Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 151 / 2016

Tribunale di Terni
PROCEDURA DI ESECUZIONE IMMOBILIARE
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contro: OMISSIS
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INDICE SINTETICO

1. Dati Catastali

Bene: Via del Vascello n® 6 - Terni (Terni) - 05100
Lotto: 001

Corpo: A

Categoria: Abitazione di tipo economico [A3]

Dati Catastali: OMISSIS, foglio 123, particella 114, subalterno 12, indirizzo via del Vascello n°
6, piano 2-S1, Comune Terni, categoria A/3, classe 2, consistenza 5 vani, superficie 82 mq,
rendita € 322,79.

2. Stato di possesso

Bene: Via del Vascello n® 6 - Terni (Terni) - 05100
Lotto: 001

Corpo: A
Possesso: Occupato con titolo.

3. Accessibilita degli immobili ai soggetti diversamente abili

Bene: Via del Vascello n° 6 - Terni (Terni) - 05100
Lotto: 001

Corpo: A
Accessibilita degli immobili ai soggetti diversamente abili: NO

4. Creditori Iscritti

Bene: Via del Vascello n° 6 - Terni (Terni) - 05100
Lotto: 001

Corpo: A
Creditori Iscritti: BANCA NAZIONALE DEL LAVORO S.P.A.

5. Comproprietari

Beni: Via del Vascello n® 6 - Terni (Terni) - 05100
Lotto: 001
Corpo: A

Comproprietari: Nessuno
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Misure Penali
Beni: Via del Vascello n® 6 - Terni (Terni) - 05100
Lotto: 001

Corpo: A
Misure Penali: NO

Continuita delle trascrizioni

Bene: Via del Vascello n® 6 - Terni (Terni) - 05100
Lotto: 001

Corpo: A
Continuita delle trascrizioni: Sl

Prezzo

Bene: Via del Vascello n® 6 - Terni (Terni) - 05100

Lotto: 001
Prezzo da libero: € 0,00
Prezzo da occupato: € 76.000,00
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Beni in Terni (Terni)

Via del Vascello n®° 6

Lotto: 001

La documentazione ex art. 567 c.p.c. risulta completa? Si

La trascrizione dei titoli di acquisto nel ventennio anteriore al pignoramento risulta completa? Si

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DELLA VENDITA:

Identificativo corpo: A.

Abitazione di tipo economico [A3] sito in Via del Vascello n° 6
Quota e tipologia del diritto
1/1 di OMISSIS - Piena proprieta

Cod. Fiscale: OMISSIS - Residenza: Terni, via del Vascello n° 6
Eventuali comproprietari: Nessuno

Identificato al catasto Fabbricati:

Intestazione: OMISSIS, foglio 123, particella 114, subalterno 12, indirizzo via del Vascello n° 6,
piano 2-S1, Comune Terni, categoria A/3, classe 2, consistenza 5 vani, superficie 82 mq, rendita
€322,79.

Derivante da: Variazione del 09/11/2015 - Inserimento in visura dei dati di superficie.

Confini: Corpo scala condominiale, altra U.l., corte comune.

Conformita catastale:

Sono state riscontrate le seguenti irregolarita: Nessuna.

Note: La planimetria catastale in atti risulta conforme al progetto approvato ed allo stato delle
proprieta, mentre sono presenti difformita edilizie nella cantina di pertinenza, da sanare.

Per quanto sopra si dichiara la conformita catastale.
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2. DESCRIZIONE GENERALE (QUARTIERE E ZONA):

Il quartiere su cui insiste il bene oggetto della stima e localizzato nel Comune di Terni, insediamen-
to urbano residenziale ed industriale, ed & ubicato in un'area caratterizzata dalla presenza sia di
costruzioni datate che di nuove edificazioni, oltre ad operazioni di rinnovo del tessuto urbanistico
ed edilizio a carattere prettamente residenziale e commerciale.

E' ubicato a ridosso dell'area urbana centrale, che dallo stesso dista circa 300 mt.

L’area circostante il bene, risulta interessata da traffico locale a media densita con presenza di
aree destinate alla sosta, anche se a ridosso della stessa sono ubicate arterie di collegamento del
centro citta con le aree periferiche e con altri centri urbani, interessate quindi da maggiore mole
di traffico e potenziali congestioni dello stesso.

Le caratteristiche edificatorie del luogo mostrano corpi di fabbrica che spaziano da una modesta
dimensione ed altezza, di norma attestata su un massimo di quattro livelli fuori terra, rela-
tivamente agli insediamenti originari, in parte oggetto di recupero del patrimonio esistente, ad
edifici a torre costituenti sia la vecchia che la recente edificazione, caratterizzati anche da altezze
notevoli.

L'evoluzione del luogo € segnata da una accresciuta densita edilizia, riflesso di una urbanizzazione
avanzata, peraltro caratterizzata da un'importante presenza di aree verdi, ubicate a poca distanza
e facilmente raggiungibili, e testimoniata dalla presenza di servizi alla persona, a garanzia di una
buona qualita dell'abitare.

Il compendio oggetto della stima si compone di un’unita immobiliare ad uso residenziale e della
cantina di pertinenza, sito a Terni, in via del Vascello n° 6.

Il lotto nel suo complesso risulta strutturato tramite la presenza prevalente di edifici ad uso resi-
denziale, di norma conformati al piano terreno con attivita commerciali e di servizio; I'area nel suo
complesso, sotto il profilo edificatorio, pud considerarsi prossima alla saturazione, anche se le
porzioni di territorio da essa poco distanti, vedono anche ad oggi interventi di nuova ed im-
portante edificazione ad uso prevalentemente commerciale e direzionale.

Caratteristiche zona: semicentrale normale

Area urbanistica: residenziale e commerciale a traffico locale con parcheggi sufficienti.

Servizi presenti nella zona: La zona e provvista di servizi di urbanizzazione primaria e secondaria.
Servizi offerti dalla zona: Trasporto pubblico (Buono), attivita commerciali (Buono), ipermercati
(Buono), scuola media inferiore (Buono), scuola elementare (Buono), parco pubblico (Buono),
collegamento pedonale con il centro (Buono).

Caratteristiche zone limitrofe: residenziali e commerciali.

Importanti centri limitrofi: San Gemini, Narni, Amelia, Orte.

Attrazioni paesaggistiche: Cascata delle Marmore, lago di Piediluco.

Attrazioni storiche: Scavi archeologici di Carsulae.

Principali collegamenti pubbilici: Trasporto pubblico 100 mt
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. STATO DI POSSESSO:

Occupato da OMISSIS, in qualita di proprietario dell'immobile.

4.1

4.2

. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI:

Vincoli ed oneri giuridici che resteranno a carico dell'acquirente:

4.1.1

4.1.2

4.1.3

4.1.4

Domande giudiziali o altre trascrizioni pregiudizievoli:

- Abitazione a favore di BANCA NAZIONALE DEL LAVORO S.P.A. contro OMISSIS; Deri-
vante da: Verbale di pignoramento immobili; A rogito di Ufficiale Giudiziario di Terni

(UNEP) in data 24/06/2016 ai nn. 2106 iscritto/trascritto a Terni in data 14/07/2016
ai nn. 6928/4948;

Convenzioni matrimoniali e provv. d'assegnazione casa coniugale:
Nessuna.

Atti di asservimento urbanistico:

Nessuna.

Altre limitazioni d'uso:

Nessuna.

Vincoli ed oneri giuridici cancellati a cura e spese della procedura:

4.2.1

Iscrizioni:

- Ipoteca volontaria attiva; A favore di BANCA NAZIONALE DEL LAVORO S.P.A. contro
OMISSIS; Derivante da: Concessione a garanzia di mutuo; Importo ipoteca: €
50.000,00; Importo capitale: € 25.000,00; A rogito di Notaio Clerico Filippo in data
23/09/2009 ai nn. 8583/5594; Registrato a Terni; Iscritto/trascritto a Terni in data
28/09/2009 ai nn. 11829/2225.

- Ipoteca volontaria attiva; A favore di BANCA POPOLARE DI SPOLETO S.P.A. contro
OMISSIS; Derivante da: Concessione a garanzia di mutuo; Importo ipoteca: €
146.000,00; Importo capitale: € 73.000,00; A rogito di Notaio Sbrolli Fulvio in data
05/12/2007 ai nn. 164826/30606; Registrato a Terni in data 06/12/2007 ai nn.
15397/3673;

Note: Annotazione presentata il 13/10/2009 al Registro Generale n° 12519, Registro

Particolare n° 2205, a ministero Notaio Clerico Filippo del 23/09/2009 rep. 8582,

portante SURROGAZIONE a favore della BANCA NAZIONALE DEL LAVORO S.P.A., con

sede in Roma, c.f. 09339391006.
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4.2.2 Pignoramenti:

Nessuna.

4.2.3 Altre trascrizioni:
Nessuna.
4.2.4 Aggiornamento della documentazione ipocatastale in atti:

Nessuna.

4.3 Misure Penali

Nessuna.

. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:

Spese di gestione condominiale: Nessuna.
Spese ordinarie annue di gestione dell'immobile: Nessuna.

Spese straordinarie di gestione dell'immobile, gia deliberate ma non ancora scadute al momen-
to della perizia: Nessuna.

Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia: Condominio non costituito.
Millesimi di proprieta: Non specificato

Accessibilita dell'immobile ai soggetti diversamente abili: NO - Presenza di scala di accesso priva
di ascensore e servo-scala.

Particolari vincoli e/o dotazioni condominiali: Nulla.
Attestazione Prestazione Energetica: Non presente.

Indice di prestazione energetica: Non specificato.

Note Indice di prestazione energetica: Non specificato.
Vincoli di prelazione dello Stato ex D. Lgs. 42/2004: Nessuno.

Avvertenze ulteriori: Nessuno.
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6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:

Titolare/Proprietario: OMISSIS dal 16/02/1989 ad oggi (attuale proprietario).

In forza di atto di divisione - a rogito di Notaio Clerico Luciano, in data 28/12/1988, ai nn. 43884;
registrato a Terni; Trascritto a Terni, in data 27/01/1989, ai nn. 978/779.

Note: Atto ritrascritto in data 20/12/2005 al Registro Generale n° 15691, Registro Particolare n°
9144.

7. PRATICHE EDILIZIE:

Numero pratica: Approvazione con nota n° 5469 del 07.05.1965
Intestazione: Santicchia Vero e Gianfranco

Tipo pratica: Autorizzazione edilizia

Note tipo pratica: Nessuna.

Per lavori: Costruzione fabbricato

Oggetto: nuova costruzione

Numero pratica: 43/1966

Intestazione: Santicchia Vero e Gianfranco
Tipo pratica: Permesso a costruire

Per lavori: Ampliamento fabbricato.

Oggetto: nuova costruzione.

Rilascio in data 29/01/1966 al n. di prot. 34779

Abitabilita rilasciata in data 09/05/1966 al n. di prot. 33109

7.1 Conformita edilizia:
Abitazione di tipo economico [A3]

Sono state riscontrate le seguenti irregolarita: Nessuna.

Per quanto sopra si dichiara la conformita edilizia;

Note: Riscontrata difformita nella cantina di pertinenza, conforme al progetto approvato ma non allo
stato delle proprieta e a quello depositato in atti catastali (vedi elaborato allegato).
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Strumento urbanistico approvato:

Piano Regolatore Generale

In forza della delibera:

DCC n° 307 del 15/12/2008

Zona omogenea:

Bb 12.16 (a) - Nuclei di conservazione e completamento

Norme tecniche di attuazione:

OP-Art.137 Zone A e B di conservazione e completamento
(Bb(n.n.) e A#Bb(n.n.), BV(n.)) 1. Parti del territorio completamen-
te edificate a destinazione prevalentemente residenziale per le
quali l'obiettivo & di qualificare il tessuto preesistente, di con-
servare le caratteristiche formali e tipologiche degli edifici e com-
pletarne le parti degradate. 2. L'incremento volumetrico, consenti-
to secondo le modalita appresso specificate nei punti A e B, & es-
presso in percentuale rispetto all'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) e +25% (d). Pro-
cesso di attuazione 4. Le prescrizioni per le zone B possono trovare
attuazione mediante due modalita cosi definite A) Piani Attuativi di
iniziativa pubblica. B) Intervento edilizio diretto 5. | Piani attuativi
di iniziativa pubblica potranno essere estesi ad un intero ambito o
ad uno o piu nuclei fatte salve le facolta concesse dagli artt.27 e 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 Per i nuclei con incremento volumetrico 0. (zero),
nell'ambito dei Piani Attuativi di cui al c.5, sara consentita una per-
centuale di aumento complessivo pari al 2.5% della volumetria to-
tale condizionato al reperimento degli standards urbanistici rela-
tivi. 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. 5.4 Nell’ambito dei Piani Attuativi di cui al c.5, po-
tranno essere riconsiderate le categorie d’intervento ammesse per
i singoli edifici di cui al successivo c.7.1. 5.5 Per quanto riguarda gli
interventi specifici dei nuclei relativi ai P.P. gia approvati o in corso
di approvazione di cui al c.3 dell’art.133, si rinvia alle prescrizioni in
essi contenute, salvo diverse indicazioni del piano; nella redazione
dei nuovi piani attuativi o di varianti a quelli approvati,
I'incremento di volumetria massimo ammissibile per i nuclei sopra
detti & quello desumibile dalle prescrizioni dei piani attuativi, salvo
qguanto detto al comma 5.2. 5.6 Per i Piani Attuativi di iniziativa
pubblica inclusi nei nuclei B, ancorche decaduti per decorso del
termine di validita, i cui interventi siano realizzati o la cui real-
izzazione non sia ancora completata CITTA' di TERNI Nuovo Piano
Regolatore Generale — Parte Operativa — Norme Tecniche di Attua-
zione Variata a seguito prescrizioni DPC n. 129 del 1.12.2008 AP-
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PROVAZIONE DCC n.307 del 15.12.2008 147 alla data di adozione
della presente normativa, rimangono in vigore le quantita e le des-
tinazioni d'uso fissate per i nuclei originari. 5.7 | Piani Attuativi la
cui procedura di esame ed approvazione sia stata favorevolmente
avviata dall'A.C. prima dell'approvazione della Variante al P.R.G
delle Aree Centrali (DPGR n.376 del 26.06.97) sono inclusi e delimi-
tati nelle tavole B e la loro attuazione dovra avvenire nel rispetto
dei parametri di seguito indicati: Piano A.ttuativo BV(1) DESTINA-
ZIONE D’USO: Residenziale, commerciale QUANTITA’ REALIZZABILI:
mc.3.552 ALTEZZA: 4 piani residenziali + 1 piano negozi PRE-
SCRIZIONI: Ristrutturazione, nuova edificazione Piano A.ttuativo
BV(2) DESTINAZIONE D’USO: Residenziale, commerciale QUANTI-
TA’ REALIZZABILI: mc.4.700 ALTEZZA: 4 piani + 1 piano negozi con
portico PRESCRIZIONI: Restauro del manufatto medievale e real-
izzazione di una piazza pedonale Piano A.ttuativo BV(3) DESTINA-
ZIONE D’USO: Residenziale QUANTITA’ REALIZZABILI: mc.1.316 AL-
TEZZA: 2 piani PRESCRIZIONI: sopraelevazione Piano A.ttuativo
BV(4) DESTINAZIONE D’USO: Servizi socio-sanitari: Presidio medi-
co-chirurgico QUANTITA’ REALIZZABILI: mc.6.652 ALTEZZA: 2 piani
PRESCRIZIONI: conservazione con parziale demolizione e ricos-
truzione con ampliamento. Gli edifici che rientrano nell'ambito di
tali interventi sono esclusi da qualsiasi altra modalita di attua-
zione; la volumetria ad essi riferita € inclusa in quella esistente per
ogni nucleo. 5.8 | nuclei di ristrutturazione urbanistica non rica-
denti nei PA di cui al c.3 dell’art.133 approvati o in corso di attua-
zione sono individuati nelle Tavole A come zone di conservazione
dei volumi esistenti, BbV, di cui all’art. 57 delle presenti norme e
sono delimitati con apposita sigla nella tavola B. Per essi si rinvia ai
relativi PA o progetti convenzionati che restano in vigore fino ai
termini di scadenza prevista o di norma; una volta scaduti tali ter-
mini restano in vigore le prescrizioni generali riferite alle N.T.A.
della Variante al P.R.G. delle Aree Centrali, che sono le seguenti:
NUCLEO Bc(2.1) 1) TRASFORMAZIONE URBANISTICA Intervento di
ristrutturazione, recupero e nuova edificazione. 2) PROCESSO DI
ATTUAZIONE PA di iniziativa pubblica o privata. E' consentita la
suddivisione del nucleo in pil unita minime di intervento sulla
base di un progetto unitario. 3) TIPI EDILIZI AMMESSI Edifici ad uso
prevalentemente residenziale o misto residenziale-commerciale-
uffici. 4) DESTINAZIONI D'USO Residenza. Commercio - direzionale
- artigianato di servizio: in quantita non superiore al 25% della vol-
umetria complessiva (esercizi commerciali: superficie di vendita
(art. 4, lett. ¢, D. Lgs 114/1998) non superiori a 200 mq.). 5) IN-
TERVENTO EDILIZIO Riqualificazione tipologica e funzionale -
demolizione e ricostruzione - nuova edificazione. 6) QUANTITA'
REALIZZABILI IF 8.0 mc/mq 7) ALTEZZE, DISTANZE E ALLINEAMENTI
Da definirsi nel progetto. Sono prescritti massimo 3 piani + negozi
nei fronti di Via Vollusiano e Via Curio Dentato. 8) SPAZI PUBBLICI
O DI USO PUBBLICO Parcheggi secondo le norme vigenti. 9) PRE-
SCRIZIONI PARTICOLARI Nessuna. NUCLEO Bc (5.1) CITTA’di TERNI
Nuovo Piano Regolatore Generale — Parte Operativa — Norme Tec-
niche di Attuazione Variata a seguito prescrizioni DPC n. 129 del
1.12.2008 APPROVAZIONE DCC n.307 del 15.12.2008 148 1) TRAS-
FORMAZIONE URBANISTICA Intervento di ricostruzione e
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ricomposizione attraverso I'inserimento di nuove strutture insedia-
tive in aree parzialmente edificate. Riorganizzazione dell'assetto
viario. 2) PROCESSO DI ATTUAZIONE Intervento edilizio diretto con
convenzione accessiva sulla base di un progetto unitario esteso al
comparto definito in planimetria. 3) TIPI EDILIZI AMMESSI Edifici
ad uso prevalentemente residenziale o misto residenziale- com-
merciale-uffici. Edifici specialistici. 4) DESTINAZIONI D'USO Resi-
denza. Commercio - direzionale - artigianato di servizio: in quantita
non superiore al 25% della volumetria complessiva (esercizi com-
merciali: superficie di vendita (art. 4, lett. ¢, D. Lgs 114/1998) non
superiori a 200 mq.). Attivita alberghiera o para alberghiera. 5) IN-
TERVENTO EDILIZIO Riqualificazione tipologica e funzionale,
demolizione e ricostruzione, nuova edificazione. 6) QUANTITA' RE-
ALIZZABILI IF 3.0 mc./ma. esteso all'area di comparto. Parcheggi -
v. art. 31. 7) ALTEZZE, DISTANZE E ALLINEAMENTI Da definirsi nel
progetto unitario. 8) SPAZI PUBBLICI O D'USO PUBBLICO Parcheggi
secondo le norme vigenti. 9) PRESCRIZIONI PARTICOLARI E' pre-
vista la realizzazione di un parcheggio aggiuntivo cosi come
definito in planimetria. NUCLEO Bc (12.2) 1) TRASFORMAZIONE
URBANISTICA Intervento di notevole complessita sia per I'esten-
sione del comparto, sia per la molteplicita dei contenuti urbanisti-
ci, architettonici, ambientali e d'uso. Riorganizzazione, ristruttur-
azione e riqualificazione della struttura urbanistica, dell'assetto
viario, delle tipologie edilizie, riassetto delle destinazioni d'uso e
recupero di ambiente naturale (sponda del fiume) fortemente
degradato. 2) PROCESSO DI ATTUAZIONE PA di iniziativa pubblica o
privata esteso all'intero comparto definito in planimentria 3) TIPI
EDILIZI AMMESSI Edifici ad uso prevalentemente residenziale ad
uso misto commerciale artigianale direzionale. 4) DESTINAZIONI
D'USO Residenza Commercio Direzionale Artigianato di Servizio: in
quantita non superiore al 25% della volumetria complessiva (eser-
cizi commerciali: superficie di vendita (art. 4, lett. ¢, D. Lgs
114/1998) non superiori a 200 mq) 5) INTERVENTO EDILIZIO
Demolizione e ricostruzione; nuova edificazione. 6) QUANTITA'
REALIZZABILI IF 4.0 mc/mq esteso all'intero comparto Verde pub-
blico: v. art. 149. 7) ALTEZZE, DISTANZE E ALLINEAMENTI Da sta-
bilire con il PA. 8) SPAZI PUBBLICI O D'USO PUBBLICO Parcheggi
secondo le norme vigenti. Dovranno essere realizzati sia il verde
pubblico che il parcheggio aggiuntivo previsti in planimetria. 9)
PRESCRIZIONI PARTICOLARI Vedi punti 6 e 8. NUCLEO Bc(12.10) 1)
TRASFORMAZIONE URBANISTICA Intervento di riqualificazione
dell’assetto architettonico attraverso la demolizione di strutture
degradate o non congruenti con l'intorno edificato, la nuova edifi-
cazione e la ristrutturazione di quelle di valore architettonico e
testimomiale. 2) PROCESSO DI ATTUAZIONE PA di iniziativa pubbli-
ca o privata esteso all'intero comparto definito in planimetria. 3)
TIPI EDILIZI AMMESSI CITTA’di TERNI Nuovo Piano Regolatore
Generale — Parte Operativa — Norme Tecniche di Attuazione Varia-
ta a seguito prescrizioni DPC n. 129 del 1.12.2008 APPROVAZIONE
DCC n.307 del 15.12.2008 149 Edifici ad uso prevalentemente res-
idenziale. 4) DESTINAZIONI D’USO Residenza. Commercio, Direzi-
onale, Artigianato di Servizio: in quantita non superiore al 25% del-
la volumetria complessiva (esercizi commerciali: superficie di
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vendita (art. 4, lett. ¢, D. Lgs 114/1998) non superiori a 200 mq.).
5) INTERVENTO EDILIZIO Demolizione e ricostruzione. Nuova edifi-
cazione. 6) QUANTITA’ REALIZZABILI IF 4.0 mc./mq. limitato
all’area del nucleo C di ristrutturazione (comprensivo degli edifici
da conservare). Verde pubblico: v.art.149. 7) ALTEZZE, DISTANZE E
ALLINEAMENTI Altezza massima: 3 piani. Gli altri parametri saran-
no definiti nel progetto. 8) SPAZI PUBBLICI O D’USO PUBBLICO Par-
cheggi secondo le norme vigenti; dovra essere sistemata |'area a
verde pubblico compresa nel comparto. 9) PRESCRIZIONI PARTI-
COLARI E’ prevista la conservazione dell’edificio insistente sulla
p.44 con possibilita di ampliamento sul retro. 5.9 Per quanto at-
tiene gli interventi individuati nei piani attuativi di cui al c.3
dell’art.3 restano vigenti le prescrizioni ad essi relative fino alla lo-
ro scadenza. 6. Intervento edilizio diretto Fino all'approvazione dei
Piani Attuativi di iniziativa pubblica & possibile operare con inter-
vento edilizio diretto presentando progetti riguardanti singoli edi-
fici o gruppi di edifici contigui, i cui ambiti si presentino senza
soluzione di continuita. 6.1 Tali progetti dovranno avere l'assenso
di tutti i soggetti proprietari interessati e saranno predisposti
nell'ambito delle classificazioni di cui al successivo c.7.1. 6.2 La re-
alizzazione degli interventi dovra avvenire nel rispetto delle nor-
mative vigenti sulle distanze e sui parcheggi relativamente alle
parti aggiunte. 6.3 Qualora sia dimostrata l'impossibilita di reperire
le aree per i parcheggi richiesti, sara consentito, con apposita gar-
anzia finanziaria, localizzare i parcheggi richiesti nell’ambito delle
realizzazioni previste dal Piano Urbano dei Parcheggi (L.122/1989).
Le modalita sono indicate in un apposito regolamento comunale.
7. Nei nuclei di conservazione e completamento gli interventi sono
soggetti alle seguenti prescrizioni particolari: 7.1 Nella planimetria
B sono contenute le seguenti classificazioni degli edifici (Bb(n)) in
cinque categorie in relazione alle categorie di intervento ammesse
secondo parametri architettonici, storici e funzionali esplicitati nel-
la Relazione Generale della Variante al P.R.G. delle Aree Centrali
allegata al presente piano: 1 - Edifici storici di particolare interesse
- manutenzione ordinaria e straordinaria e restauro e risanamento
conservativo - Bb(1l) (secondo i dettami dell'art. 31 della L.
457/1978, vedi art. 3 D.P.R. 6.6.2001 n. 380); 2 - Edifici storici e re-
centi di particolare interesse - ristrutturazione edilizia senza
demolizione — ristrutturazione edilizia, come definita alla lettera d)
del c.1 dell’art.10, senza demolizione e senza variazione della sa-
goma e dell’area di sedime dell’edificio — Bb(2) 3 - Edifici recenti -
ristrutturazione edilizia - Bb(3) (ex art. 31 L. 457/1978, vedi att. 3
DPR n.380/2001); 4 - Ampliamento fino ad un massimo di 180 mc.
- Bb(4); 5 - Ampliamento fino ad un massimo di 360 mc. - Bb(5); 6 -
Ampliamento fino ad un massimo di 900 mc. - Bb(6); 7.2 Gli inter-
venti di manutenzione ordinaria e straordinaria e restauro e
risanamento conservativo ammessi per gli edifici classificati storici
denominati 1 dovranno essere realizzati nel rispetto delle loro
caratteristiche tipologiche e formali. 7.3 La realizzazione degli am-
pliamenti di cui ai punti 4 e 5 € condizionata al rispetto delle nor-
mative vigenti sui parcheggi e sulle distanze, relativamente alle
parti aggiunte. Qualora sia dimostrata I'impossibilita di reperire le
aree per i parcheggi, sara consentito, con apposita garanzia finan-

Pag. 12
Ver. 3.0
Edicom Finance srl



Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 151 / 2016

ziaria, localizzare i parcheggi richiesti nell’ambito delle realizzazioni
previste dal Piano Urbano dei Parcheggi (L.122/1989). CITTA'di
TERNI Nuovo Piano Regolatore Generale — Parte Operativa —
Norme Tecniche di Attuazione Variata a seguito prescrizioni DPC n.
129 del 1.12.2008 APPROVAZIONE DCC n.307 del 15.12.2008 150
7.4 Negli interventi di ampliamento valgono le seguenti prescrizio-
ni: - gli ampliamenti previsti dal precedente c.7.1 sono comprensivi
di quelli gia realizzati con la previgente normativa; - I'aumento di
volume ammesso, di 180, 360 o 900 mc., ¢ riferito all'edificio nella
sua globalita e dovra essere realizzato nel rispetto delle caratteris-
tiche tipologiche e formali dell'edificio stesso; I'ampliamento puo
essere realizzato staccato dall’edificio nel caso sia necessario sal-
vaguardare le caratteristiche architettoniche e tipologiche dello
stesso; - negli edifici isolati, la sopraelevazione & consentita solo a
quelli attualmente ad un piano fino a raggiungere un'altezza mas-
sima di due piani fuori terra; - negli edifici contigui sara consentita
la sopraelevazione per uniformarsi ad eventuali edifici a confine
piu alti. 8. Per la zona di L. go Cairoli, cosi come delimitata nella
tav. B (comprendente parte del nucleo di conservazione e com-
pletamento A#Bb(3.5)b, le vie Cairoli ed Angeloni e la zona GV), si
rinvia alle prescrizioni contenute nella Variante al PRG per la rior-
ganizzazione delle attivita commerciali di L.go manni, L.go Cairoli e
piazza del Mercato coperto — L.go Manni, adottata con DCC n.176
del 7.07.2008.

PRG/PGT:

Immobile sottoposto a vincolo di| NO
carattere urbanistico:

Elementi urbanistici che limitano|NO
la commerciabilita?

Nella vendita dovranno essere|NO
previste pattuizioni particolari?
Residua potenzialita edificatoria: | NO
Dichiarazione di conformita con il |SI

Note sulla conformita:

Sono state riscontrate le seguenti irregolarita: Nessuna

Per quanto sopra si dichiara la conformita urbanistica
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Descrizione: Abitazione di tipo economico [A3] di cui al punto A

Piena proprieta per la quota di 1/1 di un appartamento sito in Terni, via del Vascello n° 6, piano secondo e
Interrato, distinto al NCUF al Foglio 123, Particella 114, Subalterno 12.

L'unita immobiliare destinata a civile abitazione, oggetto della stima, € ubicata al piano secondo di un fab-
bricato ad uso residenziale sito sito in Terni, via del Vascello n° 6, con relativa cantina di pertinenza posta al
piano interrato, ed e raggiungibile tramite corpo scala condominiale, privo di ascensore.

Il bene si compone di ingresso, cucina, soggiorno, due camere da letto, un bagno ed un ripostiglio serviti da
disimpegno, per una superficie calpestabile (utile) complessiva pari a mq 66.28, oltre a un balcone posto a
servizio della seconda camera, di superficie calpestabile (utile) paria mq 1.95.

L’altezza interna dell’abitazione € pari a mt 3.20.

I livello di finitura interno all’abitazione, riferibile in parte alla data di realizzazione del fabbricato ed in
parte a ristrutturazione, risulta essere in buono stato di manutenzione e conservazione.

L’ingresso all'abitazione & costituito da portoncino in legno, di tipo blindato, composto da un'anta con aper-
tura a battente, gli infissi interni sono costituiti da porte con apertura a battente e scorrevole interno muro
in legno, ubicate nella zona notte e nel soggiorno e legno/vetro nell'accesso alla cucina; gli infissi esterni
sono costituiti da ante con apertura a battente, in alluminio di colore bianco e pannello di vetro doppio
(vetrocamera), corredati di oscuranti avvolgibili in PVC.

La muratura presenta tinteggiatura alle pareti, anch’essa in buono stato di conservazione; i pavimenti sono
in graniglia di marmo per l'intera superficie dell’abitazione, ad esclusione del bagno ove & presente il gres;
la cucina presenta maioliche in gres nella parete destinata ad accogliere I’'arredo, mentre il bagno é rivesti-
to, sempre con maioliche in gres, su tutte le pareti.

Gli impianti tecnologici presenti all'interno dell’abitazione sono stati oggetto di manutenzione, avvenuta
contestualmente alla ristrutturazione generale dell'appartemento, durante la quale e stato aggiunto I'im-
pianto di condizionamento aria a servizio della camera matrimoniale e del soggiorno, mostrandosi tutti in
buono ed efficiente stato di conservazione.

L'impianto di riscaldamento e costituito da radiatori in alluminio, ubicati in tutti gli ambienti ed e alimenta-
to da caldaia a gas.

L’abitazione € inoltre dotata di citofono tradizionale, antenna televisore e termostato ambiente per il con-
trollo della temperatura.

Gli impianti risultano sprovvisti di certificazione di conformita, pur essendo I'impianto elettrico dotato di
apposita protezione magnetotermica e risultano comunque, limitatamente alle parti ispezionabili, realizzati
secondo la regola dell’arte e ben funzionanti.

Lo smaltimento delle acque reflue bianche e nere, sia della cucina che di entrambi i bagni, € garantito
dall’innesto di queste su colonne montanti a servizio del fabbricato, regolarmente allacciate alla fognatura
pubblica.

L'immobile descritto & contraddistinto al NCUF al Foglio 123, Particella 114, Subalterno 12, Categoria A/3,
Classe 2, Vani 5, con appartamento al piano 2° e cantina di pertinenza al piano interrato, Rendita € 322.79.

| confini catastali sono rappresentati da vano scala condominiale, altra U.l. e affaccio su corte comune.
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1. Quota e tipologia del diritto

1/1 di OMISSIS - Piena proprieta
Cod. Fiscale: OMISSIS - Residenza: Terni, via del Vascello n° 6.
Eventuali comproprietari: Nessuno.

Superficie complessiva di circa mq 89,52

E' posto al piano: 2° e interrato

L'edificio & stato costruito nel: 1965-1966

L'edificio e stato ristrutturato nel: da circa 10 anni

L'unita immobiliare € identificata con il numero: 6; ha un'altezza utile interna di circa m. 3,20
L'intero fabbricato &€ composto da n. 4 piani complessivi di cui fuori terra n. 3 e interratin. 1

Stato di manutenzione generale: buono

Condizioni generali dell'immobile: Buone condizioni generali del fabbricato e dell'unita immobiliare.

Caratteristiche descrittive:

Caratteristiche strutturali:

Balconi materiale: c.a. condizioni: buone

Copertura tipologia: a falde materiale: c.a. condizioni: buone

Fondazioni tipologia: platea materiale: c.a.

Scale tipologia: a rampe parallele materiale: c.a. ubicazione: esterna ser-

voscala: assente condizioni: buone

Solai tipologia: solaio misto in c.a./laterizio in opera con nervature par-
allele condizioni: buone

Strutture verticali materiale: muratura condizioni: buone

Travi materiale: c.a. condizioni: buone

Componenti edilizie e costruttive:

Cancello tipologia: anta singola a battente materiale: acciaio apertura: manuale
condizioni: buone

Infissi esterni tipologia: doppia anta a battente materiale: alluminio protezione: tap-
parelle materiale protezione: plastica condizioni: buone

Manto di copertura materiale: tegole in cotto coibentazione: inesistente condizioni: buone
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Pareti esterne

Pavim. Interna

Portone di ingresso

Rivestimento

Rivestimento

Scale

Impianti:

Antenna collettiva

Citofonico

Condizionamento

Elettrico

Fognatura

Gas

Idrico

Termico
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materiale: muratura coibentazione: inesistente rivestimento: intonaco
di cemento condizioni: buone

materiale: marmo e gres condizioni: buone

tipologia: anta singola a battente materiale: legno tamburato accessori:
senza maniglione antipanico condizioni: buone

ubicazione: bagno materiale: Piastrelle in gres condizioni: buone

ubicazione: cucina materiale: Piastrelle in gres condizioni: buone

posizione: a rampe parallele rivestimento: marmo condizioni: buone

tipologia: rettilinea condizioni: buone conformita: da collaudare

tipologia: audio condizioni: buone conformita: da collaudare

tipologia: autonomo alimentazione: elettrico rete di distribuzione: tubi
in rame diffusori: ventilatori condizioni: buone conformita: da col-
laudare

tipologia: sottotraccia tensione: 220V condizioni: buone conformita: da
collaudare

tipologia: mista recapito: collettore o rete comunale condizioni: buone

tipologia: sottotraccia alimentazione: GPL rete di distribuzione: tubi in
rame condizioni: buone conformita: da collaudare

tipologia: sottotraccia alimentazione: diretta da rete comunale rete di
distribuzione: tubi in polipropilene condizioni: buone conformita: da
collaudare

tipologia: autonomo alimentazione: GPL rete di distribuzione: tubi in
rame diffusori: termosifoni in alluminio condizioni: buone conformita:
da collaudare
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Informazioni relative al calcolo della consistenza:

La consistenza e stata determinata tramite il calcolo delle superfici esterne lorde, moltiplicato per il piu
probabile valore di mercato.

Destinazione Parametro Superficie reale/potenziale | Coeff. | Superficie equivalente
Abitazione sup lorda di pavimento 77,91 1,00 77,91
Terrazzo sup lorda di pavimento 2,16 0,30 0,65
Cantina sup lorda di pavimento 9,45 0,25 2,36

89,52 80,92

Criteri estimativi OMI (Osservatorio del Mercato Immobiliare)

Destinazione d'uso: Residenziale

Sottocategoria: Unita immobiliare parte di un Edificio

Valori relativi alla Agenzia del territorio

Periodo: 1°-2016

Zona: Terni

Tipo di destinazione: Residenziale
Tipologia: Abitazione di tipo economico
Superficie di riferimento: Lorda

Stato conservativo: Normale

Valore di mercato min (€/mq): 700,00
Valore di mercato max (€/mq): 1.000,00

Accessori

A
1. Cantina Valore a corpo: €0
Note: Pertinenza dell'abitazione.
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8. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:

8.1 Criterio di stima:

Alla luce dell’analisi relativa alle caratteristiche intrinseche ed estrinseche del compendio oggetto del-
la stima, si ritiene corretto formulare il relativo giudizio attraverso il criterio economico basato
sull’individuazione del pil probabile valore di mercato dello stesso, meglio definito come metodo sin-
tetico-comparativo.

A tal fine il sottoscritto si & avvalso di tutte le conoscenze in proprio possesso, acquisite attraverso lo
studio del mercato immobiliare locale e delle sue possibili oscillazioni, al fine di collocare la specifica
valutazione del compendio all’'interno di valori congrui alla situazione economica contingente.

Sulla scorta quindi delle caratteristiche complessive dell'area oggetto della stima, per quanto in prec-
edenza descritto, sono state opportunamente ed accuratamente svolte indagini di comparazione con
elementi analoghi per tipologia, dimensione, caratteristiche, ubicazione, fruibilita e quanto altro utile
ad una corretta ed oggettiva comprensione della collocazione sul mercato della stessa.

Per quanto sopra, il sottoscritto ritiene di poter formulare oggettivo giudizio di stima attraverso la
guotazione di seguito riportata, alla luce delle attuali condizioni del mercato immobiliare ed economi-
co in genere, definibili in fase di potenziale incremento di domanda.

Dall’analisi svolta sulle quotazioni relative alle compravendite di beni immobili collocati nel territorio
comunale, riferibili quindi a quello oggetto della stima, per caratteristiche specifiche e ubicazione,
quindi per potenziale valore di collocazione nel libero mercato, si evidenzia una forbice compresa tra
€ 900,00 e € 1.200,00 per mq di superficie lorda, comprensibilmente variabile in funzione del poten-
ziale livello di gradimento del bene trattato ed in generale delle condizioni e qualita della zona su cui
lo stesso insiste.

Per quanto sopra, alla luce delle positive caratteristiche intrinseche dell'area di cui il compendio og-
getto della stima & parte, ubicata nell'anello semicentrale della citta ed oggetto di recenti interventi
sul patrimonio edilizio ed urbanistico esistente oltre che di nuova edificazione, con conseguente cres-
cita della densita abitativa, quindi della qualita dell'abitare e del costruito, attraverso realizzazioni at-
tente all'estetica, alla sostenibilita ambientale ed al pregio in genere, € ipotizzabile I'adozione di un
valore da porre a base di calcolo pari a € 1.100,00 per mq di superficie lorda, in linea con il valore me-
dio delle varie rilevazioni del Mercato Immobiliare relativamente alla zona in esame, riferite al
1°semestre 2016.

Quanto assunto si suppone inoltre corretto anche alla luce della prospettiva credibile, nel breve peri-
odo, di una possibile ulteriore crescita della domanda, oltre al fatto che le aree adiacenti a quella og-
getto di stima, negli ultimi interventi conclusi di recente, hanno evidenziato prezzi di acquisto anche
maggiori di quello proposto, sintomo evidente di un ritrovato interesse per la crescita dell'intera zona.
Detto valore, a giudizio del sottoscritto, appare congruo da associare al compendio oggetto di stima
che, premesso I'obbligo normativo e la necessita oggettiva di adeguamento delle difformita edilizie
riscontrate nella cantina di pertinenza, mostrando un buon livello di conservazione risulta sicuramen-
te fruibile nell'immediato.
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8.2 Fonti di informazione:
Catasto di Terni;
Conservatoria dei Registri Immobiliari di Terni;
Uffici del registro di Terni;
Ufficio tecnico di Terni;
Agenzie immobiliari e/o osservatori del mercato immobiliare:
Agenzie immobiliari, Borsino Immobiliare, Camera di Commercio di Terni, Osservatorio del
Mercato Immobiliare;

Parametri medi di zona per destinazione principale (€/mq):

Parametri medi desunti da: Borsino Immobiliare, Camera di Commercio, Osservatorio del Mer-
cato Immobiliare, Rilevzione dati di compravendita:

Residenziale: € 1.100,00/mq.
Altre fonti di informazione:

Indagine diretta condotta con operatori di settore, dalla quale si evidenzia per la zona e mag-
giormente per |'area oggetto della stima, I'applicazione dei valori medi.

8.3 Valutazione corpi:
A. Abitazione di tipo economico [A3] con annessa Cantina
Stima sintetica comparativa parametrica (semplificata)

Si adotta il prezzo di € 1.100,00 (millecento/00), da applicare per mq di superficie esterna lorda.

Destinazione Superficie Equivalente Valore Unitario Valore Complessivo
Abitazione 77,91 € 1.100,00 € 85.701,00
Terrazzo 0,65 € 1.100,00 €712,80
Cantina 2,36 € 1.100,00 €2.598,75
Stima sintetica comparativa parametrica del corpo € 89.012,55
Valore corpo €89.012,55
Valore Accessori €0,00
Valore complessivo intero €89.012,55
Valore complessivo diritto e quota €89.012,55

Riepilogo:
ID Immobile Superficie Lorda Valore intero medio Valore diritto e quota
ponderale
A Abitazione di tipo economico 80,92 € 89.012,55 € 89.012,55
[A3] con annessa Cantina
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8.4 Adeguamenti e correzioni della stima:

Riduzione del valore del 15%, dovuta all'immediatezza della vendita giudiziaria

e per assenza di garanzia per vizi come da disp. del G.E. (15%):
Spese tecniche di regolarizzazione urbanistica e/o catastale:

Costi di cancellazione oneri e formalita:

Cantina: Opere edili, infisso d'ingresso, adeguamento impianto elettrico.

Giudizio di comoda divisibilita: Bene non divisibile.

8.5 Prezzo base d'asta del lotto:

Valore immobile al netto delle decurtazioni nello stato di fatto in cui si trova:

Prezzo di vendita del lotto nello stato di "occupato":

Prezzo di vendita del lotto nello stato di "libero":

8.6 Regime fiscale della vendita: Soggetto ad imposta di registro

Allegati

Catastale
Conservatoria
Difformita
Foto aeree
Foto esterno
Foto interno
Foto particolari
Planimetrie
Proprieta
Provenienza
Urbanistica
Perizia di stima

Data generazione:

09-02-2017

L'Esperto alla stima

Arch. Roberto Porchetti
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€12.138,08

€0,00

€0,00

€-1.000,00

€75.874,48

€76.000,00

€0,00
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ESECUZIONI IMMOBILIARI
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GIUDICE Dr.ssa NATALIA GIUBILEI
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Portoncino d’ingresso (1)
2



Infisso interno (2)

Infisso esterno (3)
3



W

Infisso interno (4)

Infisso esterno (5)
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Oscurante (6)

Radiatore (7)



Caldaia (8)

Condizionatore aria (9)



Condizionatore aria (9)

Macchina condizionatori aria (10)



Rubinetto arresto gas (11)

Rubinetti arresto acqua (12)
8



Comando elettrico (13)

Quadro elettrico (14)



Citofono (15)

Centralina rilevatore gas (16)
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Infisso bagno (17)

11



Pavimentazione pianerottolo (18)

Pavimentazione ingresso e cucina (19)
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Pavimentazione soggiorno (19)

Pavimentazione camera matrimoniale (19)

13



Pavimentazione cameretta (19)

Pavimentazione bagno (20)

14



NOTE

0y

Portoncino d’ingresso in legno di tipo blindato, cm 90 x 210 H

2

Infissi interni in legno cm 80 x 210 — apertura a battente

(&)

Infissi interni in legno cm 80 x 210 — apertura scorrevole interno muro (bagno)

(C))

Infissi interni in legno e vetro cm 80 x 210 — apertura a battente (cucina)

©))

Infissi esterni in alluminio, dotati di vetro camera

)

Oscuranti di tipo “avvolgibile” in pve

(7

Radiatore in alluminio

®

Caldaia acqua calda sanitaria/riscaldamento (cucina)

)

Condizionatore aria (soggiorno e camera matrimoniale)
(10)

Macchina condizionatore aria (per due unita interne)
(an

Rubinetto interno arresto gas (cucina)

(12)

Rubinetti interni arresto acqua (bagno)

15



13)

Punto di comando elettrico (intera abitazione)

(14

Quadro elettrico abitazione

s)

Citofono

(16)

Centralina di comando rilevatore fughe di gas (cucina)
a7)

Infisso esterno bagno in alluminio (apertura su cavedio)
(18)

Pavimentazione pianerottolo d’ingresso all’abitazione
19)

Pavimentazioni interne, mattonelle in graniglia

(20)

Pavimentazione bagno in gres
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