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INDICE SINTETICO

1. Dati Catastali

Bene: Strada di Prisciano n. 66 - Terni (I'R) - 05100

Corpo: LOTTO 01 - APPARTAMENTO ED AUTORIMESSA
Categoria:

- Abitazione di tipo economico [A3)]
Dati Catastali:

- sigra...OMISSIS... nataa...OMISSIS... i...OMISSIS... n.cf. ...OMISSIS...
Proprietaria per 1/1,

unita immobiliare (appartamento) censita al Catasto Fabbricati al foglio 90, particella 350, su-
balterno 3, scheda catastale Rilasciata in data 27.03.2018 Prot. T298595, indirizzo Strada di
Prisciano n. 66, piano 1 - S1, comune Terni, categoria A/3, classe 3, consistenza 5,5 vani, su-

perficie 117 mq, rendita € 136,34

unita immobiliare (autorimessa) censita al Catasto Fabbricati al foglio 90, particella 350, subal-
terno 6, scheda catastale Rilasciata in data 27.03.2018 Prot. T298595, indirizzo Strada di Pri-
sciano n. 66, piano S1, comune Terni, categoria C/6, classe 4, consistenza 34 mq, superficie

34 mq, rendita € 35,12

Corpo: LOTTO 02 - APPARTAMENTO
Categoria:

- Abitazione di tipo economico [A3)]
Dati Catastali:

- sigra...OMISSIS... nataa...OMISSIS... i ...OMISSIS... n.cf. ...OMISSIS...
Proprietaria per 1/1,

unita immobiliare (appartamento) censita al Catasto Fabbricati al foglio 90, particella 350, su-
balterno 5, scheda catastale Rilasciata in data 27.03.2018 Prot. T298595, indirizzo Strada di
Prisciano n. 66, piano T, comune Terni, categoria A/ 3, classe 3, consistenza 4,5 vani, supet-
ficie 75 mgq, rendita € 111,55

2. Stato di possesso

Bene: Strada di Prisciano n. 66 - Terni (I'R) - 05100

Corpo: LOTTO 01 - APPARTAMENTO ED AUTORIMESSA
Possesso:

- Occupato dal debitore e dai suoi familiari

Cotpo: LOTTO 02 - APPARTAMENTO
Possesso:

- Occupato dal sig. ...OMISSIS... nato a...OMISSIS... il...OMISSIS... n.cf
...OMISSIS... | con contratto di locazione stipulato in data 25/05/2017 con cadenza
mensile Registrato a Agenzia delle Entrate a mezzo telematico il 29/05/2017 ai nn.
2729-serie 3T Tipologia contratto: 3 + 2, scadenza 31/05/2020 Prima data utile pet
comunicare la disdetta del contratto: 31/05/2020
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3. Accessibilita degli immobili ai soggetti diversamente abili

Bene: Strada di Prisciano n. 66 - Terni (I'R) - 05100

Corpo: LOTTO 01 - APPARTAMENTO ED AUTORIMESSA
Accessibilita degli immobili ai soggetti diversamente abili: NO

Corpo: LOTTO 02 - APPARTAMENTO
Accessibilita degli immobili ai soggetti diversamente abili: NO

4. Creditori Iscritti

Bene: Strada di Prisciano n. 66 - Terni (I'R) - 05100

Corpo: LOTTO 01 - APPARTAMENTO ED AUTORIMESSA
Creditori Iscritti: ...OMISSIS...

Corpo: LOTTO 02 - APPARTAMENTO
Creditori Iscritti: ...OMISSIS...

5. Comproprietari

Beni: Strada di Prisciano n. 66 - Terni (TR) - 05100

Corpo: LOTTO 01 - APPARTAMENTO ED AUTORIMESSA

Comproprietari: Nessuno
Corpo: LOTTO 02 - APPARTAMENTO

Comproprietari: Nessuno

6. Misure Penali

Beni: Strada di Prisciano n. 66 - Terni (TR) - 05100

Cotpo: LOTTO 01 - APPARTAMENTO ED AUTORIMESSA
Misute Penali: NO

Cotpo: LOTTO 02 - APPARTAMENTO
Misute Penali: NO

7. Continuita delle trascrizioni

Bene: Strada di Prisciano n. 66 - Terni (I'R) - 05100

Corpo: LOTTO 01 - APPARTAMENTO ED AUTORIMESSA
Continuita delle trascrizioni: SI

Cotpo: LOTTO 02 - APPARTAMENTO
Continuita delle trascrizioni: SI
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Beni in Terni (TR)
Localita/Frazione
Strada di Prisciano n. 66

Lotto: 001

Abitazione, cantina ed autorimessa

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: LOTTO 01 - APPARTAMENTO ED AUTORIMESSA.
Abitazione di tipo economico [A3] sito in Terni (TR) CAP: 05100, Strada di Prisciano n. 66

Quota e tipologia del diritto
- 1/1di...OMISSIS... - Piena proprieta Cod. Fiscale: ...OMISSIS...

Eventuali comproprietari:

- Nessuno

Identificato al catasto Fabbricati:

Intestazione:
- sigra...OMISSIS... nataa...OMISSIS... i ...OMISSIS... n.cf. ...OMISSIS...
Proprietaria per 1/1,

unita immobiliare (appartamento) censita al Catasto Fabbricati al foglio 90, particella 350, su-
balterno 3, scheda catastale Rilasciata in data 27.03.2018 Prot. T298595, indirizzo Strada di
Prisciano n. 66, piano 1 - S1, comune Terni, categoria A/3, classe 3, consistenza 5,5 vani, su-

perficie 117 mq, rendita € 136,34

Derivani
- Visura catastale rilasciata dall'Agenzia delle Entrate - Gestione Tertitorio - Servizi Catastali
in data 26.07.2018 Prot. T221817 - Dati derivanti da variazione per Ampliamento e varia-
zione della destinazione d'uso.

Confini:
- L'unita immobiliare confina per tre lati su area di proprieta, per un lato in parte in aderenza
ad altro edificio e parte con altra unita immobiliare residenziale.

Conformita catastale:
- La planimetria agli atti non ¢ conforme, per l'eliminazione del vano ripostiglio interno al
vano cucina.

Identificato al catasto Fabbricati:

Intestazione:
- sigra...OMISSIS... nataa...OMISSIS... i...OMISSIS... ncf. ...OMISSIS...
Proprietaria per 1/1,

unita immobiliare (autorimessa) censita al Catasto Fabbricati al foglio 90, particella 350, subal-
terno 6, scheda catastale Rilasciata in data 27.03.2018 Prot. T298595, indirizzo Strada di Pri-
sciano n. 66, piano S1, comune Terni, categoria C/6, classe 4, consistenza 34 mq, superficie
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34 mq, rendita € 35,12

Derivante da:
- Visura catastale rilasciata dall'Agenzia delle Entrate - Gestione Tertitorio - Servizi Catastali
in data 26.07.2018 Prot. T221556 - Dati derivanti da costituzione.

Confini:
- L'unita immobiliare confina a sud ed ovest su rampa condominiale, ad Est su altra unita
immobiliare ed a Nord con i locali cantina della stessa proprieta.

Conformita catastale:
- La planimetria agli atti non ¢ conforme, per la modifica della destinazione del ripostiglio in
un bagno, la realizzazione di un locale posto alla sinistra della porta di accesso pedonale ol-
tre che della stessa porta e per l'errata indicazione dell'altezza utile interna dell'unita immo-
biliare

Sono state riscontrate le seguenti irregolarita:
- APPARTAMENTO

La planimetria agli atti risulta essere difforme rispetto allo stato dei luoghi. La difformita ri-
levata nell'appartamento risulta essere l'eliminazione del vano ripostiglio posto all'interno
del vano cucina, all'attualita unito al restante vano utilizzato come cucina.

- AUTORIMESSA
Per quanto riguarda invece l'autorimessa si riscontra la modifica del ripostiglio con la rea-
lizzazione di un vano w.c., la creazione di un vano ripostiglio alla sinistra della porta di ac-
cesso pedonale, la porta stessa oltre alla errata indicazione dell'altezza utile dell'unita immo-
biliare.

Regolarizzabili mediante:

- Variazione con procedura Do.C.Fa. per diversa distribuzione interna.

Descrizione dell r S
- Nell'appartamento ¢ necessario procedere all'eliminazione del vano ripostiglio per fusione
con la restante cucina;
- nell'autorimessa si dovra procedere alla correzione dell'altezza interna, al cambio di destina-
zione d'uso del ripostiglio in w.c. e la rappresentazione del piccolo ripostiglio e della porta
per l'accesso pedonale alla stessa.

Presentazione variazione al CF con procedura Do.C.Fa.: € 800,00
Oneri Totali: € 800,00
Note:
- Dall'importo sopra riportato sono escluse le spese per i diritti da versare all'Agenzia delle

Entrate dipartimento territorio per la presentazione della variazione catastale.

Per quanto sopra NON si dichiara la conformita catastale
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Lotto: 002

Abitazione

Identificativo corpo: LOTTO 02 - APPARTAMENTO.
Abitazione di tipo economico [A3] sito in Terni (TR) CAP: 05100, Strada di Prisciano n. 66

Quota e tipologia del diritto
- 1/1di...OMISSIS... - Piena proprieta Cod. Fiscale: ...OMISSIS...

Eventuali comproprietari:
- Nessuno

Identificato al catasto Fabbricati:
Intestazione:

- sigra...OMISSIS... nataa...OMISSIS... i...OMISSIS... ncf ...OMISSIS...
Proprietaria per 1/1,

unita immobiliare (appartamento) censita al Catasto Fabbricati al foglio 90, particella 350, su-
balterno 5, scheda catastale Rilasciata in data 27.03.2018 Prot. T298595, indirizzo Strada di
Prisciano n. 66, piano T, comune Terni, categoria A/ 3, classe 3, consistenza 4,5 vani, supet-
ficie 75 mgq, rendita € 111,55

Derivante da:
- Visura catastale rilasciata dall'Agenzia delle Entrate - Gestione Tertitorio - Servizi Catastali
in data 26.07.2018 Prot. T222044 - Dati derivanti da variazione costituzione del 05.12.1989.

Confini:
- L'unita immobiliare confina per tre lati su area di proprieta, per un lato in parte in aderenza
ad altro edificio e parte con altra unita immobiliare residenziale.

Conformita catastale:
- La planimetria agli atti non ¢ conforme, per l'eliminazione del divisorio tra il vano cucina e
soggiorno oltre alla mancata rappresentazione del terrazzo posto sul lato frontale dell'edifi-
cio.

n riscon le s nti irregolarita:

- La planimetria agli atti risulta essere difforme rispetto allo stato dei luoghi. La difformita ri-
levata nell'appartamento risulta essetre l'eliminazione del vano cucina, di fatto unito al sog-
glorno. Si rileva inoltre la mancata rappresentazione della finestra nella camera matrimonia-
le oltre al terrazzo posto frontalmente all’appartamento.

Regolarizzabili mediante:

- Variazione con procedura Do.C.Fa. per diversa distribuzione interna.

Descrizione dell r S
- Nell'appartamento ¢ necessario procedere all'eliminazione del vano cucina per unione con
il soggiorno e la rappresentazione della finestra nella camera da letto e della terrazza.

Presentazione variazione con procedura Do.C.Fa.: € 500,00
Oneri Totali: € 500,00

Note:

- Dall'importo sopra menzionato sono escluse le eventuali spese per la presentazione della
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pratica all'Agenzia delle Entrate - Dipartimento territorio

Per quanto sopra NON si dichiara la conformita catastale

. DESCRIZIONE GENERALE (QUARTIERE E ZONA):

L'immobile ¢ ubicato nella parte periferica della citta di Terni. L'appartamento ¢ parte di un edificio
plurifamiliare con accesso in comune con altra unita immobiliare.

L'edifico di cui ¢ parte il compendio immobiliate in questione ¢ composto da n. 4 unita immobiliari
con destinazione residenziale e due autorimesse. L'edificio si sviluppa su due piani fuori terra ed un
piano interrato.

Risulta essere in fregio alla via denominata strada di Prisciano.

Nell'insieme l'edificio si presenta in buono stato conservativo, con facciate intonacate e tinteggiate.

Caratteristiche zona:
- periferica normale

Area urbanistica:
- residenziale a traffico locale con parcheggi buoni.

Servizi presenti nella zona:
- Lazona ¢ provvista di servizi di urbanizzazione primaria e secondaria.

Importanti servizi ad alta tecnologia presenti nella zona: nessuno.

Servizi offerti dalla zona:
- Supetrmercati (buona a circa 2/3 Km),
- Bar (buonaa circa 2/3 Km)

Caratteristiche zone limitrofe:
- residenziali

Importanti centri limitrofi:
- Centro della citta di Terni a circa 5 Km

Attrazioni paesaggistiche:
- Nessuno

Attrazioni storiche:
- Nessuno

Principali collegamenti pubblici:
- Servizio di trasporto pubblico urbano 500 mt

. STATO DI POSSESSO:

Identificativo corpo: LOTTO 01 - APPARTAMENTO ED AUTORIMESSA
Abitazione di tipo economico [A3] sito in Terni (TR), Strada di Prisciano n. 66
- Occupato dal debitore e dai suoi familiari

Identificativo corpo: LOTTO 02 - APPARTAMENTO
Abitazione di tipo economico [A3] sito in Temi (TR), Strada di Prisciano n. 66
- Occupato dal sig. ...OMISSIS... nato a...OMISSIS... il...OMISSIS... n.cf
...OMISSIS... | con contratto di locazione stipulato in data 25/05/2017 con cadenza
mensile Registrato a Agenzia delle Entrate a mezzo telematico il 29/05/2017 ai nn. 2729-
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serie 3T Tipologia contratto: 3 + 2, scadenza 31/05/2020 Prima data utile per comunicare la
disdetta del contratto: 31/05/2020

I1 contratto ¢ stato stipulato in data antecedente il pignoramento o la sentenza di fallimento.

Note:
- Vedi relazione allegata sulla congruita del contratto di Locazione.

4. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI:
4.1  Vincoli ed oneri giuridici che resteranno a carico dell'acquirente:
4.1.1  Domande gindigiali o altre trascrizion: pregindiievols:
- Nessuna.

4.1.2 Convenzioni matrimoniali e provy. d'assegnazione casa coningale:
- Nessuna.

4.1.3  Atti di asservimento urbanistico:
- Nessuna.

4.1.4  Altre limitazioni d'uso:
- Nessuna.

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

- Ipoteca giudiziale attiva; A favore di ...OMISSIS... contro ...OMISSIS... ;
Derivante da: Decreto ingiuntivo; Importo ipoteca: € 200.000,00; Importo capita-
le: € 154.913,05 a rogito di Tribunale di Terni in data 13/04/2016 ai nn. 335;
Iscritto/ trascritto a Conservatoria dei Registri Immobiliari di Terni - Servizio
pubblicita immobiliare in data 20/05/2016 ai nn. 4996/631

Dati precedenti relativi ai corpi:
- LOTTO 01 - APPARTAMENTO ED AUTORIMESSA
- LOTTO 02 - APPARTAMENTO

4.2.2  Pignoraments:

- Pignoramento a favore di ...OMISSIS... contro ...OMISSIS... ; Derivante
da: Atto esecutivo o cautelare - Verbale di Pignoramento Immobili ; A rogito di
UNEDP Tribunale di Terni in data 30/11/2017 ai nn. 3262 iscritto/trascritto a

Conservatoria dei Registri Immobiliari di Terni - Servizio pubblicita immobiliare
in data 27/12/2017 ai nn. 13030/9078;

Dati precedenti relativi ai corpi:
- LOTTO 01 - APPARTAMENTO ED AUTORIMESSA
- LOTTO 02 - APPARTAMENTO

4.2.3  Altre trascrizioni:
- Nessuna.

4.2.4  Aggornamento della documentazione ipocatastale in atts:
- Nessuna.

4.3 Misure Penali
- Nessuna.
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5. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:

Spese di gestione condominiale:

Identificativo corpo: LOTTO 01 - APPARTAMENTO ED AUTORIMESSA
Abitazione di tipo economico [A3] sito in Terni (TR), Strada di Prisciano n. 66
Spese ordinarie annue di gestione dell'immobile:

- Nessuna
Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia:

- Nessuna

Millesimi di proprieta:
- Nessuno

Accessibilita dell'immobile ai soggetti diversamente abili:
- NO - Essendo I'immobile posto al piano primo e l'edificio non ¢ dotato di impianto ascensote,
l'accesso alle persone con impedite capacita motorie non ¢ possibile, almeno si effettui l'istalla-
zione di un servoscala.

Particolari vincoli e/ o dotazioni condominiali:
- Nessuno

Attestazione Prestazione Energetica:
- Non presente

Indice di prestazione energetica:

- Lo scrivente, ritiene che presumibilmente la classe energetica di appartenenza dell'unita immo-
biliare sia la “G”.

Note Indice di prestazione energetica:
- Lo scrivente si riserva di produrre la documentazione attestazione prestazione energetica al
momento dell'aggiudicazione dell'unita immobiliare in questione, sempte su richiesta del G.E.

Vincoli di prelazione dello Stato ex D.Lgs. 42/2004:
- Nessuno

Avvertenze ulteriori:
- Nessuno

Identificativo corpo: LOTTO 02 - APPARTAMENTO
Abitazione di tipo economico [A3] sito in Terni (TR), Strada di Prisciano n. 66

Spese ordinarie annue di gestione dell'immobile:
- Nessuna

Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia:
- Nessuna

Millesimi di proprieta:
- Nessuno

Accessibilita dell'immobile ai soggetti diversamente abili:
- NO - Essendo I'immobile posto al piano terra, con la quota del solaio supetiore di circa 1 me-
tro rispetto al terreno limitrofo, e considerato che I'edificio non ¢ dotato di impianto ascenso-
re, l'accesso alle persone con impedite capacita mototie non ¢ possibile, almeno si effettui I'i-
stallazione di un servoscala.
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Particolari vincoli e/ o dotazioni condominiali:
- Nessuno

Attestazione Prestazione Energetica:
- Non presente

Indice di prestazione energetica:
- Lo scrivente, ritiene che presumibilmente la classe energetica di appartenenza dell'unita immo-
biliare sia la “G”.

Note Indice di prestazione energetica:
- Lo scrivente si riserva di produrre la documentazione attestazione prestazione energetica al
momento dell'aggiudicazione dell'unita immobiliare in questione, sempte su richiesta del G.E.

Vincoli di prelazione dello Stato ex D.Lgs. 42/2004:
- Nessuno

Avvertenze ulteriotri:
- Nessuno

6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:

Titolare/Proprietario:
- Sig.ra...OMISSIS... nataa...OMISSIS... i...OMISSIS... ncf. ...OMISSIS...
dal 08/05/1968 ad oggi (attuale/i proprietario/i). In forza di atto di donazione a rogito di
Notaio Federico FEDERICI Notaio in Terni, in data 08/05/1968, ai nn. 86182; registrato alla
Consetvatoria dei Registri Immobiliari di Terni, in data 13/05/1968, ai nn. 1344/148; trascrit-
to alla Conservatoria dei Registri Immobiliari di Terni, in data 20/05/1968, ai nn.
4184/4183/2829/2828.

Titolare/Proprietario:
- Sig.ra...OMISSIS... nataa...OMISSIS... i14-02-1937 n.c.f. ...OMISSIS...
dal 04/06/1980 ad oggi (attuale/i proprietario/i) . In forza di atto di divisione e vendita a ro-
gito di Notaio Angelo ALCINI Notaio in Terni, in data 04/06/1980, ai nn. 41169; registrato
alla Conservatoria dei Registri Immobiliari di Terni, in data 23/06/1980, ai nn. 2706/393; tra-
scritto alla Conservatoria dei Registri Immobiliari di Terni, in data 01,/07/1980, ai nn.
5251/4302.

Dati precedenti relativi ai corpi:
- LOTTO 01 - APPARTAMENTO ED AUTORIMESSA
- LOTTO 02 - APPARTAMENTO
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7. PRATICHE EDILIZIE:

Abitazione di tipo economico [A3] sito in Terni (TR) CAP: 05100, Strada di Prisciano n. 66
Numero pratica: Prot. 2792

Intestazione: Sig.ra ...OMISSIS...

Tipo pratica: Autorizzazione edilizia

Per lavori: Realizzazione edificio

Oggetto: nuova costruzione

Rilascio in data 25/01/1980 al n. di prot. 2792

Dati precedenti relativi ai corpi:
- LOTTO 01 - APPARTAMENTO ED AUTORIMESSA
- LOTTO 02— APPARTAMENTO

Abitazione di tipo economico [A3] sito in Terni (TR) CAP: 05100, Strada di Prisciano n. 66
Numero pratica: Prot. 43577

Intestazione: Sig.ra ...OMISSIS...

Tipo pratica: Variante a titolo abilitativo e variante in corso d'opera

Oggetto: variante
Rilascio in data 31/03/1982 al n. di prot. 43577

Dati precedenti relativi ai corpi:
- LOTTO 01 - APPARTAMENTO ED AUTORIMESSA
- LOTTO 02— APPARTAMENTO

Abitazione di tipo economico [A3] sito in Terni (TR) CAP: 05100, Strada di Prisciano n. 66
Numero pratica: n. 2598/UD 12841

Intestazione: Sig.ra ...OMISSIS...

Tipo pratica: Condono Edilizio tratto dalla legge 47/85

Oggetto: Sanatoria

Rilascio in data 15/06/1998 al n. di prot. 14381/86

Dati precedenti relativi ai corpi:
- LOTTO 01 - APPARTAMENTO ED AUTORIMESSA
- LOTTO 02— APPARTAMENTO

7.1 Conformiti edilizia:
Abitazione di tipo economico [A3]

Sono state riscontrate le seguenti irregolarita: Nelle unita immobiliati costituenti il LOTTO 01 si riscontrano
delle difformita.

A) Nell'unita immobiliare con destinazione residenziale, al piano primo, sirileva la trasformazione del
vano ripostiglio in cucina, tramite la chiusura della porta posta sul disimpegno e l'eliminazione di
quella confinante con il vano cucina. Tali modifiche hanno permesso di unire il preesistente riposti-
glio al vano cucina.

B) Al piano interrato, nel locale autorimessa, si rileva a) la realizzazione di una porta per l'accesso pedo-
nale; b) la realizzazione di un ripostiglio all'interno dell'autorimessa; ¢) la realizzazione di un vano
W.C.

C) Per le cantine, si rileva la creazione diuna apertura sulla muratura portante che dalla prima cantina
permette l'accesso alla seconda cantina. Si precisa inoltre che, il vano cantina 2, nelle tavole allegate
alla sanatoria, faceva parte di altra unita immobiliare, ma per permettere la comunicazione tra la can-
tina 1 e 3, ¢ stato realizzato il divisorio che ha permesso la creazione della cantina 2. Dalla lettura
dell'atto di divisione, si evince che la cantina 2 ¢ di proprieta della sig.ra ...OMISSIS....

D) Sirileva inoltre la mancata rappresentazione della Centrale Termica posta lungo la rampa di accesso
al piano interrato sulle tavole di progetto allegate alla pratica di sanatoria.
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Stante cio, per le difformita rilevate ¢ necessario procedere alla presentazione di una SCIA in sanatoria.

Regolarizzabili mediante:
- SCIA in sanatoria

Descrizione delle opere da sanare:

- Fusione del ripostiglio con il vano cucina al piano primo, frazionamento e fusione per la realizzazio-
ne del locale denominato cantina 2;

- realizzazione del locale Centrale Termica;

- realizzazione del ripostiglio e del w.c. interni all’autorimessa.
In merito alla cantina 2 si precisa che la stessa, nelle tavole della pratica di condono era parte dell'uni-
ta immobiliare limitrofa (errata rappresentazione con corretta titolarita da assegnare alla signora
...OMISSIS... ), e per tale ragione ¢ necessatio procedete al frazionamento con conseguente fusio-
ne della cantina con l'unita immobiliare in causa.

Presentazione pratica SCIA in sanatoria e conseguente agibilita: € 4.500,00

Oneri Totali:
- €4.500,00 — solo spese tecniche pratica edilizia

Note:

- Lo scrivente tiene a precisare che dall'importo sopra riportato sono da ritenersi escluse le eventuali
spese di diritti per la presentazione delle pratiche, eventuali sanzioni (per la SCIA ¢ a discrezione
del’amministrazione comunale) e qualsiasi altro costo necessario per rendere l'unita immobiliare con-
forme allo stato esistente ( ad esempio opere edili, demolizioni, materiali, fornitura degli impianti
mancanti etc.) e qualsiasi altro onere necessario per la redazione delle pratiche da parte di professio-
nisti necessarie al rilascio delle autorizzazione dalle competenti amministrazioni (Ingegnere, geologo,
etc).

- Siprecisa inoltre che la sanatoria prevede l'approvazione da parte di enti per i quali lo scrivente non
puo dare la certezza assoluta sull'accettazione della richiesta di sanatortia, essendo il rilascio della sana-
toria subordinato all'approvazione da parte di questi.

Si precisa altresi che dalle ricerche esperite presso 'amministrazione comunale, non vi ¢ traccia della
richiesta di agibilita per l'unita immobiliare in questione, e pet la presentazione ed il rilascio della stes-
sa sono necessarie le certificazione degli impianti e delle strutture, spese queste non preventivabili in
quanto ¢ necessario procedere alla verifica sia degli impianti sia della regolarita dell'esecuzione della
parte strutturale (sia quella regolare che quella eseguita senza autorizzazione) da personale qualificato
(ingegnere, impiantisti etc).

S1 rende inoltre noto che, qualora si rendesse necessario procedere alla presentazione di una pratica
strutturale in sanatoria, I'Ente Regione, preposto al rilascio dell'autorizzazione strutturale, d'ufficio
potrebbe procedere a comunicare alla Procura della Repubblica detta difformita.

Dati precedenti relativi ai corpi:
- LOTTO 01 - APPARTAMENTO ED AUTORIMESSA
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Abitazione di tipo economico [A3]

Sono state riscontrate le seguenti irregolarita:
- Nell'unita immobiliare costituente il LOTTO 02 si riscontra 'unione del vano cucina con il soggior-
no, eliminando di fatto il tramezzo tra 1 due vani.
Si precisa inoltre che, nonostante le ricerche effettuate presso 'Amministrazione Comunale, non ¢
stata rinvenuta nessuna documentazione relativamente all'agibilita.

Regolarizzabili mediante:
- Pratica CILA in sanatoria per diversa distribuzione interna

- ptresentazione pratica agibilita
Presentazione pratica CILA ed agibilita: € 2.300,00

Oneri Totali:
- €2.300,00 — solo spese tecniche
- €1.000,00 — Sanzione prevista dal Comune di Terni per presentazione pratica CILA in sana-
toria ('importo indicato ¢ quello vigente alla data di redazione del presente elaborato peritale)

Note:

- Siprecisa altresi che dalle ricerche espetite presso 'amministrazione comunale, non vi ¢ traccia della
richiesta di agibilita per l'unita immobiliare in questione, e pet la presentazione ed il rilascio della stes-
sa sono necessarie le certificazioni degli impianti e delle strutture, spese queste non preventivabili in
quanto ¢ necessario procedere alla verifica degli impianti sia della regolarita dell'esecuzione della parte
strutturale.

Sono altresi esclusi dall'importo sopra riportato 1 diritti di segreteria ed eventuali sanzioni per la pre-
sentazione della pratica di Agibilita.

Dati precedenti relativi ai corpi:
- LOTTO 02 - APPARTAMENTO

7.2 Conformiti urbanistica:

Abitazione di tipo economico [A3]

Strumento urbanistico Apptrovato: Piano regolatore generale
In forza della delibera: Approvazione: Delibera C.C. n. 84 del 06.05.2002
Norme tecniche di attuazione: - OP-Art.94 Zone E spazio rurale

- OP-Art.99 Zone E - fabbricati desti-
nati ad abitazione (El)
- OP-Art.100 Zone E - annessi agricoli

(E1)
Immobile sottoposto a vincolo di carattere urbanisti- | ST
co: - Vincolo ambientale art. 146 D. Lgs. n. 490 del
29.10.1999;

- Vincolo inedificabilita assoluta;
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Elementi urbanistici che limitano la commerciabilita? | NO

Nella vendita dovranno essere previste pattuizioni NO
particolari?
Dichiarazione di conformita con il PRG/PGT: SI

Note sulla conformita:
- Nessuna.
Per quanto sopra si dichiarala conformita urbanistica;

Dati precedenti relativi ai corpi:
- LOTTO 01 - APPARTAMENTO ED AUTORIMESSA
- LOTTO 02 - APPARTAMENTO
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Descrizione: Abitazione di tipo economico [A3]
di cui al punto LOTTO 01 - APPARTAMENTO ED AUTORIMESSA

L'unita immobiliare con destinazione residenziale ¢ posta al piano primo dell'edificio di tipo plurifamiliare. L'ac-
cesso avviene superando la scala a rampe esterna, la quale da accesso al balcone da cui si accede all'appartamento.
Superata la porta di accesso, ci si trova all'interno di un locale di buone dimensioni utilizzato come soggiorno,
tramite una aperura si accede ad un piccolo disimpegno dal quale ¢ possibile accedere al vano cucina di buone
dimensioni ed alla c.d. zona notte. La zona notte ¢ composta da un bagno e da due camere da letto, una matri-
moniale ed una singola. Dalla camera matrimoniale, tramite la porta finestra ¢ possibile accedere al balco-
ne/terrazzo di buone dimensioni. Tutti i locali sono ben illuminati ed areati. I pavimenti in gres in buone condi-
zioni (sufficienti nel vano cucina); gli infissi in PVC protetti da avvolgibili in plastica.

Al piano interrato trovano ubicazione in. 3 locali cantina. L'accesso a quest'ultimi avviene tramite l'autorimessa
che per tale motivazione ¢ stata annessa a questo LOTTO.

11 primo locale cantina risulta essere rifinito con pavimentazione e tinteggiatura alle pareti, si evidenzia la presen-
za di un camino; le altre due stanze sono prive di finiture, o meglio presentano le finiture classiche per det locali
cantina.

L'autorimessa, di buone dimensioni ha accesso dalla rampa carrabile comune ad altre unita immobiliari. All'inter-
no si rileva la presenza di un ripostiglio oltre che di un locale utilizzato come w.c.
Sulla corsia e rampa di accesso al piano interrato ¢ stato costituito il diritto di passaggio carrabile a favore dell'au-
torimessa insistente al piano scantinato. La manutenzione ordinaria e straordinaria della discenderia ¢ posta a ca-
rico in parti uguali a tutti 1 proprietari del piano scantinato.

1. Quota e tipologia del diritto
- 1/1di...OMISSIS... - Piena proprieta Cod. Fiscale: ...OMISSIS...

Eventuali comproprietari:
- Nessuno

Superficie complessiva di circa mq 138,95. € posto al piano: Primo ed interrato

L'edificio ¢ stato ristrutturato nel: 1988

L'unita immobiliare ¢ identificata con il civico 66; ha un'altezza utile interna di circa m. 3.00
L'intero fabbricato ¢ composto da n. 3 piani complessivi di cui fuori terra n. 2 e di cui interratin. 1

Stato di manutenzione generale:
- sufficiente

Caratteristiche descrittive:
Componenti edilizie e costruttive:

Manto di copertura materiale: tegole in cotto
coibentazione: guaina bituminosa
condizioni: buone

Portone di ingresso tipologia: anta singola a battente
materiale: Portone blindato con rivestimento inlegno
accessori: senza maniglione antipanico
condizioni: buone

Rivestimento ubicazione: bagno
materiale: Gres
condizioni: sufficienti

Rivestimento ubicazione: cucina
materiale: Gres
condizioni: scatse
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Impianti:
Elettrico

Gas

Idrico

Termico

Impianti (conformita e certificazioni)

Impianto elettrico:

Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 251 / 2017

tipologia: sottotraccia

tensione: 220V

condizioni: buone

conformita: Al momento dell'accesso non era disponibi-
le 1a documentazione per la verifica

tipologia: sottotraccia

alimentazione: metano rete di distribuzione: tubi in rame
condizioni: buone conformita: Al momento dell'accesso
non era disponibile la documentazione

tipologia: sottotraccia

alimentazione: ditetta da rete comunale

condizioni: sufficienti

conformita: Al momento dell'accesso non era disponibi-
le 1a documentazione per la verifica

tipologia: autonomo

alimentazione: metano

rete di distribuzione: canali in alluminio

diffusori: termosifoni in alluminio

condizioni: buone

conformita: Al momento dell'accesso non era disponibi-
le 1a documentazione

Esiste impianto elettrico

SI

[N ote

Al momento dell'accesso non era disponibile la docu-
mentazione per la verifica della regolarita dell'impianto

Riscaldamento:

Eisiste impianto di riscaldamento

SI

Tipologia di impianto

Autonomo con caldaia a metano ed elementi radianti in
alluminio

Stato impianto

Buono

[N ote

Al momento dell'accesso non era disponibile la docu-

mentazione per la verifica della regolarita dell'impianto

Condizionamento e climatizzazione:

[Esiste impianto di condizionamento o climatizzazio-

NO
ne
Impianto antincendio:
Esiste impianto antincendio NO

Ascensori montacarichi e carri ponte:
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['immobile dispone di ascensori o montacarichi NO

[Hsistenza carri ponte NO

Scarichi:

[Esistono scarichi potenzialmente pericolosi NO

Destinazione Parametro Supetficie rea- Coeft. Supetficie equivalente
le/potenziale

Soggiomno sup reale netta 18,90 1,00 18,90

Disimpegno sup reale netta 4,25 1,00 4,25

Cucina sup reale netta 8,90 1,00 8,90

Bagno sup reale netta 4,05 1,00 4,05

Letto sup reale netta 17,05 1,00 17,05

Letto sup reale netta 8,50 1,00 8,50

Terrazzo sup reale netta 17,85 0,40 7,14

Balcone sup reale netta 17,20 0,45 7,74

Cantina sup reale netta 14,45 0,50 7,23

Cantina sup reale netta 4,60 0,30 1,38

Cantina sup reale netta 15,80 0,30 4,74
131,55 89,88

Note:

- Siprecisa che, per le motivazioni suesposte in merito alla possibilita di sanatoria del locale Centrale Ter-
mica, nella determinazione della consistenza per il calcolo del valore del LOTTO 01, la superficie di que-
sta non ¢ stata considerata.

Criteri estimativi OMI (Ossetvatorio del Mercato Immobiliare)
Destinazione d'uso:

- Residenziale

Accessori

LOTTO 01 -

APPARTAMENTO ED AUTO-

RIMESSA Posto al piano Interrato

1. autorimessa Composto da Un locale autorimessa, un ripostiglio ed un w.c.
Sviluppa una superficie complessiva di netta mq 27.35 mq
Destinazione urbanistica:

- Autorimessa

Valore a corpo:
- €14.000,00
Note:
- All'interno dell'autorimessa si evidenzia la realizzazione di un locale
ripostiglio ed un w.c.
Questi non risultano regolari sia a livello edilizio che catastale.
Gli oneri e le specifiche per la sanatoria sono riportati nella descri-
zione dell'unita principale.
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Ambiente:
- 1l sito non necessita di indagini ambientali ai fini della presenza di materiale inquinante nei fabbricati ed
in sottosuolo
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Descrizione: Abitazione di tipo economico [A3]
di cui al punto LOTTO 02 - APPARTAMENTO

L'unita immobiliare con destinazione residenziale ¢ posta al piano Terra dell'edificio di tipo plurifamiliare. L'ac-
cesso avviene direttamente dal terrazzo di proprieta da cui si accede all'appartamento. Superata la porta di acces-
s0, ci si trova all'interno di un locale di buone dimensione c.d. open space utilizzato come soggiorno e cucina.
Sulla sinistra si accede alla c.d. zona notte dove sono ubicate le due camere da letto, una matrimoniale e 'altra
singola oltre al bagno. Tutti i locali sono ben illuminati ed areati. I pavimenti in gres in buone condizioni (suffi-
cienti nel vano bagno); gli infissi in PVC protetti da avvolgibili in plastica.

1. Quota e tipologia del diritto
-1/1di...OMISSIS... - Piena proprieta Cod. Fiscale: ...OMISSIS...

Eventuali comproprietari:
- Nessuno

Superficie complessiva di circa mq 88,45 ed & posto al piano: Terra

L'edificio ¢ stato ristrutturato nel: 1988

L'unita immobiliare ¢ identificata con il numero civico 66; ha un'altezza utile interna di circa m. 2.70
L'intero fabbricato ¢ composto da n. 3 piani complessivi di cui fuori terra n. 2 e di cui interratin. 1

Stato di manutenzione generale:
- sufficiente

Impianti:
Impianti (conformita e certificazioni)

Impianto elettrico:

Esiste impianto elettrico ST
Not Al momento dell'accesso non era disponibile la docu-
ote . . . L
mentazione per la verifica della regolarita dell'impianto
Riscaldamento:
Esiste impianto di riscaldamento SI
. . Autonomo con caldaia a metano ed elementi radianti in
Tipologia di impianto .
alluminio
Stato impianto Buono
Not Al momento dell'accesso non era disponibile la docu-
ote . . . L
mentazione per la verifica della regolarita dell'impianto

Condizionamento e climatizzazione:

Esiste impianto di condizionamento o climatizzazio- NO
ne

Impianto antincendio:

Esiste impianto antincendio NO
Ascensori montacarichi e carri ponte:

['immobile dispone di ascensori o montacarichi NO
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Esistenza catri ponte NO
Scarichi:
[Esistono scarichi potenzialmente pericolosi NO

Destinazione Parametro Supetficie rea- Coeft. Supetficie equivalente
le/potenziale

Soggiomno sup reale netta 20,75 1,00 20,75
Cucina sup reale netta 7,80 1,00 7,80
Disimpegno sup reale netta 1,60 1,00 1,60
Letto sup reale netta 16,00 1,00 16,00
Letto sup reale netta 8,40 1,00 8,40
Bagno sup reale netta 3,75 1,00 3,75
Terrazzo sup reale netta 30,15 0,45 13,57

88,45 71,87

Criteri estimativi OMI (Osservatorio del Mercato Immobiliare)

Destinazione d uso:

- Residenziale

Ambiente:

- 1l sito non necessita di indagini ambientali ai fini della presenza di materiale inquinante nei fabbricati ed

in sottosuolo.

M18_0399_OMISSIS - Perizia_IMMOBILIARE_1695_Procedura_di_Esecuzione_Immobiliare_251_2017

Pag. 20

Ver. 3.0
Edicom Finance srl



Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 251 / 2017

8. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:
8.1 Criterio di stima:

11 quesito estimativo posto allo scrivente ¢ stato quello di determinare il pitt probabile valore di mer-
cato dei beni oggetto della compravendita costituenti il compendio immobiliare oggetto di causa. Si
tratta di determinare il valore venale in comune commercio dei beni o, come d’accezione comune, il
pit probabile valore di mercato, ossia quello che risulterebbe da una libera contrattazione di compra-
vendita in normali condizioni di mercato; in definitiva un valore adeguato alla realta economica
all’epoca della valutazione. In proposito si rileva che tali beni presentano destinazione e caratteristi-
che intrinseche per le quali ¢ possibile paragonarli con beni analoghi compravenduti nello stesso pe-
riodo. Le particolari condizioni del mercato immobiliare urbano inducono lo scrivente a risolvere il
quesito di stima, attraverso il criterio o aspetto economico del valore di mercato, noto come metodo
sintetico-comparativo. Sulla scorta, quindi, dei requisiti e delle caratteristiche del cespite immobiliare,
rispetto alle quali ¢ stata esperita una appropriata indagine economica incentrata su immobili di ana-
loghe od analogabili condizioni tecnico-economiche, lo scrivente ritiene di poter oggettivare il richie-
sto giudizio di stima attraverso le seguenti quotazioni, le quali debbono intendersi comprensive delle
parti comuni dell'edificio limitrofe agli immobili oggetto di valutazione. Pertanto, nella determinazio-
ne del piu probabile valore di mercato il sottoscritto ha tenuto conto di alcuni fattori, intrinseci ed
estrinseci, che necessariamente influiscono sulla stima dei beni e, precisamente: le tecniche costrutti-
ve, le finiture, la tipologia edilizia, la salubrita e sicurezza dei locali, la consistenza, lo stato di conser-
vazione e manutenzione, ampiezza dei vani, estetica, l'ubicazione rispetto al centro cittadino, la di-
stanza dalla viabilita principale. Questo procedimento si basa sul confronto e percio ha richiesto l'ac-
quisizione di una scala di valori per beni analoghi a quello da stimare entro la quale collocare il bene
oggetto di stima. Idati utilizzati per la comparazione sono stati 1 seguenti:
A) Nel prezziario pubblicato dalla Camera di Commercio di Terni riferito al II° trimestre 2018 le
quotazioni afferenti agli immobili assimilabili a quello da valutare sono comprese per i fabbricati de-
ﬁn1t1 come d1 SCgUJtO

i Terni classificabil me Abi

leggmmgg;Q un valore compreso tra € 700,00 ed € 1.000,00 al mq di superficie convenzionale
vendibile.
B) Nella banca dati pubblicata dalla Agenzia del Territorio della provincia di Terni - Fonte O.M.I.
riferito al 11° semestre 2017 le quotazioni afferenti agli immobili assimilabili a quello da valutare so-

no comprese per i fabbrlcan deﬁmtl come di seguito:

Rocca Sgn Zgngng, Tuillo, Toano, Sag ( ;arlg deﬁmte come Normale tra € 700, 00 ed € 900,00 al mq

di superficie Lorda.

C) Nella banca dati del Borsino Immobili zioni immobiliari Umbria/Terni le quotazioni af-
ferenti agli immobili assimilabili a quello da valutare sono comprese per 1 fabbricati definiti come di
seguito:

- Abitazioni di tipo economico ubicate nella zona Rocca San Zenone, San Carlo, Trevi, Prisciano de-

finite come in buono stato un valore medio pari ad € 700,00 al mq di superficie Lorda.

Dal quadro mercantile rappresentato, in considerazione delle peculiarita dell’immobile da stimare e
del suo stato di conservazione si inserisce, il giudizio strettamente personale dello scrivente che, in
considerazione dell’'andamento del segmento di mercato di cui 'immobile fa parte, della conoscenza
di ulteriori quotazioni di beni simili -anche se non ufficiali- ed in considerazione delle peculiarita
dell'immobile in questione, ritiene ragionevole adottare il valore unitatio pati ad:

- €/mq 950,00 di superficie commerciale netta per i vani con destinazione residenziale.

(ntendendosi con cid la superficie in proprieta esclusiva, calcolata al netto delle pareti interne e perimetrali, desunte attraverso misu-
ragioni effettnate sul posto; ad essa vengono, inoltre, sommate le superfici di accessori e pertinenze, calcolate applicando dei coeffi-
cienti corvettivi per la determinazione del loro valore).

-) cantine e soffitte non collegate: da 0,25 a 0,50
-) cantine e soffitte collegate: da 0,30 a 0,60
-) balconi scoperti sino a 10 mq: da 0,20 a 0,30
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-) logge coperte sino a 10 mq: da 0,30 a 0,40
-) terrazze sino a 30 mq: da 0,20 a 0,40

-) terrazze oltre 30 mq: da 0,10 a 0,30

-) autorimesse non collegate: da 0,40 a 0,70
-) cantine trasformate: da 0,50 a 0,80

8.2 Fonti di informazione:

- Catasto di Terni,

- Conservatoria dei Registri Immobiliari di Terni;

- Utfici del registro di Terni;
- Ufficio tecnico di Terni;

Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 251 / 2017

- Agenzie immobiliari e/o osservatoti del mercato immobiliare Listino Immobiliare di Terni e

Provincia;

- Banca dati delle quotazioni immobiliari - Fonte O.M.1. - Agenzia del Territorio di Terni,

- Agenzie Immobiliari del posto.
- Borsino Immobiliare Umbria

8.3 Valutazione cotpi:

LOTTO 01 - APPARTAMENTO ED AUTORIMESSA -

Abitazione di tipo economico [A3] con cantina ed annessa autotimessa.

Destinazione Superficie Equivalente

Soggiomo 18,90
Disimpegno 4,25
Cucina 8,90
Bagno 4,05
Letto 17,05
Letto 8,50
Terrazzo 7,14
Balcone 7,74
Cantina 7,23
Cantina 1,38
Cantina 4,74

Valote cotpo

Valore Accessori

Valore complessivo intero

Valotre complessivo dititto e quota

Valore Unitario
€ 950,00
€ 950,00
€ 950,00
€ 950,00
€ 950,00
€ 950,00
€ 950,00
€ 950,00
€ 950,00
€ 950,00
€ 950,00

LOTTO 02 - APPARTAMENTO -

Abitazione di tipo economico [A3]

Destinazione Superficie Equivalente
Soggiomo 20,75
Cucina 7,80
Disimpegno 1,60
Letto 16,00
Letto 8,40
Bagno 3,75
Terrazzo 13,57

Pag. 22

Valore Unitario
€ 950,00
€ 950,00
€ 950,00
€ 950,00
€ 950,00
€ 950,00
€ 950,00

M18_0399_OMISSIS - Perizia_IMMOBILIARE_1695_Procedura_di_Esecuzione_Immobiliare_251_2017

Valore Complessivo
€17.995,00
€ 4.037,50
€ 8.455,00
€ 3.847,50
€16.197,50
€ 8.075,00
€ 6.783,00
€ 7.353,00
€ 6.868,50
€ 1.311,00
€ 4.503,00

€ 85.386,00
€ 14.000,00
€ 99.386.,00
€ 99.386,00

Valore Complessivo
€19.712,50
€7.410,00
€ 1.520,00
€ 15.200,00
€7.980,00
€3.562,50
€12.891,50
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Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 251 / 2017

Valote cotpo € 68.276,50
Valore Accessori € 0,00
Valore complessivo intero € 68.276,50
Valotre complessivo dititto e quota € 68.276,50
Riepilogo:
ID Immobile Superficie Lorda Valore intero Valore dintto e
medio ponderale quota
LOTTO 01 Abitazione di tipo 89,88 € 99.386,00 € 99.386,00
APPARTAMEN- | economico  [A3]
TO ED AUTO- | con annesso auto-
RIMESSA rimessa
LOTTO 02 Abitazione di tipo 71,87 € 68.276,50 € 68.276,50
APPARTAMEN- | economico [A3]
TO
8.4 Adeguamenti e cotrezioni della stima:
Riduzione del valore del 15%, dovuta all'immediatezza della vendita giudi-
ziaria e per assenza di garanzia per vizi come da disp. del G.E. (min.15% )
LOTTO 01 - €14.907,90
LOTTO 02 - €10.24148
Spese tecniche di regolarizzazione utbanistica e/ o catastale:
LOTTO 01 - €5.300,00
LOTTO 02 - €3.800,00
Costi di cancellazione onetri e formalita: € 0,00
8.5 Prezzo base d'asta del lotto:
Valore immobile al netto delle decurtazioni nello stato di fatto in cui si tro-
va:
LOTTO 01 € 79.178.10
LOTTO 02 € 54.235,03
VALORE COMPESSIVO DEL COMPENDIO IMMOBILIARE € 133.413,13

Data generazione:
03-08-2018

L'Espetto alla stima
Geom. Mirko Catlini
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TRIBUNALE DI TERNI
SEZIONE CIVILE

ESECUZIONE IMMOBILIARE

Iscritta al n. 251 / 2017 R.G.
Promossa da: ... OMISSIS...

Contro: ... OMISSIS...

Giudice:
Dott.ssa Ilaria PALMERI

Custode giudiziario:

Dr. Fulvio CAPONE

ELENCO DEGILITAILLEGATI - LOTTO 01

1. Rilievo dello stato attuale;
l.a)  planimetria di rilievo.

2. Documentazione catastale degli immobili;

2.a) Estratto di mappa

2.b) Visura catastale degli inimobili al C.F.

2.c)  Planimetria catastale degli inmobili
3. Copia del Titolo Edilizio rilasciato con oggetto immobile in cansay
4. Copia del titolo di provenienza della proprietay
5. Documentazione fotografica

Geometra Mitko CARLINT
Via G. Giovannini n. 3 - 05100 - TERNI -

Iscritto all’albo dei Geometti della Provincia di Terni al n. 960
Iscritto all’albo del Tribunale di Terni al n. 796

Tel e fax 0744 460062 cell. 328/1538507
Email : mirko.catlini@geopec.it




TRIBUNALE DI TERNI
SEZIONE CIVILE

ESECUZIONE IMMOBILIARE

Iscritta al n. 251 / 2017 R.G.
Promossa da: ... OMISSIS...

Contro: ... OMISSIS...

Giudice:
Dott.ssa Ilaria PALMERI

Custode giudiziario:

Dr. Fulvio CAPONE

Perito: Geom. Mirko CARLINI

Allegato 1) LOTTO 01
Rilievo dello stato attuale Lotto 01

Geometra Mitko CARLINT

Via G. Giovannini n. 3 - 05100 - TERNI -

Iscritto all’albo dei Geometti della Provincia di Terni al n. 960
Iscritto all’albo del Tribunale di Terni al n. 796

Tel e fax 0744 460062 cell. 328/1538507
Email : mirko.calini@geopec.it




TRIBUNALE di TERNI - SEZIONE CIVILE - ESECUZIONE IMMOBILIARE n. R.G.E. 251/2017 - G.R. Dot.ssa Ilatia PALMERI

ELABORATO GRAFICO

Rilievo dello stato dei luoghi alla data del 06.04.2018
Unita Immobiliare Urbana sita nel
Comune di Terni - Strada di Prisciano n. 66

censita al C.F. al Fg. 90 p.lla 350 sub. 3 (abitazione) e sub. 6 (autotimessa)

Esecuzione Immobiliare n. R.G.E.: 251/2017

Promossa da: ...OMISSIS...
Contro: ...OMISSIS...

Giudice: Dott.ssa Ilaria PALMERIT
Custode Giudiziatio: Dott. Fulvic CAPONE

Perito: Geom. Mirko CARLINI
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ELABORATO GRAFICO
Rilievo dello stato dei luoghi alla data del 06.04.2018
Unita Immobiliare Urbana sita nel
Comune di Terni - Strada di Prisciano n. 66
censita al C.F. al Fg. 90 p.lla 350 sub. 3 (abitazione) e sub. 6 (autotimessa)
Esecuzione Immobiliare n. R.G.E.: 251/2017
Promossa da: ...OMISSIS...
Contro: ...OMISSIS...
Giudice: Dott.ssa Ilaria PALMERIT
Custode Giudiziatio: Dott. Fulvic CAPONE
Perito: Geom. Mirko CARLINI
Canting - 3 §
H= 21’0 g
|7 :
& Cantina - 2 3
H=240 altra univi immobdiare %
- . B
% 7 i , 5
3§ Auéo_rir?nfgsa g c.g.
§ Cantina - 1 o 5 é
§ e % a4 & é
_'5 .
- Rin L g u§')
Piano interrato ? ’ Z ‘j
-S1- ;g
corsta df manovm sutorimesse
3
U]
il I :
= | .
Centrale termica 3
H= 240 - E %
; :
Piano interrato $ g
-S1- .
Tavola 02 di 02 Scala 1:100

170-939 DIS.M18_036v |




TRIBUNALE DI TERNI
SEZIONE CIVILE

ESECUZIONE IMMOBILIARE

Iscritta al n. 251 / 2017 R.G.
Promossa da: ... OMISSIS...

Contro: ... OMISSIS...

Giudice:
Dott.ssa Ilaria PALMERI

Custode giudiziario:

Dr. Fulvio CAPONE
Perito: Geom. Mirko CARLINI

Allegato 2) LOTTO 01
Documentazione catastale degli immobili

2.a) Estratto di mappa
2.b)Visura catastale degli immobili al C.F.
2.c) Planimetria catastale degli imnmobili

Geometra Mirko CARLINT
Via G. Giovannini n. 3 - 05100 - TERNI -

Iscritto all’albo dei Geometti della Provincia di Terni al n. 960
Iscritto all’albo del Tribunale di Terni al n. 796

Tel e fax 0744 460062 cell. 328/1538507
Email : mirko.catlini@geopec.it
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Data presentazione:02/12/1989 - Data: 27/03/2018 - n. T298591 - Richiedente: CRLMRK75C26L117Z

| | | |

| |
T T T T T T

uLARE— Moz, B (Nuovo Cotaste Edilizo rbanc)
i F. np.rend - 487
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STRADA DI VOLGHE n. 14 piano: S1-1;
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Catasto dei Fabbricati - Situazione al 27/03/2018 - Comune di TERNI (L117) - < Foglio: 90 - Partice(I)lIa: 350

STRADA DI VOLGHE n. 14 piano: S1;



TRIBUNALE DI TERNI
SEZIONE CIVILE

ESECUZIONE IMMOBILIARE

Iscritta al n. 251 / 2017 R.G.
Promossa da: ... OMISSIS...

Contro: ... OMISSIS...

Giudice:
Dott.ssa Ilaria PALMERI

Custode giudiziario:

Dr. Fulvio CAPONE

Perito: Geom. Mirko CARLINI

Allegato 3) LOTTO 01
- Copia titoli edilizi

Geometra Mitko CARLINT

Via G. Giovannini n. 3 - 05100 - TERNI -

Iscritto all’albo dei Geometti della Provincia di Terni al n. 960
Iscritto all’albo del Tribunale di Terni al n. 796

Tel e fax 0744 460062 cell. 328/1538507
Email : mirko.carlini@geopec.it
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TRIBUNALE DI TERNI
SEZIONE CIVILE

ESECUZIONE IMMOBILIARE

Iscritta al n. 251 / 2017 R.G.
Promossa da: ... OMISSIS...

Contro: ... OMISSIS...

Giudice:
Dott.ssa Ilaria PALMERI

Custode giudiziario:

Dr. Fulvio CAPONE

Allegato 4) LOTTO 01

Caopia del titolo di provenienza della proprieta
- Divisione e vendita Rep. 41169 del 04.06.1980

Geometra Mitko CARLINT

Via G. Giovannini n. 3 - 05100 - TERNI -

Iscritto all’albo dei Geometti della Provincia di Terni al n. 960
Iscritto all’albo del Tribunale di Terni al n. 796

Tel e fax 0744 460062 cell. 328/1538507
Email : mirko.catlini@geopec.it
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TRIBUNALE DI TERNI
SEZIONE CIVILE

ESECUZIONE IMMOBILIARE

Iscritta al n. 251 / 2017 R.G.
Promossa da: ... OMISSIS...

Contro: ... OMISSIS...

Giudice:
Dott.ssa Ilaria PALMERI

Custode giudiziario:

Dr. Fulvio CAPONE

Perito: Geom. Mirko CARLINI

Allegato 5) LOT'TO 01

Documentazione foto ca

Geometra Mirko CARLINT

Via G. Giovannini n. 3 - 05100 - TERNI -

Iscritto all’albo dei Geometti della Provincia di Terni al n. 960
Iscritto all’albo del Tribunale di Terni al n. 796

Tel e fax 0744 460062 cell. 328/1538507
Email : mirko.catlini@geopec.it






















TRIBUNALE DI TERNI
SEZIONE CIVILE

ESECUZIONE IMMOBILIARE

Iscritta al n. 251 / 2017 R.G.
Promossa da: ... OMISSIS...

Contro: ... OMISSIS...

Giudice:
Dott.ssa Ilaria PALMERI

Custode giudiziario:

Dr. Fulvio CAPONE

ELENCO DEGLITAILLEGATI - LOTTO 02

1. Rilievo dello stato attuale;
l.a)  planimetria di rilievo.

2. Documentazione catastale dell immobile;

2.a) Estratto di mappa

2.b) Visura catastale dell'tmmobile al C.F.

2.¢c) Planimetria catastale dell'immobile.
3. Copia del Titolo Edilizio rilasciato con oggetto immobile in cansay
4. Copia del titolo di provenienza della proprietay
5. Documentazione fotografica

Geometra Mitko CARLINT
Via G. Giovannini n. 3 - 05100 - TERNI -

Iscritto all’albo dei Geometti della Provincia di Terni al n. 960
Iscritto all’albo del Tribunale di Terni al n. 796

Tel e fax 0744 460062 cell. 328/1538507
Email : mirko.catlini@geopec.it




TRIBUNALE DI TERNI
SEZIONE CIVILE

ESECUZIONE IMMOBILIARE

Iscritta al n. 251 / 2017 R.G.
Promossa da: ... OMISSIS...

Contro: ... OMISSIS...

Giudice:
Dott.ssa Ilaria PALMERI

Custode giudiziario:

Dr. Fulvio CAPONE

Perito: Geom. Mirko CARLINI

Allegato 1) LOTTO 02
Rilievo dello stato attuale Lotto 02

Geometra Mitko CARLINT

Via G. Giovannini n. 3 - 05100 - TERNI -

Iscritto all’albo dei Geometti della Provincia di Terni al n. 960
Iscritto all’albo del Tribunale di Terni al n. 796

Tel e fax 0744 460062 cell. 328/1538507
Email : mirko.calini@geopec.it




TRIBUNALE di TERNI - SEZIONE CIVILE - ESECUZIONE IMMOBILIARE n. R.G.E. 251/2017 - G.R. Dot.ssa Ilatia PALMERI

ELABORATO GRAFICO

Rilievo dello stato dei luoghi alla data del 06.04.2018
Unita Immobiliare Urbana sita nel
Comune di Terni - Strada di Prisciano n. 66

censita al C.F. al Fg. 90 p.lla 350 sub. 5 graffato con la p.lla 660 sub. -

e p.Jla 389 sub. - (abitazione)

Esecuzione Immobiliare n. R.G.E.: 251/2017
Promossa da: ...OMISSIS...
Contro: ...OMISSIS...

Giudice: Dott.ssa Ilaria PALMER]
Custode Giudiziatio: Dott. Fulvio CAPONE
Perito: Geom. Mirko CARLINI
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Tavola 01 di 01 Scala 1:100
170-939 DIS. M18_0365

seometra Mitko CARLINI - Via G. Giovaonini n. 3 - 05100 - TERNI - Telefono 0744 460062 - Email mitko.catlini@geopec.it




TRIBUNALE DI TERNI
SEZIONE CIVILE

ESECUZIONE IMMOBILIARE

Iscritta al n. 251 / 2017 R.G.
Promossa da: ... OMISSIS...

Contro: ... OMISSIS...

Giudice:
Dott.ssa Ilaria PALMERI

Custode giudiziario:

Dr. Fulvio CAPONE
Perito: Geom. Mirko CARLINI

Allegato 2) LOTTO 02
Documentazione catastale degli immobili

2.a) Estratto di mappa
2.b)Visura catastale degli immobili al C.F.
2.c) Planimetria catastale degli imnmobili

Geometra Mirko CARLINT
Via G. Giovannini n. 3 - 05100 - TERNI -

Iscritto all’albo dei Geometti della Provincia di Terni al n. 960
Iscritto all’albo del Tribunale di Terni al n. 796

Tel e fax 0744 460062 cell. 328/1538507
Email : mirko.catlini@geopec.it
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Data presentazione:05/12/1989 - Data: 27/03/2018 -

n. T298595 - Richiedente: CRLMRK75C26L117Z
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ita presentazione:05/1.2/l989 - Data: 27/03/2018 - n. T298595 - Richiedente: CRLMRK75C26L117Z
tale schede: 1 - Formato di acquisizione: A3(297x420) - Formato stampa richiesto: A4(210x297)
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Subalterno: 5 >
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Catasto dei Fabbricati - Situazione al 27/03/2018 - Comune di TERNI (L117) - < Foglio: 90 - Partice(I)lIa: 350

STRADA DI VOLGHE n. 14 piano: T;



TRIBUNALE DI TERNI
SEZIONE CIVILE

ESECUZIONE IMMOBILIARE

Iscritta al n. 251 / 2017 R.G.
Promossa da: ... OMISSIS...

Contro: ... OMISSIS...

Giudice:
Dott.ssa Ilaria PALMERI

Custode giudiziario:

Dr. Fulvio CAPONE

Perito: Geom. Mirko CARLINI

Allegato 3) LOTTO 02
- Copia titoli edilizi

Geometra Mitko CARLINT

Via G. Giovannini n. 3 - 05100 - TERNI -

Iscritto all’albo dei Geometti della Provincia di Terni al n. 960
Iscritto all’albo del Tribunale di Terni al n. 796

Tel e fax 0744 460062 cell. 328/1538507
Email : mirko.carlini@geopec.it
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TRIBUNALE DI TERNI
SEZIONE CIVILE

ESECUZIONE IMMOBILIARE

Iscritta al n. 251 / 2017 R.G.
Promossa da: ... OMISSIS...

Contro: ... OMISSIS...

Giudice:
Dott.ssa Ilaria PALMERI

Custode giudiziario:

Dr. Fulvio CAPONE

Allegato 4) LOTTO 02

Caopia del titolo di provenienza della proprieta
- Contratto di Locazione n. 2729-serei 3T del 29.05.2017

Geometra Mitko CARLINT

Via G. Giovannini n. 3 - 05100 - TERNI -

Iscritto all’albo dei Geometti della Provincia di Terni al n. 960
Iscritto all’albo del Tribunale di Terni al n. 796

Tel e fax 0744 460062 cell. 328/1538507
Email : mirko.catlini@geopec.it
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TRIBUNALE DI TERNI
SEZIONE CIVILE

ESECUZIONE IMMOBILIARE

Iscritta al n. 251 / 2017 R.G.
Promossa da: ... OMISSIS...

Contro: ... OMISSIS...

Giudice:
Dott.ssa Ilaria PALMERI

Custode giudiziario:

Dr. Fulvio CAPONE

Perito: Geom. Mirko CARLINI

Allegato 5) LOTTO 02
Documentazione fotografica

Geometra Mitko CARLINT

Via G. Giovannini n. 3 - 05100 - TERNI -

Iscritto all’albo dei Geometti della Provincia di Terni al n. 960
Iscritto all’albo del Tribunale di Terni al n. 796

Tel e fax 0744 460062 cell. 328/1538507
Email : mirko.carlini@geopec.it










TRIBUNALE di TERNI
SEZIONE CIVILE

Procedura di Esecuzione Immobiliare

Promossa da:

...OMISSIS...

Contro:

...OMISSIS...

Giudice delegato:

Dott.ssa Ilaria PALMERI

Custode giudiziario:

Dot. Fulvio CAPONE

cru: Geom. Mirko CARLINI

Oggetto:

® ELABORATO PERITALE PER VERIFICA
CONGRUITA’ CANONE DI LOCAZIONE

® Allegato 01

Contratto di locazione.

Geometra Mirko CARLINT
Via G. Giovannini n. 3
-05100 - TERNI -

n.c.f. CRL MRK 75C26 L.117 Z P.ta iva 00773520556 .
Tel e fax 0744 460062 cell. 328/1538507

Email : mirko.cadlini@geopec.it




Geometra Mirko CARLINI

Via G. Giovannini n. 3
05100 TERNI

PREMESSA

Ad evasione dell'incarico conferitomi dall'lll.Lmo Giudice Dott.ssa Ilaria
PALMERI, con provvedimento di nomina emesso in data 04 marzo 2018, il sottoscritto,
Geometra Mirko CARLINI (con studio in Terni, Via G. Giovannini n. 3, iscritto al Collegio Provinciale
Geometri e Geometri Laureati di Terni, con il #1. 960 ed allalbo dei Consulenti Tecnici del Tribunale di Terni,
con il n. 79), redige il seguente elaborato peritale relativo ai beni immobili identificati nella
procedura isctitta presso il Tribunale di Terni con il n. R.G.E. 251/2017 costituente il
LOTTO 02 (immobile sito in Terni — Strada di Prisciano n. 66) quale unita immobiliare
con destinazione residenziale, in ottemperanza ai quesiti posti e per memoria di seguito

riportati:

QUESITI FORMULATI

... 3) verifichi, ove il contratto risulti stipulato e registrato antecedente al pignoramento,
Limporto del canone di locazione e dica se il prezzo corrvisponde a quello di mercato o sia
inferiore allo stesso, ai sensi dell'art. 2923, comma 3, c.c.,. ..

Individuazione del bene

Bene: Via delle Madonnine n. 16 - Terni (Terni) — 05100

Corpo: LOTTO 02 - APPARTAMENTO
Categoria:

- Abitazione di tipo economico [A3]
Dati Catastali:

- sig.ra ...OMISSIS... nata a ...OMISSIS... i1 14.02.1937 n.c.f. ...OMISSIS...
Proprietatia per 1/1,

unita immobiliare (appartamento) censita al Catasto Fabbricati al foglio 90, particella 350,
subalterno 5, scheda catastale Rilasciata in data 27.03.2018 Prot. T298595, indirizzo Strada
di Prisciano n. 66, piano T, comune Terni, categotia A/3, classe 3, consistenza 4,5 vani,
superficie 75 mq, rendita € 111,55

n.c.f. CRL MRK 75C26 1.117 Z — P.ta iva 00773520556
( 0744 460062 = 0744 460062 & 328/1538507
E — Mail mirko.carlini@egeopec.it

Pagina 2 di 6 M18_0382_Omissis - Verifica congruita affitto



Geometra Mirko CARLINI

Via G. Giovannini n. 3
05100 TERNI

RISPOSTE AI QUESITTI FORMULATTI

Lo _scrivente, ritiene che il contratto di locazione, sia opponibile alla procedura
esecutiva (all’acquirente) in quanto avente la data certa anteriore al pignoramento, e con il c.d.

giusto prezzo.
Piu precisamente, il contratto di locazione stipulato tra la sigra ... OMISSIS..., ed il

sig. ...OMISSIS..., avente ad oggetto l'unita immobiliate di cui al procedimento di
esecuzione, risulta essere stato stipulato in data 25.05.2017 e registrato presso I’Agenzia delle

Entrate di Terni in data 29.05.2017, al n. 2729-SERIE 3T, mentre 'atto di pignoramento

immobiliare risulta essere stato trascritto all’Agenzia delle Entrate — Servizio di pubblicita
immobiliare, in data 27.12.2017 Reg. Gen. 13030 Reg. Part. 9078.

Stante quanto sopra, secondo 1 dettami dell’art. 2923 c.c., il contratto di locazione con
oggetto 'immobile in causa risulta essere opponibile alla procedura in quanto avente data certa
anteriore alla trascrizione del pignoramento, con canone di locazione c.d. giusto.

In riferimento al prezzo di locazione dell’'unita immobiliare, infatti lo scrivente, come ¢
noto, prendendo in riferimento ’epoca del pighoramento e non gia quella della stipula del
contratto (in quanto ¢ da quella data che si cristallizza la situazione guridica opponibile ai
creditori e ai terzi che dall’esecuzione forzata acquisiscono 1 diritti), si ritiene che questo, in
linea di massima, possa ritenersi congruo.

Sulla scorta, quindi, dei requisiti e delle caratteristiche del cespite immobiliare, rispetto
alle quali ¢ stata esperita una appropriata indagine economica incentrata su immobili di
analoghe od analogabili condizioni tecnico-economiche, lo scrivente ritiene di poter
oggettivare il richiesto giudizio di quantificazione del canone di locazione attraverso le
seguenti quotazioni, le quali debbono intendersi comprensive dei beni e parti condominiali.

Pertanto, nella determinazione del piu probabile valore di locazione dell'unita
immobiliare il sottoscritto ha tenuto conto di alcuni fattori, intrinseci ed estrinseci, che

necessariamente influiscono sulla determinazione del suddetto canone e, precisamente:
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* la disponibilita di beni immobili simili nel mercato;

* Tappetibilita del bene nel mercato immobiliare in merito alle locazioni;
= e tecniche costruttive e le finiture;

=  Ja salubrita e sicurezza dei locali;

* Tubicazione rispetto al centro abitato di Terni;

= Jaccessibilita e la distanza sia dalla strada che dal centro cittadino;

* Ja distanza dalle principali arterie stradali;

* il servizio dei mezzi pubblici;

* Ja quantita e possibilita di parcheggio;

* servizi ed infrastrutture pubbliche.

Per quanto riguarda le fonti di informazione utilizzate per il caso specifico per

desumere 1 dati per la comparazione, gli stessi sono stati:

Fonte OMI (Osservatorio Mercato Immobiliare II Semestre 2017) Agenzia delle
Entrate - dipartimento Territorio.
Ubicazione: Comune di Terni
Fascia/zona: Semicentral ’Aon Borgo Bovio, Acciaierie, R n Zenon
Tuillo, Toano, San Carlo
Stato di conservazione: Normale
Tipologia: residenziale da €/mq pet mese 3,00 ad € 4,50 per mq. di supetficie lorda

Fonte LISTINO DEI PREZZI DEGLI IMMOBILI (Botsa Immobiliare Italiana II
Trimestre 2018).
Ubicazione: Comune di Terni
Stato di conservazione: Abitabile
Tipologia: abitazioni civili/zona Periferica da un minimo di € 250,00 ad un massimo di
€ 300,00 mensili.
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Fonte BORSINO IMMOBILIARE -QUOTAZIONI IMMOBILI UMBRIA.

Ubicazione: Comune di Terni

Stato di conservazione: Buono stato

Tipologia: abitazioni di tipo economico/zona Periferica da €/mq per mese 1,40 ad €
2,10 per mq. di superficie lorda

Destinazione Parametro Supetficie Coeft. Supetficie equivalente
reale/potenziale
Supetficie vani sup reale netta 58,30 1,00 58,30
abitazione
Balcone Scoperto Sup. Reale netta 30,15 0,45 13.57
88,45 71,87

% di ribasso

. . Superficie della Superficie valore unitario . .
Destinazione . Canone di locazione
reale mq | superficie per ponderata €/mq
ponderazione
Appartamento 71,87 | € 300 | € 215,61

Verifica importo minimo

% di Moltipli
%o di oltiphicato Valore minimo del

i i 1
Desti . rendita r1vahc11talzl1o d rtc pCl,‘ 2 . valore ai fini Canone di

estnazione catastale ne C . ctermtnazi fiscali locazione (10% del

rendita one del
valore catastale)

catastale valore

Appartamento € 111,55 5% 120 € 14 055,30 | € 1 405,53

canone mensile minimo . € 117,13

Dopo accurata ricerca e, conseguentemente, da un confronto tra 'immobile oggetto di
valutazione e quelli con caratteristiche simili (intrinseche ed estrinseche), e le verifiche relative
a quanto stabilito dal legislatore fiscale il quale definisce un valore del canone di affitto minimo

dato almeno dal 10% del valore catastale calcolato sulla base della valutazione automatica, si
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determina che il valore di locazione per immobile in questione in c.t. ¢ pari ad € 200,00

mensili.

Lo scrivente, per determinare Iincidenza della locazione sul valore dell'unita
immobiliare, ha preso come riferimento il dato medio nazionale sul rendimento degli
immobili, confrontato con i dati presenti nel Comune in cui ¢ ubicato I'immobile in causa.
Dallo studio di detti valori, la percentuale di rendimento dei fabbricati con destinazione
residenziale tipologia edificio monofamiliare si attesta su una percentuale pari a circa un valore
compreso tra il 3/3,5% ed il 4/4,5 %.

Per cui, avendo l'unita immobiliare un valore lordo pari in c.t. ad € 63.400,00, il
rendimento dell’unita immobiliare annua si attesta su un importo pari a circa € 2.536,00 per un

importo mensile pari a circa € 211,00.

CONCLUSIONI

In conclusione, lo scrivente ritiene che, in considerazione a) della tipologia
dell'immobile, b) della sua grandezza, c) del’andamento del mercato immobiliare, e di altri
fattori sempre legati al metrcato immobiliare attuale, il prezzo della locazione per
Pimmobile in questione € poco superiore ai € 200,00 mensili.

Stante cio, si ritiene che I'importo del canone di locazione stabilito, di importo

superiore a quello determinato dallo scrivente, sia da ritenersi congruo.

Ad evasione dell'incarico ricevuto, lo scrivente ha redatto la presente relazione peritale,

che viene depositata a mezzo deposito telematico, rimanendo a disposizione del Giudice per

Cofleglo Provinciale

qualsiasi chiarimento.
Goometrl o Geomatri Laureati

Tanto dovevo per 'incarico conferito.

Zﬁm.r;m—

,‘r’ ui-n&ﬂ’ ’

Geom. Mirko CA

Terni, i 01 agosto 2018
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