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Esecuzione Forzata N.000298/13
promossa da: UNICREDIT SPA

Beni in Terni (Terni) Via S. Spirito n. 5-6
Lotto 001

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DELLA VENDITA:

A.

Piena proprieta per la quota di 1/1 di appartamento di civile abitazione sito in Terni
frazione Piediluco Via S. Spirito n. 5-6.

Il cespite ¢ a destinazione abitativa posta su due piani non collegati internamente tra loro,
e si sviluppa al piano terra e al piano primo; al piano secondo insiste unita immobiliare
abitativa (numero civico 7) di altra proprieta. Il piano terra si affaccia sulla via pubblica
con la porta di accesso ¢ due finestre, ed ¢ esposto a ovest, mentre a nord risulta essere
privo di finestrature perché contro terra, a sud sempre senza finestrature per la presenza
del piccolo locale a magazzino e della scala per il piano superiore ed infine ad est (a
monte) ancora controterra. Il piano superiore ha 1’accesso tramite un portoncino protetto
da una piccola tettoia esterna con struttura di legno e coppi in laterizio soprastanti; ¢
presente un balcone che affaccia sulla via pubblica (lato ovest) dove si aprono le
portefinestre del soggiorno e di una delle due camere, mentre la parete nord confina con
un piccolo giardino non di proprieta, dove affaccia la finestra della cucina; la parete a sud
si affaccia sul lato della scala d’accesso (prospettante su spazio pubblico) e presenta il
portoncino d’ingresso e la finestra di una delle due camere; infine il lato est ¢ a confine
con appartamento con numero civico 8, di altra proprieta.

Piano Terra: Accesso diretto nell’ambiente principale con caminetto, collegato a vano
adibito a cucinino; vano piu piccolo ricavato alla fine del vano principale e piccolo wc
(senza finestra).

Piano Primo: Accesso diretto al vano ad uso soggiorno, dotato di caminetto, da cui si
accede ad un piccolo disimpegno di distribuzione alla cucina, alle due camere ed al wc,
tutti dotati di finestrature esterne tranne il wc e il disimpegno.

L’edificio in cui insiste 1'unita abitativa risulta di probabile antica origine, visti gli
spessori murari, ¢ con struttura muraria in muratura presumibilmente di pietra o mista,
mentre il solaio intermedio ¢ di fattura piut moderna essendo in latero-cemento;
I’immobile ¢ sito nel centro storico dell’abitato di Piediluco in Via S.Spirito n. 5-6,
addossato sul pendio non raggiungibile con automezzo a causa dell’esigua larghezza dei
vicoli e della presenza di gradini (la viabilita carrabile piu vicina ¢ sita a circa m. 25 dal
fabbricato). Posto al piano terra-primo, sviluppa una superficie lorda commerciale di circa
mq 95,66.

Identificato al catasto fabbricati: intestata a OMISSIS nata a Capua il 18/01/1978-
proprieta per 1/1 in regime di separazione dei beni foglio 170 mappale 90 subalterno 1,
categoria A/3, classe 7, di vani 6, posto al piano T-1, - rendita: Euro 278,89.

2. DESCRIZIONE SOMMARIA:
Caratteristiche zona: in centro storico residenziale (normale) a traffico vietato

(zona pedonale) con parcheggi insufficienti.

Servizi della zona: negozio al dettaglio (buono), spazi verdi (buono), piscina

(buono), scuola elementare (buono).
la zona € provvista dei servizi di urbanizzazione primaria e

secondaria
Caratteristiche zone limitrofe: residenziali
Collegamenti pubblici (km): autobus (0,5).

3. STATO DI POSSESSO:
Alla data del sopralluogo 1'immobile risulta libero.

4. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI:
4.1. Vincoli ed oneri giuridici che resteranno a carico dell'acquirente alla data del

05/01/2015
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4.1.1. Domande giudiziali o altre trascrizioni pregiudizievoli: Nessuna

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

4.1.3. Atti di asservimento urbanistico: Nessuno

4.1.4. Altre limitazioni d'uso:

4.2. Vincoli ed oneri giuridici che saranno cancellati a cura e spese della procedura alla

data del 05/01/2015

4.2.1. Iscrizioni:
- Iscrizione volontaria (Attiva) derivante da ATTO NOTARILE PUBBLICO a
favore di UNICREDIT FAMILY FINANCING BANK SPA, contro OMISSIS,
a firma di Notaio Pasqualini Gian Luca in data 07/04/2010 al n. 57078 di rep.
iscritta a Terni in data 09/04/2010 al n. 723 di reg. part.
importo ipoteca: Euro 179.850,00
importo capitale: Euro 119.900,00

4.2.2. Pignoramenti:
- Pignoramento derivante da ATTO GIUDIZIARIO a favore di UNICREDIT
SPA contro OMISSIS a firma di UFFICIALE GIUDIZIARIO-TERNI in data
08/01/2014 al n. 1539 di rep. trascritto a Terni in data 11/02/2014 al n. 1043 di
reg. part.

4.2.3. Altre trascrizioni: Nessuna

4.2.4. Altre limitazioni d'uso: Nessuna

4.3. Giudizio di conformita urbanistico-edilizia e catastale

4.3.1. Conformita urbanistico edilizia:
Sono state riscontrate le seguenti difformita: Al momento del sopralluogo ¢ stata
rilevata la presenza di una tettoia di modeste dimensioni all'ingresso del piano
primo, a protezione del portoncino d'ingresso. Si evidenzia quanto gia riportato
nella sezione relativa alla conformita catastale. Come gia indicato la messa in
pristino dell'immobile in esame ha un costo stimabile all'attualita in circa Euro
500,00.
Oneri totali: € 500,00

4.3.2. Conformita catastale:
Sono state riscontrate le seguenti difformita: Dal soprallugo esperito non sono state
accertate difformita sostanziali tra la situazione riscontrata e la planimetria
catastale reperita, presso l'ufficio del Catasto. Da segnalare delle modeste
modifiche alla divisione interna del piano terra, realizzate con pannellatura
posticcia e la demolizione parziale di un fondello divisorio tra i piccoli vani di
servizio. Non essendo conveniente al momento la sanatoria delle suddette
anomalie, se ne consiglia la rimozione, con un costo ricompreso nella valutazione
indicata nella sezione relativa alla conformita edilizio-urbanistica.

5. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:

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

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

Sono stati riscontrati i seguenti vincoli o dotazioni condominiali: Per accedere al piano primo
dell'immobile & necessario transitare su scala esterna, in comune con l'unita immobiliare
sovrastante, appartenente a soggetti terzi.

Ulteriori avvertenze: Come richiesto dal quesito posto dall'lll.Lmo Sig. G.E. lo scrivente ha
provveduto ad inoltrare apposita richiesta per conoscere eventuali cause in corso a nome del
debitore esecutato. Non appena ottenuta la relativa risposta si procedera ad aggiornare il
presente elaborato peritale (Cfr allegato n. 5).

6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:
6.1 Attuali proprietari:
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- OMISSIS proprietaria dal 07/04/2010 ad oggi in forza di atto di compravendita a firma
di Notaio Pasqualini Gian Luca in data 07/04/2010 al n. 57077 di rep. trascritto a Terni in
data 09/04/2010 al n. 2801 di reg. part. Per formalita n.2802 del 09/04/2010 (accettazione
tacita di ereditd): Della successione di OMISSIS deceduto il 23/02/2008 a favore del
figlio OMISSIS come da atto notarile pubblico del not. Pasqualini Gian Luca di Terni in
data 07/04/2010 rep.57077.
IMMOBILI: la piena proprieta del bene sito in Comune di Terni e censito al:
- F.170 part.90 sub.1 A3 vani 6 Via S.Spirito n.5/6.
Si rileva, inoltre, che al momento dell'acquisto del bene oggetto di pignoramento, la
sigra OMISSIS era legalmente separata, come dichiarato nell'atto di
compravendita. E' opportuno verificare in sede anagrafica I'annotazione della
sentenza di separazione.

6.2 Precedenti proprietari:
- OMISSIS-OMISSIS per i diritti di 1/2 ciascuno proprietari dal 25/07/1973 al
17/01/2004 in forza di atto di compravendita a firma di Notaio Federico Federici in data
25/07/1973 al n. 123741 di rep. trascritto a Spoleto in data 13/08/1973 al n. 5705 di reg.
part.
- OMISSIS-OMISSIS proprietari dal 17/01/2004 al 23/02/2008 in forza di denuncia di
successione in morte di OMISSIS con atto registrato a Ufficio del Registro di Terni in
data 03/11/2004 al n. 11/952 trascritto a Terni in data 12/01/2005 al n. 237 di reg. part.
- OMISSIS proprietario dal 23/02/2008 al 07/04/2010 in forza di denuncia di successione
in morte di OMISSIS con atto registrato a Ufficio del Registro di Terni in data
23/04/2008 al n. 9/1014/8 trascritto a Terni in data 14/08/2008 al n. 6290 di reg. part.

7. PRATICHE EDILIZIE:
n. 437/ID 8132 per lavori di realizzazione balcone e ristrutturazione finestre intestata a
OMISSIS. Condono Edilizio tratto dalla legge 47/85. Concessione Edilizia in sanatoria
rilasciata in data 19/03/1997- n. prot. 50500/85. L'agibilita non ¢ ancora stata rilasciata.

Descrizione appartamento di civile abitazione di cui al punto A

Piena proprieta per la quota di 1/1 di appartamento di civile abitazione sito in Terni (Terni)
frazione Piediluco Via S. Spirito n. 5-6.

L'edificio ¢ di antica origine.

L'unita immobiliare ha un'altezza interna di circa 2,70.

(Cfr allegato n. 2)

Destinazione urbanistica:

Nel piano regolatore vigente: in forza di delibera D.C.C. n. 307 del 15/12/2008-Approvazione
I'immobile ¢ identificato nella zona A insediamenti residenziali storici

Norme tecniche ed indici: ZPS ART. 13 L.R. 27/2000; Direttiva 79/409/CEE

Vincolo Paesaggistico;

Vincolo inedificabilita assoluta, relativo ai corsi d'acqua D.G.R. N. 100 del 1993

PS3-Fascia Circumlacuale A2

Destinazione Parametro Valore . Coefficiente Superficie l.orda
reale/potenziale commerciale
appartamento Sup. reale lorda 93,16 1,00 93,16
locale tecnico Sup. reale lorda 3,52 0,20 0,70
balcone Sup. reale lorda 7,20 0,25 1,80
Sup. reale lorda 103,88 95,66

Caratteristiche descrittive:
Caratteristiche strutturali:
Fondazioni: tipologia: non rilevabile, materiale: non rilevabile, condizioni: non
rilevabile.
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Strutture verticali:
Solai:

Copertura:
Balconi:

Esecuzione Forzata N.000298/13
promossa da: UNICREDIT SPA

materiale: muratura di pietra o mista, condizioni: buone.
tipologia: latero-cemento, condizioni: buone.

tipologia: a falde, materiale: struttura in legno, condizioni: scarse.
materiale: mista ferro e laterizio, condizioni: buone.

Componenti edilizie e costruttive:

Infissi esterni:

Infissi interni:

Infissi interni:

Infissi esterni:

Infissi esterni:

Manto di copertura:

Pareti esterne:

Pavim. Interna:

Rivestimento:

Rivestimento:

Rivestimento:

Rivestimento:

Portone di ingresso:

Portone di ingresso:

Impianti:
Gas:

Elettrico:

tipologia: doppia anta a battente, materiale: legno e luci in vetro
semplice, protezione: inferriate, materiale protezione: ferro,
condizioni: buone.

Riferito limitatamente a: piano terra.

tipologia: a battente, materiale: legno, condizioni: buone.

Riferito limitatamente a: piano terra-wc.

tipologia: a soffietto, materiale: plastica, condizioni: buone.

Riferito limitatamente a: piano terra-cucina.

tipologia: porte-finestre doppia anta a battente, materiale: legno e luci
in vetro semplice, protezione: avvolgibili, materiale protezione: pvc,
condizioni: buone.

Riferito limitatamente a: piano primo.

tipologia: finestre doppia anta a battente, materiale: legno e luci in
vetro semplice, protezione: avvolgibile, materiale protezione: legno,
condizioni: buone.

Riferito limitatamente a: piano primo.

materiale: coppi e trasanna in legno, coibentazione: non rilevabile,
condizioni: scarse.

materiale: muratura di mattoni in pietrame, coibentazione: non
rilevabile, rivestimento: intonaco-tinteggiatura, condizioni: buone.
materiale: monocottura, condizioni: discrete.

ubicazione: cucina, materiale: maiolica e ceramica, condizioni:
discrete.

Riferito limitatamente a: piano terra.

ubicazione: cucina, materiale: monocottura, condizioni: discrete.
Riferito limitatamente a: piano primo.

ubicazione: bagno, materiale: monocottura, condizioni: discrete.
Riferito limitatamente a: piano primo.

ubicazione: pareti e soffitti, materiale: intonaco-tinteggiatura,
condizioni: discrete.

tipologia: doppia anta a battente, materiale: legno con specchiature in
vetro ed inferriata, accessori: assenti, condizioni: discrete.

Riferito limitatamente a: piano terra.

tipologia: doppia anta a battente, materiale: legno con doghe esterne,
accessori: assenti, condizioni: discrete.

Riferito limitatamente a: piano primo.

tipologia: sottotraccia, alimentazione: metano, rete di distribuzione:
tubi in rame, condizioni: buone, conformita: rispettoso delle vigenti
normative.

Note: limmobile ¢ allacciato alla distribuzione di gas metano che
alimenta anche i fornelli del piano cottura in cucina.

tipologia: sottotraccia, tensione: 220V, condizioni: buone, conformita:
rispettoso delle vigenti normative.

Note: risulta essere del tipo sottotraccia, ma non del tipo sfilabile;
allinterno dellappartamento, al piano terra, ci sono il contatore (in una
nicchia sita nel vano cucina) ed il quadro elettrico generale con i vari
interruttori di zona ed il differenziale salvavita.

Giudice Dr. Natalia Giubilei
Curatore/Custode: Avv. Roberto Chiaranti
Perito: Arch. Stefano Aguzzi

5dis



Idrico:

Termico:

Esecuzione Forzata N.000298/13
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tipologia: sottotraccia, alimentazione: diretta da rete comunale, rete di
distribuzione: non rilevabile, condizioni: buone, conformita: rispettoso
delle vigenti normative.

Note: la produzione di acqua calda ¢ affidata ad un boiler elettrico sito
a parete nel wc (5); la distribuzione idrica avviene con tubazioni
sottotraccia e gli scarichi sono allacciati alla pubblica fognatura.
tipologia: autonomo, alimentazione: metano, rete di distribuzione: non
rilevabile, diffusori: termosifoni in alluminio, condizioni: buone,
conformita: rispettoso delle vigenti normative.

Note: al piano terra si trova un termoconvettore a gas posto a parete
sotto la finestra del vano principale; il piano primo ¢ riscaldato con
impianto alimentato da caldaia murale sita allesterno e raggiungibile
dal balcone, distribuzione con tubazioni in rame (quindi si presume sia
un impianto realizzato in tempi relativamente recenti), mentre i corpi
radianti, presenti in tutti i vani, sono del tipo in alluminio tranne quello
del wc che ¢ un radiatore scalda salviette in acciaio smaltato.
L'immobile ¢ privo della certificazione energetica ai sensi della vigente
legislazione in materia. Si evidenzia che da una prima verifica delle
prestazioni energetiche globali e parziali dell'immobile, allo stesso
puo essere attribuita la classe energetica "G".

8. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:

8.1.

8.2.

8.3.

Criterio di Stima

Lo scopo della presente stima ¢ quello di determinare il piu probabile valore di mercato
dell'immobile che costituisce il lotto in oggetto riferito alla data di stesura della presente.
Premesso cio e visto che sul mercato sono disponibili indicazioni significative sui prezzi
unitari riferiti a beni con caratteristiche intrinseche ed estrinseche simili o assimilabili a
quello da valutare si ¢ ritenuto opportuno adottare il criterio di stima a valore di mercato
con procedimento sintetico comparativo. Il parametro tecnico utilizzato per la
comparazione ¢ stato il mq di superficie lorda commerciale. Le caratteristiche utilizzate
per il confronto sono state le seguenti: tipologia edilizia, consistenza, rifiniture, stato di
conservazione ¢ manutenzione, ampiezza dei vani, estetica, ubicazione.

Questo procedimento basandosi sul confronto ha richiesto l'acquisizione di una scala di
valori per beni analoghi a quello da stimare entro la quale collocare il bene oggetto di
stima facendo riferimento alle fonti di dati di mercato consultabili.

Fonti di informazione

Agenzie immobiliari ed osservatori del mercato: 11 Consulente Immobiliare, Listino della
Camera di Commercio della Provincia di Terni, Osservatorio Mercato Immobiliare
dellAgenzia delle Entrate della Provincia di Terni (Cfr. allegato n. 4). I dati utilizzati per
la comparazione sono stati quindi quelli forniti dalle sopra citate fonti. In merito si precisa
che i dati di mercato forniti dall'Agenzia delle Entrate, riferiti alla zona in cui ricade il
bene in discussione, devono considerarsi come quotazioni prudenziali di riferimento
rispetto ai valori di mercato desumibili dalle altre fonti.

Dal quadro mercantile sopra rappresentato, in considerazione delle peculiarita
dell'immobile da stimare si ¢ ritenuto opportuno adottare i valori unitari a mq di superficie
lorda commerciale indicati nella tabella che segue dove ¢ indicato anche il pit probabile
valore di mercato totale dell'immobile in argomento.

Valutazione corpi

A. appartamento di civile abitazione
Stima sintetica comparativa parametrica (semplificata): Peso ponderale: 1
11 calcolo del valore ¢ effettuato in base alle superfici lorde equivalenti:
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Superficie
Destinazione lorda Valore unitario valore complessivo
commerciale
appartamento 93,16 € 850,00 € 79.186,00
locale tecnico 0,70 € 850,00 € 598,40
balcone 1,80 € 850,00 €1.530,00
95,66 € 81.314,40
- Valore corpo: € 81.314,40
- Valore accessori: €0,00
- Valore complessivo intero: € 81.314,40
- Valore complessivo diritto ¢ quota: € 81.314,40
Riepilogo:
Superficie . .
ID Immobile lorda Valore intero medio Valore diritto e quota
. ponderale
commerciale
appartamento di civile
A PP 95,66 € 81.314,40 € 81.314,40

abitazione

8.4. Adeguamenti e correzioni della stima
Riduzione del valore del 15% per differenza tra oneri tributari su
base catastale e reale e per assenza di garanzia per vizi e per
rimborso forfetario di eventuali spese condominiali insolute nel
biennio anteriore alla vendita ¢ per l'immediatezza della vendita
giudiziaria:
Spese tecniche di regolarizzazione urbanistica e/o catastale:
Oneri notarili e provvigioni mediatori carico dell'acquirente
Spese di cancellazione delle trascrizioni ed iscrizioni a carico
dell'acquirente:

8.5. Prezzo base d'asta del lotto
Valore dell'immobile al netto delle decurtazioni nello stato di fatto in
cui si trova, con le spese tecniche di regolarizzazione urbanistica e/o
catastale a carico della procedura:
Valore dell'immobile al netto delle decurtazioni nello stato di fatto in
cui si trova, con le spese tecniche di regolarizzazione urbanistica e/o
catastale a carico dell'acquirente:

Relazione lotto 001 creata in data 21/01/2015
Codice documento: E141-13-000298-001

il perito
Arch. Stefano Aguzzi
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€12.197,16
€500,00
Nessuno

Nessuna

€ 69.117,24

€ 68.617,24



Dat.l presentazione: 16/04/1986 - Data: 22!10/20!4 n, T233182 - Rlchledemc DLLMRC39MO3L117Q

l

sto dei Pabbricati - Sitwazione al 22/10/2014 - Comune di TERNI (L1173 - < Foglio: 170 - Particella: 90 - Subalterno: 1 >

SANTO SPIRITO n. 5 n. 6 piano: T-1;

Mon. B (Nuove Cotane Edilisio Urbano)

MINISTERO DELLE FINANZE
DIRELIONE GENERALE DEL CATASTO E DEI SERVIZ! TECNICI ERARIAL
NUOVO CATASTO EDILIZIO URBANO

(M. DECARTO-LEJOE l'J APNILE 93¢, X. §59) .
Planimetria dellimmobile situute nel Conmne di Cew-" e Vie L5, 6’?&“«5@
Dite Cuovepads Arpadde. . Tali.. A1 08454 4. o /%éuga f.gh Mo TR A

Allegata alla dichiarazione presentata all'Ufficio Tecnico Lrariale di a'@'r(ﬂ(,

MODULARIO |
F.- . ond. - $97 |

.H) Q’{,,Eé

&a&m_]_ i
L F %\ PIANG  PRIMO

PIANO TERRA

ORIENTAMENTO

00883066 scarA o1 1/ 200

Compdara dail’_ A:ﬂb Ml{lﬂ

4 4 cagnomp del lecnica)

sasbiltuxiome plonimiliia
Foolvo  AF0

. g0
Yoge %

'1llprc:\r§lﬁzmne 16/04/1986 - Data: 22/10/2014 - n, T233182 - Richiedente: DLLMRCS9MO3LE17Q

Totale schek: 1 - Formato di 4 lu]lll\l!lum. eori slundasd (297X374) - I-onmuo slumpaz richeesgo; A1{297x42l))

Whima planimeteia-in ati ]

IRy



























































































































































































	Relazione omissis
	planimetria
	CTU 298 001
	CTU 298 002
	CTU 298 003
	CTU 298 004
	CTU 298 005
	CTU 298 006
	CTU 298 007
	CTU 298 008
	CTU 298 009
	CTU 298 010
	CTU 298 011
	CTU 298 012
	CTU 298 013
	CTU 298 014
	CTU 298 015
	CTU 298 016
	CTU 298 017
	CTU 298 018
	CTU 298 019
	CTU 298 020
	CTU 298 021
	CTU 298 022
	CTU 298 023
	CTU 298 024
	CTU 298 025
	CTU 298 026
	CTU 298 027
	CTU 298 028
	CTU 298 029
	CTU 298 030
	CTU 298 031
	CTU 298 032
	CTU 298 033
	CTU 298 034
	CTU 298 035
	CTU 298 036
	CTU 298 037
	CTU 298 038
	CTU 298 039
	CTU 298 040
	CTU 298 041
	CTU 298 042
	CTU 298 043
	CTU 298 044
	CTU 298 045
	CTU 298 046
	CTU 298 047
	CTU 298 048
	CTU 298 049
	CTU 298 050
	CTU 298 051
	CTU 298 052
	CTU 298 053
	CTU 298 054
	CTU 298 055
	CTU 298 056
	CTU 298 057
	CTU 298 058
	CTU 298 059
	CTU 298 060
	CTU 298 061

