Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 295 / 2015

Tribunale di Terni

PROCEDURA DI ESECUZIONE IMMOBILIARE

promossa da: UNICREDIT SPA

contro; ...OMISSIS....

N° Gen. Rep. 295/2015

data udienza ex art. 569 c.p.c.: 06/10/2016

Giudice delle esecuzioni: Dott.ssa NATALIA GIUBILEI

Custode Giudiziario: Avv. ALESSANDRA CALDERONE

1l Tecnico: Geom. Francesco Orsi
Codice fiscale: RSOFNC79P28L117N
Partita [VA: 01325470555
Studio Geoservice 2000 s.t.l. in Terni, Via A. Bartoccin® 12, int. 35
Tel/Fax: 0744-300402
Email; francesco orsi_@libero.it

Pec: francesco.orsil@geopec.it
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Rapporto di stima Esecuzione immobiliare - n, 295 / 2015

Caratteristiche zone limitrofe: residenziali ed agricole.

Attrazioni paesaggistiche: Nessuna,

. STATO DI POSSESSO:

Alla data del sopralluogo del 27/06/2016 l'immobile non & abitato e si presenta in stato di abbandono da

almeno un anno.

41

4.2

. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI:

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

4.1.1

4.1.2

413

4.1.4

Domande giudiziali o altre trascriziont pregiudizievoli:
Nessuno.

Convenzioni matrimoniali e provv. d'assegnazione casa coniugale:
Non risulta.

Atti di asservimento urbanistico:
Nessuno.

Altre limitazioni d'uso:
Nessuna.

Vincoli ed oneri giuridici cancellati 2 cura e spese della procedura:

4.2.1

4.2.2

4.2.3

4.2.4

Iscrizioni:

- Ipoteca volontaria attiva a favore di Banca di Roma S.p.a. spa a carico di Proietti Gianni e
Foschi Viviana e in quanto debitori non datori di ipoteca ...OMISSIS....

e ...OMISSIS....derivante da Concessione a garanzia di mutuo - Importo ipoteca: € 435.000,00
- Importo capitale: € 145.000,00, atto Notaio Clericd Luciano in data 05/02/1997 , rep. 85891
iscritta a Terni in data 07/02/1997 Reg. Gen. 1562, Reg. Part. 123 - annotazione n. 146 del
26/03/1998 per erogazione di €. 145.000,00

- Ipoteca legale esattoriale, iscritta a Ternd in data 15/05/2006, Reg. Gen. 6354, Reg. Part. 1350
- annotazione n. 1031 del 24/04/2013 per cancellazione totale ipoteca del 15/05/2006, Reg.
Gen. 6354, Reg. Part. 1350

Pignoramenti:
- Pignoramento immobiliare trascritto presso 'Agenzia delle Entrate di Terni , Reg. Gen. 542,

Reg. part. 385 del 21/01/2016 a favore di UNICREDIT SPA con sede in Roma, a seguito di
Atto dell'ufficiale Giudiziario del 29/12/2015 rep. 4208 a carico dei Sig. i ...OMISSIS._...

e ...OMISSIS....per 1a somma di €. 9.645,28 oltre spese di notifica e successive occorrende ed
ulteriori interessi accessori.

Altre trascrizioni:

Nessuna.

Aggiornamento della documentazione ipocatastale in atti:
Nessuna.
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5. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:
Spese di gestione condominiale: non ¢'é alcun condominio

Attestazione Prestazione Energetica: 'immobile ¢ sprovvisto dell' Attestazione di Prestazione Energetica
(A.P.E.) ed & regolarizzabile mediante 1a redazione a firma di un tecnico abilitato. Sulla base delle sue
caratteristiche costruttive e in riferimento alla data del sopralluogo del 27/06/2016, il sottoscritto lo pud

identificare in Classe Energetica "F".

6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:

fino al 1988: i Nuzzo Anna, nata a Napoli il 15/06/1915;

dal 05/07/1988 al 09/02/1997: Foschi Viviana nata a Terni il 28/07/1953 e Proietti Gianni nato a Terni il
20/01/1941, in forza di atto di compravendita a rogito Notaio Clericd stipulato in data 05/07/1988, rep.
41161 reg. a Terni il 22/07/1988 al n. 1712, v. 16;

dal 10/02/1997 in pei: ...OMISSIS...., nato a Pescorocchiano il 25/11/1957 e ...OMISSIS....nata a Siracusa
il 22/08/1959, in forza atto di compravendita a rogito Notaio Clericd Luciano del 10/02/1997, rep. 85928,
reg. a Terni il 28/02/1197, vol 162, n. 360

7. PRATICHE EDILIZIE:

| - Intestazione: Di Nuzzo Anna in Tulli

Identificativi catastali: Conmune di Narni Fg. 5, Part. 134

Tipo pratica: Nulla Osta per l'esecuzione di opere Edili n. 5360 del 24/02/1976

Per lavori: costruzione di rimessa attrezzi agricoli

2 - Intestazione: Di Nuzzo Anna in Tulli, ma titolo rilasciato a Foschi Viviana e Proietti Gianni

Identificativi catastali: Comune di Narni Fg. 5, Part. 134

Tipo pratica: Concessione in sanatoria n. 1343 del 24/01/1997

Per lavori: variazione al nulla osta del 1976 per realizzazione piano seminterrato e mansarda, nonché cambio

di destinazione d'uso.

7.1 Conformita edilizia:
Sono state riscontrate le seguenti irregolarita:

s Dall'esame delle autorizzazioni edilizie m raffronto allo stato di fatto emerge I"assenza della scala di

collegamento tra il piano terra e la mansarda.

Regolarizzabili mediante: C.i.l.a. + progetto strutturale scala + posa in opera scala
Pratica edilizia, comprensiva di spese tecniche ed esecuzione del lavoro: € 3.500,00

Per quanto sopra non si dichiara la conformita edilizia.
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7.2 Conformita urbanistica:

Abitazione di tipo economico [A3]

Strumento urbanistico Approvato: PR.G.
In forza della delibera; C.C. n. 23 del 24/03/2004
Zona omogenea: E3 - Usi Agricoli di salvaguardia idrologica

intensiva - Sistemi e subsistemi V5 Ambiente

Riserva di Stabilita.

Descrizione dei beni

erizzata da

11 fabbricato in esame & disposto a margine della strada di Fabbrucciano, in una zona c
edificazione, per la quasi totalitd a destinazione residenziale a carattere agricolo, con ampia visione pesaggistica
verso Narni a sud e verso San Gemini a Nord.
La costruzione dell'edificio risale al 1976 dove anziché una rimessa attrezzi agricoli viene dall'inizio edificata
una residenza, sanata poi con concessione del 1997.
11 fabbricato, disposto su tre livelli, si presenta con struttura portante in tufo, parzialmente in calcestruzzo armato
e solai in laterocemento. Le finiture sono di media fattura ed abbastanza datate, gli infissi sono in ferro a vetro
singolo e serrande in pve.
All'immobile si accede dal portico del piano rialzato, dove ci si affaccia su un soggiorno con camino e nel quale
¢ disposta la scala che porta al piano seminterrato, nonché quella che avrebbe dovuto portare al piano mansarda
al cui posto si trova solo l'apertura del solaio; al piano sono presenti anche una camera da letto, un bagno ed un
camino/barbecue realizzato nel portico.
Il piano sottostante, benché seminterrato, si presenta con una sala pranzo abbastanza areata e luminosa nonché
una cucina, utl bagno ed una cantina che ospita la caldaia termica ed un serbatoio dell'impianto idrico; nella sala
pranzo & presente un'ulteriore uscita esterna.
Il fabbricato si correda anche da un piano mansarda al quale si accede con una scala da cantiere a pioli tramite
l'apertura sul solaio che avrebbe dovuto occupare la scala, presente negli elaborati dell'autorizzazione edilizia in
sanatoria e nell'accatastamento ma, di fatto, assente e pertanto il piano, sebbene dotato di finiture residenziali era
utilizzato dall'esecutato come soffitta, tant'¢ che l'apertura & attualmente chiusa con dei pannelli di legno per
contenere le dispersioni termiche. It piano si compone di due stanze e un ripostiglio nella parte pit bassa del
tetto,
L'immaobile si presenta in condiziomi di manutenzione sufficienti, con finiture degli anni 80 e impianti che
necessitano di revisione; nel lato sud/ovest del pianc seminterrato sono presenti varie lesioni, tra cui una
passante, che sembrano essere dovute ad un cedimento delle fondazioni proprio su quello spigolo. In questa sede
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si ipotizza un intervento strutturale con posa in opera di micropali in fondazione e tipresa della muratura con

scuci/cuci.

Nota: & d'obbligo rilevare che nonostante il fabbricato sia inserito in una proprietd, delimitata con

Y

recinzione e cancello, oggetto dell'esecuziome & esclusivamente il fabbricato, semza alcuna corte di
pertinenza, per cui sard indispensabile istifuire una serviti di passaggio che dalla strada di Fabbrucciano

porti all'ingresse dell’abitazione, nonché per I'utilizzazione del bombolone di gpl insistente sulla particella

166.

Caratteristiche descrittive:

caratteristiche strutturali:

Copertura

Fondazioni

Scale

Murature

Solai

Componenti
edilizie ¢
costruttive:

Infissi esterni

Infissi interni

Manto di
copertura

Pavim, Esterna

tipologia:a falde; materiale:laterocemento; condizioni:huone

tipologia: dal certificato di idoneitd statica risultano a travi
rovesce; materiale:calcestruzzo armate; condizioni:Non
rilevabile

Verso il piano seminterrato:

tipologia: a rampa unica; materiale:laterocemento,
ubicazione:interna; servoscala:assente; condizioni:buone

Verso il piano mansarda: scala assente

tipologia: tufo e calcestruzzo armato; condizioni: & presente
una crepa passante ¢ altre crepe nel muro a valle che

presuppongone un intervento strutturale importante,

tipologia:misto tra laterocemento, ferro e laterizio;

condizioni:sufficienti/buone

Tipologia mista: serrande in pve ¢ finestre in ferro; vetri:
singoli condizioni; sufficienti

tipologia:a battente; materiale:legno tamburato;
condizioni:sufficienti

materiale:tegole in laterizio; coibentazione:non nota;
condizioni:non sono presenti macchie di umidita, ma é
possibile che sia necessario sostituire qualche tegola
materiale:gres
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Pavim. Interna  materiale: grés simil cotto

Portone di tipologia:anta doppia a battente; materiale:ferro e vetro;
ingresso condizioni:appena sufficienti

Rivestimento materiale:intonaco

Rivestimento materiale:maiolicato; condizioni:sufficienti

bagno

Impianti:

Eletirico tipologia:sottotraccia; tensione:220V; condizioni:non
risultano segni di riqualificazione; conformiti:non vi sono
certificazioni

Fognatura Non verificabile, probabilmente scarico su pozzo

Gas e Termico  tipologia:con tubazioni sottotraccia alimentazione:gpl; rete di
distribuzione:tubi in rame; condizioni:non ispezionabile
conformitd: non vi sono certificazioni; terminali con
radiatori in ferro; & presente un camino al piano
terra/rialzato ed une al piano seminterrato.
nb: la caldaia é sita in cantina.

Idrico tipologia:sottotraccia; alimentazione:diretta da rete
comunale; condizioni:non ispezionabile; conformiti: non vi

sono certificazioni

Destinazione Parametro Superticie realefpotenziale | Coeff, Superficie equivalente
Abitazione piano rialzato, seminterrato e superf. esterna lorda 166,29 1,00 121,04
mansarda
Portico supert, esterna lorda 30,06 0,35 10,52
Cantina superf. esterna lorda 25,62 0,40 10,25
Tot. Mg. 221,97 Mq, 141,81

8. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:
8.1 Criterio di stima:
E’ noto che 1o scopo pratico di ogni procedimento di stima & quello di determinare e rappresentare il pilt

probabile valore di mercato di un bene economico. Uno degli aspetti rilevanti di tale procedimento risiede
nel principio dell’ordinarieta che deve comvolgere tutte le condizioni intrinseche ed estrinseche del bene
oggetto di stima, compresi i rapporti che presiedono alle varte fasi dell’operazione immobiliare per la quale
si opera la stima. Cid sta a significare che il giudizio di stima sara tanto piu corretto, quanto piu in esso
potranno essere recepite tutte le menzionate spinte ed influenze, di cui si avvale, sebbene in forma sintetica,
il procedimento di stima comparativa in questa sede applicato .

8.2 Fonti di informazione:
L'indagine ha interessato: Agenzia delle Entrate -Ufficio Territorio di Terni, Conservatoria dei Registri

Immobiliari di Terni, Uffici del registro di Terni, Ufficio tecnico del Comune di Narni, Agenzie Immobiliari,
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Tribunale di Terni

PROCEDURA DI ESECUZIONE IMMOBILIARE
promossa da: UNICREDIT SPA

contro: ....0OMISSIS..... e....... OMISSIS.....
N° Gen. Rep. 295/2015

data udienza ex art. 569 c.p.c.: 06/10/2016
Giudice delle esecuzioni: Dott.ssa NATALIA GIUBILEI

Custode Giudiziario: Avv. ALESSANDRA CALDERONE

‘Allegato "A" - estratto di mappa e planimetria catastale |

Comune di Narni, Foglio 5, Particella 134

1l Tecnico: Geom. Francesco Orsi
Codice fiscale: RSOFNC79P28L117N
Partita IVA: 01325470555
Studio Geoservice 2000 s.r.l. in Terni, Via A. Bartoccin® 12, int. 35
Tel/Fax: 0744-300402
Email: francesco_orsi @libero.it

Pec: francesco.orsil @geopec.it
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Tribunale di Terni

PROCEDURA DI ESECUZIONE IMMOBILIARE

promossa da: UNICREDIT SPA

contro: ....0OMISSIS..... ¢....... OMISSIS.....

N° Gen. Rep. 295/2015

data udienza ex art. 569 c.p.c.: 06/10/2016

Giudice delle esecuzioni: Dott.ssa NATALIA GIUBILFEI

Custode Giudiziario: Avv. ALESSANDRA CALDERONE

~ Allegato "B" - Visura catastale storica

Comune di Narni, Foglio 5, Particella 134

1l Tecnico: Geom. Francesco Orsi
Codice fiscale: RSOFNC79P28L.117N
Partita IVA: 01325470555
Studio Geoservice 2000 s.t.l. in Terni, Via A. Bartocei n® 12, int. 35
Tel/Fax: 0744-300402
Email: francesco_orsi_@libero.it

Pec: francesco.orsil @geopec.it












Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 295 / 2015

Tribunale di Terni

PROCEDURA DI ESECUZIONE IMMOBILIARE
promossa da: UNICREDIT SPA

contro: .....OMISSIS..... e.......OMISSIS.....
N° Gen. Rep. 295/2015

data udienza ex art. 569 c.p.c.: 06/10/2016
Giudice delle esecuzioni: Dott.ssa NATALIA GIUBILEI

Custode Giudiziario: Avv. ALESSANDRA CALDERONE

~ Allegato "C" - Elenco Ispezioni Ipotecarie

Comune di Narni, Foglio 5, Particella 134

Il Tecnico: Geom. Francesco Orsi
Codice fiscale: RSOFNC79P238L117N
Partita IVA: 01325470555
Studio Geoservice 2000 s.r.l. in Terni, Via A. Bartocci n® 12, int. 35
Tel/Fax: 0744-300402
Emaii: francesco_orsi_(@libero.it

Pec: francesco.orsil@geopec.it






-tz NErate

Direzione Provinciale di TERNI
Ufficio provinciale - Territorio

Servizio di Pubblicit Immobiliare

Ispezione Ipotecaria

Data 05/08/2016 Ora 13:28:00
Pag. 1 - Segue

Ispezione telematica
per immobile
Richiedente MSTRRT

Ispezione n. T125848 del 05/08/2016

Dati della richiesta
Immobile :

Ulteriori restrizioni:

Comune di NARNI (TR)
Tipo catasto ; Fabbricati
Foglio : 5 - Particella 134
Nessuna

Situazione aggiornamento

Periodo informatizzato dal 01/06/1988 al 05/08/2016
Elenco immobili

Comune di NARNI (TR) Catasto Fabbricati
1.  Sezione urbana - Foglio 0005  Particella 00134 Subalterno -

Elenco sintetico delle formalita

1. ISCRIZIONE del 07/02/1997 - Registro Particolare 123 Registro Generale 1562
Pubblico ufficiale CLERICO' LUCIANO Repertorio 85891 del 05/02/1997
IPOTECA VOLONTARIA derivante da CONCESSIONE A GARANZIA DI MUTUQ CONDIZIONATO
Nota disponibile in formato elettronico
Documenti successivi correlati:
1. Annotazione n. 146 del 26/03/1998 (EROGAZIONE A SALDO)

2. TRASCRIZIONE del 03/03/1997 - Registro Particolare 1624 Registro Generale 2162
Pubblico ufficiale CLERICO' LUCIANO Repertorio 85928 del 10/02/1997
ATTO TRA VIVI- COMPRAVENDITA
Nota disponibile in formato elettronico

3. ISCRIZIONE del 15/05/2006 - Registro Particolare 1350 Registro Generale 6354
Pubblico ufficiale SE.RL.T. TERNI SPA Repertorio 5583 del 03/05/2006
IPOTECA LEGALE derivante da IPOTECA LEGALE ESATTORIALE
Nota disponibile in formato elettronico
Documenti successivi correlati:

1. Annotazione n. 1031 del 24/04/2013 (CANCELLAZIONE TOTALE)

4. TRASCRIZIONE del 21/01/2016 - Registro Particolare 385 Registro Generale 542
Pubblico ufficiale UFFICIALE GIUDIZIARIO Repertorio 4208 del 29/12/2015
ATTO ESECUTIVO O CAUTELARE - VERBALE DI PIGNORAMENTO IMMOBILI
Nota disponibile in formato elettronico
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Direzione Provinciale di TERNI
Ufficio provinciale - Territorio
Servizio di Pubblicitd Immobiliare

Ispezione Ipotecaria

Data 05/08/2016 Ora 13:28:00
Pag. 2 - Fine

Ispezione telematica
per immobile
Richiedente MSTRRT

Ispezione n. T125848 del 05/08/2016
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Tribunale di Terni

PROCEDURA DI ESECUZIONE IMMOBILIARE
promossa da: UNICREDIT SPA

contro: .....OMISSIS..... e....... OMISSIS.....
N? Gen. Rep. 295/2015

data udienza ex art. 569 c.p.c.: 06/10/2016
Giudice delle esecuzioni: Dott.ssa NATALIA GIUBILEI

Custode Giudiziario: Avv. ALESSANDRA CALDERONE

~ Allegato "D" - Documentazione fotografica

Comune di Narni, Foglio 5, Particella 134

Il Tecnico: Geom. Francesco Orsi
Codice fiscale;: RSOFNC79P28L117N
Partita IVA: 01325470555
Studio Geoservice 2000 s.r.l. in Terni, Via A. Bartoceci n® 12, int. 35
Tel/Fax: 0744-300402
Email: francesco_orsi_(@libero.it

Pec: francesco.orsil (@geopec.it
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Tribunale di Terni

PROCEDURA D1 ESECUZIONE IMMOBILIARE
promossa da: UNICREDIT SPA

contro; .....QOMISSIS..... e....... OMISSIS.....
N° Gen. Rep. 295/2015

data udienza ex art. 569 c.p.c.: 06/10/2016
Giudice delle esecuzioni: Dott.ssa NATALIA GIUBILEI

Custode Giudiziario: Avv. ALESSANDRA CALDERONE

" Allegato "E" - Atto Notaio Clericd Luciano rep. 85928 del 10/02/1997 i

Comune di Narni, Foglio 5, Particella 134

1l Tecnico: Geom. Framcesco Orsi
Codice fiscale: RSOFNC79P28L117N
Partita IVA: 01325470555
Studio Geoservice 2000 s.z.l. in Terni, Via A. Bartocci n® 12, int. 35
Tel/Fax: 0744-300402
Email: francesco_orsi @libero.it

Pec: francesco.orsil@geopec.it
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ARCHIVIO NO’FARILE DISTRETTUALE D! TERNI

La suestesa fotocopia ¢ conforme all’originale conservato in questo
Archivio Notarile Distrettuale. Si compone di numero ( A& )

NODI U facciate ¢ si rilascia in esenzione dall’imposta di
bollo per uso voltura catastale. Si dichiara che il fotoriproduttore non
rispetta esattamente le misure della planimetria e non riproduce i colori
sulla stessa esistenti.

Terni, i 2 7 gill 2016

Diritti ri/scossi con bolletta
n4of del 21 e

e o
-



