terreno agricolo (bosco) di cuial punto A

Giudice Dr. Camelo BARBIERI
Perito: Geom. Alessandeo PROIETT!
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Destinazione urbanistica:

Nel piano regolatore vigente: in forza di delibera C.C. n°307 del 15.12.2008 Approvazione
I'immobile ¢ identificato neila zona E5 Aree Boschive (Agricola)

Norme tecniche ed indici:

OP-Art.107 Zone E boscate (ES)

I. Le aree boscate, individuate nell’elaborato A, sono disciplinate dalla LR n. 28/2001 e relativo
Regolamento Regionale n. 7/2002. Per la loro definizione si fa riferimento all'art. 5 delia LR n.
28/2001. Sono tutelate ai sensi dell*art.142 del DLgs n.42/2004, con la esclusione di quelle
indicate al comma 2 dello stesso art. 142. {1 Piano recepisce le norme degli artt. 120, 121, 122, 126
e 129 ¢.10 del PTCP ¢ dell’art.15 della LR n.27/2000.

2. In tali arec sono da evitare tutti gli interventi che comportino un danno ecologico e
paesaggistico quali il prelievo non regolamentato di biomassa, la realizzazione di nuove
infrastrutture ed impianti che non prevedano opportune misure di tutela dei valori paesaggistici e
di continuita delle biocenosi; sono da evitare le opere di scavo dei terreni e quelle di movimenti di
terra che alterino in modo irreversibile la morfologia dei suoli e del paesaggio.

3. In tali aree, al fine delia salvaguardia del patrimonio naturalistico e paesaggistico, non possono
essere realizzate nuove costruzioni né aperte nuove cave che non prevedano quale intervento di
riambientazione la ricostituzione del bosco nel rispetto della LR n. 2/2000. Sono altresi consentiti
solo interventi edilizi di recupero del patrimonio edilizio esistente ai sensi deil’art.8 della LR
n.53/1974 ai fini abitativi o agrituristici con esclusione degli ampliamenti ¢ la realizzazione degli
impianti e servizi necessari alla silvicoltura alla migliore utilizzazione del bosco o comunqgue alla
sua conservazione valorizzazione ¢ sviluppo alla tutela ed alla prevenzione antincendio; alla
realizzazione dei parchi naturali comunali e territoriali.

4. In tali aree ¢ consentito il mantenimento e/o il ripristino della viabilita forestale esistente e
l'adozione di tutte le misure necessarie per la prevenzione degli incendi (quali piste tagliafuoco
ripulitura del sottobosca ai margini delle strade). Le aree boscate non sono computabili ai fini
dell’applicazione della densita edilizia prevista per le zone-agricole dall’art.8 della LR n.53/1974 e
successive modificazioni ed integrazioni,

5. Le fasce di transizione delle aree boscate in area extraurbana nel territorio comunale di Terni
sono fasce di rispetto esterne di ml |5 misurate a partire dal perimetro dell’area boscata.
All’interno di tali fasce non & consentita la nuova edificazione; Pattivita edilizia ¢ limitata agli
interventi di cui ail’art.3 fett. a), b), ¢) e d) del D.P.R. n. 380/2001. Tali fasce sono comunque
compuiabili ai fini dell’applicazione della densita edilizia prevista per le zone confinanti con le
aree boscate.

— . Valore . Valore
Destinazione Parametro reale/potenziale Cocflicicnte cquivalente
tecreni boschivi di comiplessivi 11a.12.74.60 Sup. catastale 127.460.00 1,00 127.460,00
Sup. catastale  127.460,00 o 12746000

Accessori:

Giudice Dr Carmelo BARBIERI
Perito; Geom. Alessandio PROIETTI
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8. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:

8.1.

8.2.

Criterio di Stima :

Considerate le caratteristiche, intrinseche ed estrinseche del terreno, dovendo procedere
ad una stima per la ricerca del piu probabile valore di mercato si adofta il sistema per
comparazione con beni analoghi venduti in zona in tempi recenti, adottando come
parametro il mq. Catastale. Per mq. catastale si intende quello risultante dal certificato
catastale.

[} valore unitario di stima deriva da indagine di mercato; nel caso della fonte Agenzia del
Territorio, essa fornisce il VAM (valore agricolo medio) ai fini di esproprio per pubblica
utilita di terreni agricoli.

[n questo valore medio sono compresi i vari gradi di natura del terreno, giacitura,
comodita, possibilitd di irrigazione eccetera.

Partendo comunque dal dato medio fornito per beni simili ¢ apportando i dovuti
apprezzamenti o deprezzamenti in funzione delle particolarita intrinseche ed estrinseche
ecc. si riesce a determinare il pit probabile valore di mercato dei terreni oggetto di stima,
simili per qualitd alla indagine effettuata ma in condizioni nettamente diverse.
L'apprezzamento oggettivo e soggeitivo & espresso con il variare del prezzo unitario
attribuito.

Rimane comunque fondamentale partire dal dato medio indicato dalle rilevazioni del
mercato.

La borsa Immobiliare Umbra fornisce un dato generico per i terreni agricoli in genere
senza distinzione, chiaramente la forbice dei valori forniti ¢ molto ampia, il dato serve
comungue per un confronto dei valori.

L’indagine effettuata ha fornito i seguenti risultati per i terreni oggetto della presente:

Fonte commissione provinciale esproprio anno 2010 Agenzia del territorio.
- Bosco Misto €/Mha. 3.650,00 Regione agraria n. 5 Colline di Temi

Fonte Borsa Immobiliare Umbria [V Trimestre 2010
- Terreni agricoli  €/Mha. 2.500,00 - 30.000,00 (Temi)

Sulla base dei dati rilevati, tenendo conto delle caratteristiche del sito in cui & inserito
IPimmobile e delle caratteristiche inirinseche ed estrinseche dell’immobile stesso, i
sottoscritto reputa di assumere come parametro unitario di stima "importo di € /mq. 0,25.
corrispoudente a €/ha 2.500,00 per il terreno oggetio della presente.

[l paramenro & assunto tenendo conto dei seguenti fattori:

- La giacitura del terreno & in forte pendenza;

- Esposizione a Nord; '

- I'epoca dell'ultimo taglio risale a circa 13 anni fa (1998), pertanto il bosco non ¢ ancora
pronto per il prossimo taglio.

Fonti di informazione

Catasto di Terni, Conservatoria dei Registri Immobiliari di Terni e Spoleto, ufficio
tecnico di Terni; Agenzie immobiliari ed osservatori del mercato:

- Fonte commissione provinciale esproprio anno 2010 Agenzia del territorio.

- Listino Borsa Immobiliare Umbria edito dalla Camera di Commercio - IV Trimestre
2010,

Giudice Dr. Camelo BARBIERI
Perito: Geom Alessandro PROIETTI
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8.4.

8.5.

Causa civile N.002275/08

Valutazione corpi
A. Terreno agricolo (bosco)

Stima sintelica comparativa parameltrica (semplificata): Peso ponderale:
1l calcolo del valore & effettuato in base alle superfici catastali:
Destingzione Superficie Valore unitario valore complessivo
catastale
terreni boschivi di complessivi
Hal2gago " 12746000 €02s o ~ €31.863.00
- Valore corpo: € 31.865,00
- Valore accessori: € 0,00
- Valore complessivo intero: € 31.865,00
- Valore complessivo diritto e quota: € 31.865,00
Riepilogo:
D [mmobite Superficie Valore intero niedio Valore diritto ¢ quota
lorda __ponderale
A _terreno agricolo (bosco) 0  €31.86500 € 31.865,00
Adeguamenti e correzioni della stima
Spese tecniche di regolarizzazione urbanistica e/o catastale: €0,00
Oneri notarili e provvigioni mediatori carico dell'acquirente Nessuno

Spese di cancellazione delle trascrizioni ed iscrizioni a carico
dell'acquirente: RN Nessuna
Giudizio di comoda divisibilita: \

[ terreni boschivi costituenti il Lotto 7 r|sult¢m divisibili.
A parere dello scrivente, & comunque anticeohamico ipefizzare il frazionamento di detti
terreni, in quanto il costo per la relativa prestazione professionale sarebbe troppo elevato
rispetto al valore degli immobili (rilievo topografico difficoltoso per la natura, I'orografia
e l'ubicazione del terreno). Secondo quanto previsto dall'art.720 del Codice civile, se gli
immobili oggetto di divisione non risultano essere comodamente divisibili, o il cui
frazionamento recherebbe pregiudizio alle ragioni della pubblica economia o dell'igiene €
la divisione dell'intera sostanza non puo effettuarsi senza il loro frazionamento, essi
devono preferibiimente essere compresi per intero.

Prezzo base d'asta del lotto
Valore dell'immobile al netto delle decurtazioni nello stato di fatto in
cuj si trova: € 31.865,00

Relazione lotto 007 creata in data 22/06/2011
Codice documento: C141.08-002275-007

Giudice Dr Carmelo BARBIER! T
Perito: Geom. Alessandro PROICTTI
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[

I.

Beni ia Terpi (Terni) Via Domenico Faggetti n°32
Lotto 008 '

IDENTIFICAZIONE DEI BENJ IMMOBILI OGGETTO DELLA VENDITA:

A.

Piena proprietd per la quota di 1000/1000 di appartamento sito in Terni (TR) frazione
Marmore Via Domenico Faggeiti n°32.

/Tp_pa%ento di civile abitazione sito nel Comune di Temi, Frazione Marmore, Via
Domenico Faggetti n°32 piano primo con annessa cantina sita al piano sotterraneo
distinto al Catasto Fabbricati di detto Comune al Foglio 164 Particella 579 Sub 6 con
diritti pro-quota sulle parti comuni distinte al Catasto Fabbricati Comune di Terni Foglio
164 Particella 579 Sub 7 (Bene Comune Non Censibile).

LCappartamento ad uso abitazione ¢ composto al piano primo da un ingresso, un
soggiorno, una cucina, un disimpegno, una cameretta, una camera matrimoniale, un
bagno, un ripostiglio e ire balconi, nonché da un'ampia cantina al piano interrato.

L'unitd immobiliare & priva delie utenze (acqua, luce e gas).

Per quanto riguarda le parti comuni, il sopra indicato Bene Comune Non Censibile &
composto dall'area circostante il fabbricato intecamente cintata, dal portico a piano terra,
dalle scale e dalla centrale termica posta al piano interrato (vedasi Sub 7 nell'allegato
elaborato planimetrico).

Porzione dell'area comune e precisamente quella compresa fra la strada (Via Faggetti) ed
il fabbricato, risulta sistemata a giardino con vialetti pavimentati con pietra locale,
essenze forestali di pregio e fontanella da giardino; la pavimentazione con pietra locale si
estende anche nel lato nord-est a confine con le tre aree urbane di proprietd esclusiva dei
tre proprietari dei restanti tre appariamenti.

1 paramenti esterni (tinteggiatura al quarzo, cemento dei balconi, ecc) si presentano in
pessimo stato di conservazione.

Lo staio di conservazione e manutenzione dell'immobile ¢ mediocre (il fabbricato nel suo
complesso necessita di un intervento di manutenzione straordinaria ¢ l'appartamento di
una ristrutturazione totale).

Ai fini della normativa nazionale e regionale di attuazione al rendimento energetico
nell’edilizia, si dichiara che per l¢ future alienazioni dell’immobile, dovra essere redatto
idoneo Attestato di Cectificazione Energetica.

posto al piano S1-1°

identificato al catasto fabbricati:

unitd immobiliare urbana intestata a VSN, n2t2 2SI 01.06.1921 + altri_
(vedasi visura catastale allegata) R ST

foglio 164 mappale 579 subalterno 6, categoria A/2, classe 4, composto da vani 6, posto
al piano S1-1°, - rendita: 278,89.

Compresi diritti pro-quota sulle parti comuni distinte al Catasto Fabbricati Comune di
Terni Foglio 164 Particella 579 Sub 7 (Bene Comune Non Censibile).

2. DESCRIZIONE SOMMARIA:

La frazione di Marmore, famnosa per la cascata omonima che si trova alle peadici del monte
Rotondo, appartiene al comune di Terni, in provincia di Terni, nella regione Umbria ¢ dista
circa Km.8,00 dal medesimo comune di Terni cui essa appartienc.

Caratteristiche zona: periferica residenziale (normale) a traffico scorrevole con

parcheggi scarsi.

Servizi della zona: scuola matema (sufficiente), campo da calcio (sufficiente),

farmacie (sufficiente), negozio al dettaglio (sufficiente).
la zona & provvista dei servizi di urbanizzazione primaria e
secondaria

" Giudice Dr. Camclo BARBICRI
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Caralteristiche zone limitrofe: agricole i principali centri limitrofi sono Terni, Piediluco,
Rieti., le attrazioni paesaggistiche presenti sono: Fra le
atlrazioni paesaggistiche la Valnerina, Valle del Fiume
Nera con limponente Cascata delle Marmore (una delle
cascate pin alte d'Europa)., le attrazioni storiche presenti
sono: Anfiteatro Romano e Carsulae - in tutta la Provincia
numerosi paesi medievali..

Collegamenti pubblici (km): autobus {0,2), ferrovia (0.4).

3. STATO Di POSSESSO:
Alla data del sopralluogo I'immobile risultava libero.
L'appartamento risulta inutilizzato da circa 32 anni.

4. VINCOLI ED ONERI CIURIDICI:

4.1. Vincoli ed oneri giuridici che resteranno a carico dell'acquirente

4.1.1. Domande giudiziali o altre trascrizioni pregiudizievoli:
Vedasi Allegato "C"

4.1.2. Convenzioni matrimoniali e prow. d'assegnazione casa coniugale: Nessuna
4.1.3. Atti di asservimenio urbanistico: Nessuno
4.1.4. Altre limitazioni d'uso:

4.2. Vincoli ed oneri giuridici che saranno cancellati a cura e spese della procedura
4.2.1. Iscrizioni: Nessuna
4.2.2. Pignoramenti: Nessuna
4.2.3. Altre trascrizioni: Nessuna
4.2.4. Alre limitazioni d'uso: Nessuna

" Giudice Dr. Cammelo BARSIERI
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4.3. Giudizio di conformita urbanistico-edilizia e catastale

4.3.1.

4.3.2.

Conformita urbanistico edilizia:

Sono state riscontrate le seguenti difformita:

la creazione di un bagno nel terrazzo posto a nord-est, la mancata reahz_zgznone di
una finestra sulla parete nord della camera matrimoniale, l'esecuzione di una porta
finesira avente Targhezza inferiore a quélla assentita ‘sulla parete sud-ovest del
soggiomno, una diversa distribuzione degli spazi interni e la realizzazione del piano
interrato.

Tali abusi sono regolarizzabili mediante:

- Per quanto aitiene il bagno, questo dovra essere oggeito di demolizione, in
quanto in base all'art.17 capo 1V, della Legge Regionale n.21/2004 ¢ necessario
verificare la doppia conformita delV'abuso alla data di realizzazione ed alla data di
domanda per il rilascio del titolo abilitativo edilizio in sanatoria. Nel caso
specifico, mancando questo presupposto, Messere neccssanamente
eliminata. Inoltre, trattandosi della demolizione dell'unico™ sérvizio igienico

“Esistente nell'abitazione, si dovrd realizzare un nuovo bagno all'interno

dell'abitazione stessa ma nella porzione assentita, mediante Comunicazione Inizio
Lavori (Testo Unico dell'edilizia DPR 380/01 Art.6 - Attivita edilizia libera -
Sostituito dall'Art.5 della legge n.73 del 2010).

- Per quanto riguarda le due.apegture (mancata esecuzione di una finestra e
realizzazione di una porta finestra avente larghezza ridotta), le modifiche non
costituiscono difformita rispetto al titolo abilitativo edilizio approvato (832
comma 3 bis "L.R.n°1/2004) "in quanto trattast di mancato completamento
dell'intervento previsto e pertanto dovranno essere oggefio di comunicazione
tramite dichiarazione di cui all'art.30 comma 1 lettera b della L.R. n°1/2004.

- Per quanto concemne l¢ opere interne, non & necessario richiedere alcun nulla osta
dell'amministrazione comunale ma esclusivamente effettuare una semplice
comunicazione al Comune in cui vengono descritti i lavori, vidimata da un tecnico
abilitato.

- Per quanto attiene al piano interrato, dovra essere sanato mediante richiesta di
permesso di costuire in sanatoria ai sensi dell’art.17 comma 1, della Legge
Regionale n.21/2004. Da tener conto che il rilascio del Permesso di costruire in
sanatoria ¢ condizionato al’Accertamento di Compatibilitd Paesaggistica ai sensi
dell’Art.167 dcl D.Lgs 42/2004 come sostituito dall’Art.27 del D.Lgs. n°157/2006
(parere Soprintendenza).

Regolarizzabili mediante:- Permesso di Costruire in Sanatoria con richiesta di
accertamento di compatibilitd paesaggistica (per il piano interrato) e
Comunicazione Inizio Lavori {per la realizzazione di un nuovo bagno).
Demolizione opere abusive: € 2.500,00

Costi per realizzazione bagno: € 7.000,00

Spese tecniche ed oneri per richiesta permesso di costruire in sanatoria (quota parte
riferita alla cantina p.S1 di pertinenza esclusiva dell'unitd immobiliare oggetto
della presente ¢ relative pacti comuni interrate): €.6.000,00

Spese (ccmchc (comunicazione inizio lavori e richiesta agibilitd): € 2.300,00

Oneri totah € 17.800,00

Conformlm catastale:

Non risultano irregolaritd. La planimetria catastale risulta essere conforme allo
stato di fatto dell'unita immobiliare.

Sara necessario regolarizzare dal punto di vista catastale l'opera che si originera
con le modifiche sopra elencate.

regolarizzabili mediante Variazione catastale mediante procedura DOCFA
Variazione catastale mediante procedura DOCFA: € 800,00

Oneri totali: € 800,00

Gludlcc Dr Canmlo BARBIERI
Perito: Geom. Alessandro PROIETTI
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5. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:

Spese ordinarie annue di gestione dell'immobile: i € 0,00
Spese straordinarie di gestione immobile, gia deliberate ma non ancora

scadute al momento della perizia: € 0,00
Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia: €0,00

Ulterior) avvertenze:
L‘unitd immobiliare costituente il Lotto 8, insiste su area vincolata ai sensi del D.Lgs
n°42/2004 (Vincolo Ambientale).

6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:
6.2 Precedenti proprictari:
Vedasi Allegato "C"

7. PRATICHE EDILIZIE:
P.E. n. Nota n°3366 del 13.02.1952 per lavori di ampliamento di una casa in Loc. Marmore
intestata a NENNSENNENEER |iccnza Edilizia. L'agibilita non & ancora stata rilasciata
P.E. n. Nota n°24318 del 11.11.1954 per lavori di Ampliamento di una casa in Lo¢. Marmore
intestata a SN |_iccnza Edilizia. L'agibilitA non & ancora stata rilasciata
P.E. n. Nota n°®17843 del 13.10.1964 per lavori di Fabbricato di civile abitazione sito in Via
Faggetti - Marmore - Temi. intestata o GRS | icenza Edilizia
L'agibilitd non & ancora stata rilasciata

| .. Descrizioncappartamentodicuialpmo A |
Piena proprietd per la quota di 1000/1000 di appartamento sito in Terni {Terni) frazione Marmore
Via Domenico Faggetii n°32.

Appartamento di civile abitazione sito nel Comune di Temi, Frazione Marmore, Via Domenico
Faggetti n°32 piano primo con annessa cantina sita al piano sotterraneo distinto al Catasto -
Fabbricati di detto Comune al Foglio 164 Particella 579 Sub 6 con diritti pro-quota sulle parti
comuni distinte al Catasto Fabbricati Comune di Terni Foglio 164 Particella 579 Sub 7 (Bene:
Comune Non Censibile).

L'appartamento ad uso abitazione & composto al piano primo da un ingresso, un 50ggiomo, una
cucina, un disimpegno, una camere(ta, una camera matrimoniale, un bagno, un ripostiglio e tre
balconi, nonché da un'ampia cantina al piano interrato.

L‘unitd immobiliare ¢ priva delle utenze (acqua, luce e gas).

Per gquanto riguarda le parti comuni, il sopra indicato Bene Comune Non Censibile & composto
dall'area circostante i} fabbricato interamente cintata, dal portico a piano terra, dalle scale e dalla
centrale termica posta al piano interrato (vedasi Sub 7 nell‘allegato elaborata planimetrico).
Porzione dell'area comune ¢ precisamente quella compresa fra la strada (Via Faggetti) ed il
fabbricato, risulta sistemata a giardino con vialetti pavimentati con pieira locale, essenze forestali
di pregio e fontanella da giardino; la pavimentazione con pietra locale si estende anche nel lato
nord-est a confine con le ice aree urbane di proprieta esclusiva dei tre proprietari dei restanti tre
appartamenti.

| paramenti esterni (tinteggiatura al quarzo, cemento dei balconi, ecc) si presentano in pessimo
stato di conservazione.

Lo stato di conservazione e manutenzione dell'immobile & mediocre (il fabbricato nel suo
complesso necessita di un intervento di manutenzione smraordinaria e l'appartamento di una
ristrutturazione totale).

Al fini della normativa nazionale € regionale di atiuazione al rendimento energetico nell’edilizia, si
dichiara che per le future alienazioni dell'immobile, dovra essere redatto idoneo Attestato di
Certificazione Energetica.

posto al piano S[-1°

T T T T U T Giudice Dr. Camelo BARBIERL T
Perito Geom. Alessaadro PROICTTI
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fdentificato al catasto fabbricati:

unitd immobiliare urbana intestata 2 ISR nata o Gl 01.06.1921 + altri (vedasi
visura catastale allegata)

foglio 164 mappale 579 subalterna 6, categoria A/2, classe 4, composto da vani 6, posto al piano
Si-1°, - rendita: 278,89.

Compresi diritti pro-quota sulle parti comuni distinte al Catasto Fabbricati Comune di Terni Foglio
164 Particella 579 Sub 7 (Bene Comune Non Censibile).

L'edificio ¢ stato costruito nel 1964.

L'unita immobiliare ha un‘altezza interna di circa mt.2,90 ['abitazione al p.1° e mt.3,05 la cantina al
p.St.

Destinazione urbanistica:

Nel piano regolatore vigente: in forza di delibera C.C. n°307 del 15.12.2008 Approvazione
'immobile & identificato nella zona BcS

Norme tecniche ed indici:-OP-Art.59 Zone B - insediamenti residenziali di completamento (Bc)

l. Le zone di completamento Bc sono aree parzialmente o totalmente edificate per le quali il piano
prevede interventi di completamento o riqualificazione: in esse sono previsti i seguenti indici che
corrispondono negli elaborati A ai numeri che affiancano la sigla Be:

1F 0.2 m¢/mg:Bel

IF 0.4 me/mq: Be2

IF 0.9 m¢/mq:Bc3

[F 1.0 mc/mq: Bed

IF 1.2 me/mq: BeS

IF 1.8 mc/mq:Bc6

IF 3.0 m¢/mq: Be?

2. Nelfe zone di completamento Bc ¢ ammesso I’intervento edilizio diretto. L'utilizzazione delle
aree inedificate deve portare ad una corretta e completa attuazione del piano; {*individuazione dei
lotti, in relazione agli edifici esistenti ed alle relative aree di pertinenza o collegate risultanti al
momento dell’adozione del Nuovo PRG, non deve comportare un incremento della volumetria
prevista per ciascun nucleo.

3. Per le destinazioni d’uso ammesse e per le modalitd di intervento si rinvia all’art.S5 ed in
generale al Titolo |, Capo 1° e 3° delle presenti norme.

4, Sono ammesse le categorie d'intervento di cui all'art. 11 fino alla lettera ¢).

5. Nelle tavole A sono individuate con apposito limite le zone di completamento ad intervento
unitario e con apposita sigla (U) le zone soggette a studio unitario; per tali zone le modalita di
intervento sono quelle definite dall’art.20.

6. Per {a zona di Marmore le aree di completamento sono sotioposte alle seguenti prescrizioni:

6.1. Le aree parzialmente edificate di completamento sono le panti del centro abitato parzialmente
edificate in cui si & raggiunta la saturazione dell’indice di edificabilita e/o in cui sono presenti lotti
inedificati.

6.2. Le destinazioni d'uso consentite sono quelle di cui all’art.55.

6.3. In tali zone il Piano si attua con intervento diretto, con indice [F pari 2 1.2 m¢/mq e lotto
minimo pan a2 mq 500.

6.4, Per i fabbricati esistenti & ammesso un incremento di volume pari al 10% della volumerria
consentita o, in alternativa, un aumento del 3% della superficie utile netta per adeguamento
igienico funzionale.

6.5. Sono consentiti due piani fuori terra pit un solo piano interrato € un piano sottotetto, fino ad
un’altezza massima consentita di ml. 7.50 misurata dal piano di campagna al limite di gronda.

6.6. Per area con tale destinazione individuata con (1), ad integrazione dei commi precedenti,
valgono le seguenti prescrizioni:

il nuovo fabbricato deve essere posizionato, compatibilmenie con le distanze di legge, il piu
lontano possibile dal confine con il otto individuato cotme zona Aa (Casa Lina);

altezza massima del nuovo fabbricato mi. 6.50;

L'intervento di nuova edificazione deve comprendere la realizzazione del parcheggio pubblico di
previsione, adiacente alla strada comunale,

" Giudice Dr Carmelo BARBIERI
Peato. Geom. Alcssandro PROIETT!
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S Valore : Valare
Dcstinazione Parasnetro reale/potenziate Coelliciente cquivalente
gr(i)gla:amcn(o ad uso civile abitazionc af piano Sup. reale lorda 96,00 1,00 96,00
beoni  Sipcaelods 800 035 dg0
cantina al piano interrato di pertinenza esclusiva  ~ Sup. rcalelorda 41,00 035, 14,35
Superficie pareti portanti nefla misura del 10% dells
somma delle superfici calpestabili e delle superfici
dellc pareli divisoric inteme non portanti Sup. reale lorda 9,60 1,00 9,60
Sup. realc lorda 164,60 124 45

Caratteristiche descrittive:

Caratteristiche strutturali:

Strutture verucalr:
Travi:
Solal

materiale: ¢.a., condizioni: sufficienti,

materiale: ¢.a., condizioni: sufficienti.

tipologia: solaio misto in ¢.a./laterizio in opera con nervature parallele,
condizioni: sufficienti.

Componenti edilizie e costruttive:

Cancello
Infisst esterm.
Infissi interni
Pavim, Interno:

Pavim. lnterna:

Plafont:
Riwvestimento:

Rivestomento

Porione di ingresso

Lmpianii:
Gas

Eletirico.

ldrico.

Terntico

tipologia: doppia anta a battente, materiale: acciaio, apertura: elettrica,
condizioni: buone.

tipologia: doppia anta a battente, materiale: alluminio, protezione:
tapparelle, materiale protezione: legno, condizioni: scarse.

tipologia: a battente, materiale: legno tamburato, condizioni: scarse.
materiale: piastrelle di ceramica, condizioni: scarse.

materiale: battuto di cemento, condizioni: scarse.

Riferito limitatamente a: riferito alla cantina al piano sottostrada ..
materiale: stabilitura, condizioni: sufficienti.

ubicazione: cucina, materiale; piastrelle di ceramica, condizioni:
sufficienti.

ubicazione: bagno, materiale: piastrelle di ceramica, condizioni:
sufficienti.

tipologia: doppia anta a baftente, materiale: legno tamburato,
accessori: senza maniglione antipanico, condizioni: sufficienti.

tipologia: sottotraccia, alimentazione: metano, rete di distribuzione:
tubi in rame, condizioni: sufficienti, conformita: da coliaudare.
tipologia: so(totraccia, tensione: 220V, condizioni: scarse, conformita:
da collaudare.

tipologia: sottotraccia, alimentazione: diretta da rete comunale, rete di
distribuzione: tubi in ferro zincato, condizioni: sufficienti, conformita:
da collaudare.

tipologia: autonomo, alimentazione: metano, rete di distribuzione: tubi
in rame, diffusori: termosifoni in ghisa, condizioni: sufficienti,
conformita: da collaudare.

Accessori:

B et L SO SE SO S v =" e R e il N
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8. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:

8.1.

8.2.

Criterio di Stima

Considerate le caratteristiche costruttive, intrinseche ed estrinseche dell'immobile,
dovendo procedere ad una stima per la ricerca del pid probabile valore di mercato si
adotta il sistema per comparazione con beni analoghi venduti in zona in tempi recenti,
adottando come parametro il mq. Commerciale.

Per mq. commerciale si intende quello definito dal listino ufficiale dei prezzi edito dalla
Borsa Immobiliare Umbria (Norme UNI 10750/2005) e si ricava, apportando alle diverse
tipologie di superfici, delle percentuali di riduzione od aumento ottenendo una superficie
omogenea virtuale al quale applicare il valore unitario rilevato e attribuito.

In pratica la percentuale applicata in riduzione od aumento tiene conto di tufti i fattori
intrinseci ed estrinseci delie varie tipologie di superficie. Per tipologia di superficie si
intende la destinazione d'uso dei singoli locali che implica gradi di finitura diversi e
diversi costi di realizzazione.

[l valore unitario di stima deriva da indagine di mercato, nel caso delia fonte OMI &
riferito ad uno stato di conservazione considerato medio della zona in esame, fomendo
una forbice tra un minimo ed un massimo. In questa forbice dovrebbero essere compresi i
vari gradi di finitura e lo stato di manutenzione. Partendo dal dato rilevato per beni simili
¢ apporiando i dovuti apprezzamenti o deprezzamenti in funzione della vetusta,
particolarita di posizione, grado di finitura, tipologia di superficie, particolarita
intrinseche ed estrinseche ecc. si riesce a determinare il pid probabile valore di mercato
degli immobili oggetto di stima, simili per tipologia alla indagine effettuata ma in
condizioni nettamente diverse,

Si osservi che & indifferente se 1'apprezzamento oggettivo e soggettivo & espresso con il
variare del parametro applicato per determinare la superficie commerciale oppure
variando il valore unitario attribuito. Rimane comunque fondamentale partire dal dato
medio indicato dalle rilevazioni del mercato.

L’indagine effettuata ha fornito i seguenti risultati:

Fonte OMI (Osservatorio Mercato Immobiliare) Agenzia del territorio - LI Semestre 20(0
- Abitazioni Civili  €mgq. 710,00 - 1050,00 Stato normale di conservazione

Listino Borsa immobiliare Umbria - | Trimestre 2011 - Zona agricola
- Abitazioni €/mq. 1100,00 - 1250,00 (Nuovo)
€/mq. 900,00 - 1050,00 (Ristrutturato)
€/mq. 600,00 - 800,00 (Abitabile)
€/mq. - 400,00 - 550,00 (Da ristrutturare)

Sulla base dei dati rilevali, tenendo conto dell'ubicazione dell'immobile, dell'esposizione,
della sva consistenza e delle caratieristiche inirinseche ed estrinseche dello stesso, il
sotioscritio reputa di assumere come parametro unitario di stima {'importo di €/mgq.
720,00 riferito alla superficie commerciale, salvo poi apportare tutte le relative detrazioni
necessarie per ricondurre il valore allo stato reale dell'immobile.

Fonti di informazione

Catasto di Terni, Conservatoria dei Registri Immobiliari di Terni e Spoleto, ufficio
tecnico di Temni, Agenzie immobihiari ed osservatori del mercato:

- Fante commissione provinciale esproprio anno 2010 Agenzia del territorio.

- Listino Borsa lmmobiliare Umbria edito dalla Camera di Commiercio - I Trimestre 2011

Perito; Geom Alessandro PROICTTI
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8.3. Valutazione corpi
A. appartamento ’

Stima sintetica comparativa parametrica (semplificata): Peso ponderale: |
I} calcolo del valore & effettuato in base alle superfici Jorde equivalenti:
Dcstinazione Superficie Valore unitario valore complessivo
cquivalcnte

Apparlamento  ad uso  civile

abitazione al piano primo P00 E7000 L S
ba_l_cor!i ) N 4,50 € 720,_00 € 3.240,00
cantina al piano interrale di e

pertinenza esclusiva 14.35 €720,00 €10.332,00

Superficie pareti portanti nelia

misura del 10% della somma

dellc  superfici  calpestabili ¢

delle  superfici  delie  paceli 9.60 € 720,00 €6.9)2,00
divisoric inlernc non portanti

(2445 € 89.604,00
- Valare corpo: € 89.604,00
- Valore accessari: € 0,00
- Valore complessivo intero: € 89.604,00
- Valore complessivo diritto e quota: € 89.604,00
Riepilogo:
. i Vatore int di -
1D Immobile S“ﬁ;:glm a o::olnnd:::l:le 10 Valore diritto e quota
A appartamento 0 € 89.604,00 € 89.604,00

8.4. Adeguamentie correzioni della stima
- Riduzione monetaria:

Redazione Attestato di Certificazione Energetica € 1.000,00
Spese tecniche di regolarizzazione urbanistica e/o0 catastale: € 18.600,00
Oneri notarili e provvigioni mediatori carico dell'acquirente Nessuno
Spese di cancellazione delle trascrizioni ed iscrizioni a carico
dell'acquirente: Nessuna

Giudizio di comoda divisibilita:

Considerato che la quota spentante alla "Massa dei Creditori del Fallimento G,
W' ¢ pari a 6/18 di piena proprieta, lo scrivente dichiara che l'unita immobiliare
costituente il Lotto § non risulta essere comodamente divisibile. Secondo quanto previsto
dall'art.720 del Codice civile, se gli immobili oggetto di divisione non risultano essere
comodamente divisibili, o il cui frazionamento recherebbe pregiudizio alle ragioni della
pubblica economia o delligiene e la divisione dellintera sostanza non pud effettuarsi
senza il loro frazionamento, essi devono preferibilmente essere compresi per intero.

8.5. Prexzzo base d'asta del lotto
Valore dell'immobile al netto delle decuriazioni nello stato di faito in
cui si trova: € 70.004,00

Relazione lolto 008 ereata m data 22/06/201 )
Cedice documento’ C141-08-002275-008 Soeeen

il perito SR B
Geom. Alessandro PROIETTI LTI
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ALLEGATI - Lotto 1 -

- Visura Catastale;

- Planimetria catastale;
- Planimetria di rilievo;
- Estratto di mappa;

- Documentazione Fotografica.
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ALLEGATI - Lotto 7 -

- Visure Catastali;
- Estratto di mappa;

- Documentazione Fotografica.
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Documentazione Fotografica - LOTTO 7 -

Foto 1







ALLEGATI - Lotto 8 -

Visure Catastali;

Planimetria catastale;

Elaborato Planimetrico;

1

Estratto di mappa;

Documentazione Fotografica.
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