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Rapporto di sima Esecuzione immobiliare - n. 53 / 2013

Beni in Ficulle (Terni)
Via del Frantoion. 5

Lotte: 001

La documentazione ex art. 567 c.p.c. risulta completa? 5i
La trascrizione dei titoli di acquisto nel ventennio anteriore al pignoramento risulta completa? Si

1, IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DELLA VENDITA:

Identificativo corpo: A - appartamento ed autorimessa 1 e 2.

sito in, Via del Frantoio n. 5 - Ficulle (TR)

Quota e tipologia del diritto:

14 di Piena proprieta di ...OMISSIS... c.f. ...OMISSIS...
ed

1% di piena proprieta di ...OMISSIS... c.f. ..OMISSIS...

Coniugi in regime di separazione legale dei beni

Identificato al catasto Fabbricati:

Intestazione:
- ...OMISSIS... nata a ...OMISSIS... il ...OMISSIS... c.f. ...OMISSIS... proprietaria per 2
- ...OMISSIS... nato a ...OMISSIS... il ...OMISSIS... c.f. ...OMISSIS... proprietario per %

Dati catastali:
- (Censita al Catasto Fabbricati del Comune di Ficulle al foglio 16, particella 378,
subalterno 9, indirizzo Via del Frantoio n. 5, piano Terra, Primo ¢ secondo,
categoria A/2, classe 3, consistenza 6,5 vani, rendita € 486,76

Derivante da;
—  Visura catastale rilasciata dall'Agenzia delle Entrate dipartimento territorio in data
07.01.2015 prot. T2914. Dati derivanti dalla variazione per frazionamento, fusione
ed ampliamento in atti dal (¢5.04.1995.

Coerenza catastale:
- La planimetria in atti non corrisponde allo stato di fatto, per le seguenti
motivazioni:

- non deve essere rappresentata la scala interna di collegamento tra il piano
primo e secondo;

- manca la rappresentazione del soppalco;

- manca lindicazione della destinazione d'uso del vano bagno al piano
secondo;

- erratarappresentazione del locale serbatoio al piano mezzanino.

Confini:
- L'unita immobiliare confina su tutti i lati su proprieta condominiale.

Conformita catastale;
Sono state riscontrate le seguenti irregolarita:
~ La planimetria in atti non corrisponde allo stato di fatto, per le seguenti
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motivazioni:
- non deve essere rappresentata la scala interna di collegamento tra il piano
primo e secondo;
- manca la rappresentazione del soppalco;
- manca l'indicazione della destinazione d'uso del vano bagno al piano
secondo;
— errata rappresentazione del locale serbatoio al piano mezzanino.

Regolarizzabili mediante:

- Variazione con procedura Do.C.Fa.

Descrizione delle opere da sanare:

~ Variazione per diversa distribuzione interna ed errata rappresentazione
(destinazione dei vani sottotetto),

Variazione con procedura Do.C.Fa.: € 500,00
Oneri Totali: € 500,00
Non si dichiara la conformita catastale

Note generali:

2. DESCRIZIONE GENERALE(QUARTIERE E ZONA):
L'immobile oggetto di causa ¢ parte di un edificio con destinazione civile abitazione. L'edificio
é composto da n. 2 unitd immobiliari con destinazione abitazione da n. 3 autorimesse ed un
magazzino. L'edificio si presenta in buono stato conservativo, con facciate intonacate e
tinteggiate, ed & limitrofo alla viabilita principale, a circa un chilometro dal centro del paese di
Ficulle. Nelle immediate vicinanze vi & una scuola materna ed un piccolo negozio di generi
alimentari. La zona vicina all'edificio & da considerarsi con destinazione residenziale.

Caratteristiche zona;
- semicentrale normale

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

Importanti centri limitrofi:
- Lazona e provvista di servizi di urbanizzazione primaria.
— Lazona e provvista di servizi di urbanizzazione secondaria.

Importanti centri limitrofi:
— Centro del paese di Ficulle a circa 1 Km.

Caratteristiche zone limitrofe:
- residenziali

Attrazioni paesaggistiche:
-~ Non specificate

Attrazioni storiche:
- Non specificate
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Principali collegamenti pubblici:
- Non specificati

Servizi offerti dalla zona:
- Scuola materna {Buona a 50 mt),
- Trasporto pubblico (Buona}

3. STATO DI POSSESSO:

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

4, VINCOL} ED ONERI GIURIDICI:
4.1 Vincoli ed oneri giuridici che resteranno a carico dell'acquirente:

4.2

4.1.1

4.1.2

4.1.3

414

Domande giudiziali o altre trascrizioni pregiudizievoli:
Nessuna.

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

Atti di asservimento urbanistico:
Nessuna.

Altre limitazioni d'uso:
Nessuna.

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

4.2.1

42.2

Iscrizioni:

- Ipoteca volontaria a favore della CASSA DI RISPARMIO DI ORVIETO s.p.a.
contro ...OMISSIS... e ...OMISSIS... derivante da Concessione a garanzia di mutuo -
Importo ipoteca: £ 300.000.000 - Importo capitale: £ 100.000.000 (durata 15
anni) rogito Dott. Franco CAMPIONI Notaio in Ficulle in data 30/11/1995 ai nn.
Rep. 4895 iscritto/trascritto alla Conservatoria dei registri immobiliari di Terni
in data 07/12/1995 ai nn. Reg. Gen. 10595 Reg. Part. 1404.

Dati precedenti relativi ai corpi: A - appartamento e 2 autorimesse

- Ipoteca giudiziale a favore della CREDIUMBRIA BANCA DI CREDITO
COOPERATIVO societda Cooperativa contro ..OMISSIS... derivante da Atto
giudiziario emesso dal Tribunale di Orvieto in data 25.11.2009 Rep. 106/2010 -
Importo ipoteca: € 120.000,00 di cui per sorte € 62.074,10 iscritto/trascritto alla
Conservatoria dei registri immobiliari di Terni in data 26/03/2010 ai nn. Reg.
Gen. 3888 Reg. Part. 626.

Dati precedenti relativi ai corpi: A - appartamento e 2 autorimesse gravante
inoltre su altri beni immobili estranei alla procedura

Pignoramenti:

- Pignoramento a favore della CREDIUMBRIA BANCA DI CREDITO COOPERATIVO
societd Cooperativa contro ...OMISSIS... derivante da Atto esecutivo o cautelare -
verbale di pignoramento immobili rogite Ufficiale Giudiziario Tribunale di
Orvieto in data 09/05/2013 ai nn. Rep. 292 iscritto/trascritto a Conservatoria
dei registri immobiliari di Terni in data 14/06/2013 ai nn. Reg. Gen. 6402 Reg,
Part. 4356.

Dati precedenti relativi ai corpi: A - appartamento e 2 autorimesse per la
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quota di proprieta di 14

- Pignoramento a favore della CASSA DI RISPARMIO DI ORVIETO SPA
contro ..OMISSIS... derivante da Atto esecutivo o cautelare - verbale di
pignoramento immobili rogito Ufficiale Giudiziario Tribunale di Orvieto in data
14/08/2013 ai nn. Rep. 542 iscritto/trascritto a Conservatoria dei registri
immobiliari di Terni in data 2/10/2013 ai nn. Reg. Gen. 9732 Reg. Part. 6796.
Dati precedenti relativi ai corpi: A - appartamento e 2 autorimesse per la
quota di proprieta di %

4.2.3 Altre trascrizioni:
Nessuna.

4.2.4 Aggiornamento della documentazione ipocatastale in atti:
Nessuna,

5. ALTRE INFORMAZIONI PER LACQUIRENTE:
Spese di gestione condominiale:

Spese ordinarie annue di gestione dell'immobile:
~ Nessuna

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

Millesimi di proprieta:
- Non Specificato

Accessibilita dell'immobile ai soggetti diversamente abili:
- Non Specificato

Particolari vincoli e/o dotazioni condominiali:
- Non Specificato

Attestazione Prestazione Energetica:
- non presente

indice di prestazione energetica:
— Presumibilmente la classe energetica dell'appartamento & la "G"

Note Indice di prestazione energetica:

- Perlaredazione di tale documentazione (Certificato APE) si resta in attesa di avere
indicazioni dal G.E., precisando che tale documentazione deve essere redatta prima
del Decreto di Trasferimento dell'immobile, qualora si proceda alla vendita dello
stesso.

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

Avvertenze ulteriori:
- Non Specificate
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6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:

Titolare/Proprietario:

7.1

- Sigra ..OMISSIS... nata a ...OMISSIS... il ..OMISSIS... c.f. ...OMISSIS... proprietaria per
14 ed il Sig. ...OMISSIS... nato a ...OMISSIS...il ..OMISSIS... c.£. ...OMISSIS... proprietario
per % dal 29/11/1995 al attuali proprietari in forza di atto di compravendita a
rogito Dott. Franco CAMPIONI Notaio in Ficulle in data 29/11/1995 ai nn. Rep.
4893/2275 trascritto alla Conservatoria dei registri immobiliari di Terni in data
07/12/1995 ai nn. Reg. Part. 7453 Reg. Gen. 10594.

- Sig. ..OMISSIS... nato a ..OMISSIS... il ..OMISSIS... c.f. ...OMISSIS... proprietario per
1/1 dal 11/02/1966 al 29/11/1995 in forza di atto di compravendita a rogito Dott.
Svevo QUARANTA Notaio n Ficulle in data 11/02/1966 ai nn. Rep. 1933/1219
registrato ad Orvieto in data 17.02.1966 al n. 136 e trascritto alla Conservatoria dei
registri immobiliari di Orvieto in data 17/02/1966 ai nn. Reg. Gen. 198.

Note:

La parte acquirente o suoi aventi causa potra costruire un fabbricato fino al limite sud
del perimetro dell’area acquistata con la facoltd di aprire vedute e prospett; la parte
acquirente o suoi aventi causa avranno il diritto di passaggio sia pedonale che
carrabile sulla strada di proprieta dei venditori insistente sulla particella 34/a del
foglio 16 e avente accesso dalla strada statale; i venditori potranno sopraelevare il
fabbricato colonico posto nella loro parte residua proprieta con la facolta di aprire
vedute e prospetti.

PRATICHE EDILIZIE:

Intestazione: ...OMISSIS...

Tipo pratica: Concessione Edilizia

Oggetto: variante

Rilascio in data 17/10/1994 al n. di prot. 31

Intestazione: ...OMISSIS...

Tipo pratica: Concessione Edilizia

Oggetto: variante

Rilascio in data 13/11/1995 al n. di prot. 30

Conformita edilizia:

Sono state riscontrate le seguenti irregolarita:

- Conseguentemente all'accesso avvenuto all'interno dei vani oggetto di causa, lo
scrivente ha constatato 'esistenza di alcune difformita edilizie. Dapprima si denota
il cambio di destinazione d'uso delle soffitte poste alla sinistra del portone di
accesso posto al secondo piano, utilizzate come camere da letto {n. 2) e da un vano
bagno. Si denota inoltre I'inesistenza della scala interna all'unitd immobiliare in
oggetto per permettere l'accesso ai vani che compongono la consistenza dell'unita
immobiliare posti al piano primo. A questultimi, e stato possibile accedervi
tramite I'unita immobiliare (di altra proprieta) posta al piano primo, constatando
che, il vano con destinazione bagno & ancora in fase di realizzazione, e non esistono

divisori murari per delimitare le due unita immobiliari.
Per quanto riguarda la sanabilita delle opere realizzate in maniera difforme al
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titolo abilitativo edilizio si dichiara quanto di seguito:

- per il cambio di destinazione delle soffitte in vani di abitazione si dichiara la
possibilita di sanatoria, previa verificare della disponibilitd della volumetria
residua per il lotto di cui & parte I'edificio (il cambio di destinazione da soffitta a
vano abitabile comporta l'incremento della volumetria utile dell'edificio). A tal
proposito lo scrivente non ha potuto eseguire tale verifica in quanto l'edificio & di
diversi proprietari e le verifica comporterebbe l'acquisizione di dati per i quali non
ha la possibilita di accedere;

- per quanto invece riguarda l'inesistenza della scala interna, si dichiara che la
stessa dovra essere realizzata, e riportare la consistenza dell'unita immobiliare
come risulta dall’ultimo titolo abilitativo edilizio rilasciato dall’amministrazione
comunale. Tale obbligo & maggiore se non vi & la possibilita di sanatoria delle
soffitte al piano secondo, in quanto, I'immobile non avrebbe la camera da letto ad
uso della stessa.

Regolarizzabiii mediante:

pratica edilizia in sanatoria ed esecuzione dei lavori edili

Descrizione delle opere da sanare:

Realizzazione del vano scala interno;
ultimazione dei lavori di realizzazione del vano al bagno al piano prime.

Pratiche edilizie {solo parte tecnica ad esclusione dei costi amministrativi):

€ 4.000,00

Opere edilj per la realizzazione del vano scala e la realizzazione del vano bagno:

- €15.000,00

Oneri Totali: € 19.000,00

Per quanto sopra NON si dichiara la conformit edilizia

Conformita urbanistica:

Immobile soggetto a convenzione; NO
Se si, di che tipo? | Non Specificato
_Estremi delle convenzioni: Non Specificato
Obblighi derivanti: Non Specificato
Immobile sottoposto a vincolo di NO

carattere urbanistico:

Elementi urbanistici che limitane la NO
commerciabilita?

Se si, di che tipo? Non Specificato

Nella vendita dovranno essere previste | NO
pattuizioni particolari?

Se si, quali? Non Specificato

indice di utilizzazione Non Specificato
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fondiaria/territoriale:

Rapporto di copertura: Non Specificato

Altezza massima ammessa: Non Specificato

Volume massimo ammesso: Non Specificato

Residua potenzialita edificatoria: Per tale verifica & necessario procedere

al rilievo dell'intero edificio
condominiale, pertanto lo scrivente
non ha eseguito il calcolo della
volumetria esistente in quanto
comporterebbe I'accesso su proprieta
estranee alla procedura.

Se si, quanto: Non Specificato

Altro: Non Specificato

Dichiarazione di conformita con il Si

PRG/PGT:

MNote: PR.G. del Comune di Ficulle approvato
con D.C.P. n.27 del 06/04/20009.
N.TA.

- Macro area di Completamento C.0.
Parte Operativa
-Art. 13 zona B completamento

Descrizione :di cui al pu'nto A - appartamento ed autorimessa 1l e 2

L'appartamento in causa & parte di un edificio plurifamiliare con destinazione di civile abitazione,
L'appartamento si sviluppa su due piani fuori terra, il secondo ed il primo.

Al piano secondo trovano ubicazione i vani di abitazione (cucina, bagno, soggiorno e due soffitte,
quest'ultime utilizzate come camere da letto), al piano primo trova ubicazione un vano con
destinazione camera ed un bagno. Alla data di accesso, all'interno dell'unita immobiliare, si &
potuto constatare che la scala interna di collegamento tra il piano primo e secondo (indicata sia
nella planimetria di progetto che in quella catastale) non & esistente e che il vano bagno risulta
essere in fase di realizzazione.

Si precisa inoltre che I'accesso ai suddetti vani del piano primo, che doveva avvenire tramite la
scala interna, avviene attraverso l'appartamento del piano primo di altra proprieta (estraneo alla
procedura).

Al piano secondo, oltre ai vani abitazione trovano ubicazione due balconi, uno con esposizione
Sud-Ovest e con vista verso il centro abitato di Ficulle, di generose dimensioni con accesso sia
dalla cucina che dal vano soggiorno, l'altro con esposizione Sud-Est, di ridotte dimensioni con
accesso dal vano soffitta {all’attualita utilizzato come camera da letto). L'appartamento risuita
essere in buono stato, con finiture di media qualit, finestre in legno protette in parte da persiane
ad ante ed in parte da avvolgibili in plastica.

Tutti i vani sono ben illuminati ed areati.

{ pavimenti sone in ceramica di buone condizioni, le pareti tinteggiate a tempera.

Dal sopralluogo si & inoltre costato 1'utilizzo delle soffitte come camere da letto e bagno.

A completare la consistenza dell'unita immobiliare vi & un vano soppalco posto al piano terra, al
quale si accede oltrepassando I'unita immobiliare con destinazione autorimessa, ove € posta una
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scala retrattile in ferro che permette I'accesso alla superficie del soppalco.

Quota e tipologia del diritto:
% di Piena proprieta di...OMISSIS... c.f. ...OMISSIS...

ed

14 di piena proprieta di ...OMISSIS... c.f...OMISSIS..,

Coniugi in regime di separazione legale dei beni

Superficie complessiva di circa mq 158.75
L'appartamento in causa & posto al piano Secondo e primo ed @ stato ristrutturato nel 1995
l'unita immobiliare & identificata con il civico n. 5 di Via del Frantoio ed ha un'altezza interna di

circa 3.00 metri

Ledificio di cui & parte I'unitd immobiliare & composto da n. tre piani complessivi di cui fuori

terran. 3

Caratteristiche descrittive:
Caratteristiche strutturali:

Componenti edilizie e costruttive:

Infissi esterni

Infissi interni

Pavim. Esterna

Pavim. Interna

Portone di ingresso

Rivestimento

Rivestimento

Scale

tipologia: doppia anta a battente

materiale: legno

protezione: in parte persiane ed in parte avvolgibili in plastica
materiale protezione: legno e plastica

condizioni: Buone

tipologia: a battente
materiale: legno tamburato
condizioni: buone

materiale: calcestruzzo
condizioni: sufficienti

materiale; piastrelle di gres
condizioni: buone

tipologia: anta singola a battente
materiale: Portoncine blindato
accessori: senza maniglione antipanico
condizioni: buone

ubicazione: bagno
materiale: clinker
condizioni: buone

ubicazione: cucina
materiale: clinker
condizioni: buone

posizione: a rampe parallele
rivestimento: marmo
condizioni: buone
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comuni alle unita immobiliari dell’edificio
Impianti:

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

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

Termico tipologia: autonomo
alimentazione: metano
rete di distribuzione: tubi in rame
diffusori: termosifoni in alluminio
condizioni: buone
conformita: da verificare

Termico tipologia: autonomo
alimentazione: metano
rete di distribuzione: tubi in rame
diffusori: termosifoni in alluminio
condizioni: buone
conformita: da verificare
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Destinazione Parametro Superficie Coeftf. Superficie equivalente
reale/potenziale
Ingresso sup reale netta 515 1,00 515
Soggiorno sup reale netta 31,40 1,00 31,40
Cucina sup reale netta 9,40 1,00 9,40
Disimpegno sup reale netta 2,70 1,00 2,70
Soffitta/Letto sup reale netta 16,10 0,75 12,08
Bagno sup reale netta 8,64 1,00 8,64
Soffitta/Letto sup reale netta 13,90 0,75 10,43
Soppalco/Studio | sup reale netta 5,90 1,00 5,90
Soffitta/Armadio | sup reale netta 10,10 0,30 3,03
W.C. sup reale netta 5,20 1,00 5,20
letto sup reale netta 16,10 1,00 16,10
Terrazzo sup reale netta 21,20 0,30 6,36
Terrazzo sup reale netta 7,10 0,30 2,13
Balcone sup reale netta 4,80 0,30 1,44
Bagno/Soffitta | sup reale netta 1,06 0,25 0,27
158,75 120,22
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Intestazione:

- ..OMISSIS... nata a ..OMISSIS...il ..OMISSIS... cf ..OMISSIS...
proprietaria per 14;

- ..OMISSIS... nato a ..OMISSIS..iI ...OMISSIS... c.f ..OMISSIS...
proprietario per 1%,

Dati catastali;

— Censita al catasto fabbricati del Comune di Ficulle al foglio 16
particella 378, subalterno 2, categoria C/6, classe 7 consistenza
catastale mq 59 piano Terra rendita € 182,83.

Derivante da:

- Visura catastale rilasciata dallAgenzia delle entrate dipartimento
territorio in data 07.01.2015 prot. T3014, derivanti da variazione
per variazione di destinazione d'uso in data 05.04.1995.

Coerenze:
- Laplanimetria in atti corrisponde allo stato di fatto.
Confini:

- Nord-Ovest e Nord-Est su area di corte del fabbricato, nei restanti
lati confina con altre unitd immobiliari.

Limmobile & posto al piano Terra ed & composto da un singolo vano e
sviluppa una superficie netta complessiva di mq 60.10

Destinazione urbanistica:
- Autorimessa

Valore a corpo:
- €20.000,00

Note:

- Trattasi di un locale autorimessa composto da un unico vano con
altezza interna pari a mt 3.90, con accesso carrabile posto sul fronte
principale del fabbricato. Il locale si presenta con pavimentazione in
piastrelle di gres con infissi in ferro e vetro semplice.
Dall’autorimessa & possibile accedere direttamente al vano scala
dell'edificio.
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Intestazione:

- ..OMISSIS... nata a ..OMISSIS...il ..OMISSIS... cf ..OMISSIS..
proprietaria per 14;

- ..OMISSIS... nato a ..OMISSIS... il ...OMISSIS... cf. ...OMISSIS..
proprietario per %,

Dati catastali:

- Censita al catasto fabbricati del Comune di Ficulle al foglio 16
particella 378, subalterno 8, categoria C/6, classe 7 consistenza
catastale di mq 24 piano Terra rendita € 74,37.

Derivante da:

- Visura catastale rilasciata dall’Agenzia delle entrate dipartimento
territorio in data 07.01.2015 prot. T2717, derivanti da variazione
per frazionamento, fusione e ampliamento in data 05.04.1995.

Coerenze:
- La planimetria catastale in atti corrisponde allo stato di fatto.
Confini:

~  Nord-est e Sud-est su area di corte dell'edificio, sugli altri lati
confina con altre unita immobiliari.

Limmobile & posto al piano Terra ed & composto da n. 2 vani {locale
autorimessa e bagno) e sviluppa una superficie complessiva di 27.60.

Destinazione urbanistica:
- Autorimessa

Valore a corpo:
- €15.000,00
Note:
- Trattasi di un locale autorimessa posto al piano terra con accesso
carrabile protetto da porta in ferro e vetro. All'interno del locale &
stato realizzato un servizio igienico. Si denota inoltre la presenza di
una scala retrattile in ferro per permettere l'accesso alla zona
soppalco di pertinenza dell'abitazione posta al piano secondo e
primo, oggetto della presente valutazione. Il locale si presenta in
stato sufficiente con pavimentazione in piastrelle di gres e pareti
tinteggiate con una altezza interna pari ad 4.35 mt nell'autorimessa
e di mt 2.30 all'interno del vano w.c.
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Impianto elettrico:
- Esiste impianto elettrico.

Impianto a norma.
~  Da verificare.

Riscaldamento:

- Esiste impiante di riscaldamento.
Tipologia di impianto:

- Autonomo
Stato impianto:

- Buoeno

Impianto non a norma.
- Daverificare.

Condizionamento e climatizzazione:

- Limpianto di climatizzazione & presente nei vani posti al piano secondo.

Impianto a norma.
-~ Da verificare.

Impianto antincendio:
-~ Non esiste impianto antincendio.

— Non esiste certificato prevenzione incendi.

Ascensori montacarichi e carri ponte:

- Limmobile non dispone di ascensori o montacarichi.

- Carri ponte non presenti.

Scarichi:
- Non esistono scarichi potenzialmente pericolosi.

Note Generali:
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8 VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:
8.1Criterio di stima:

Il quesito estimativo posto allo scrivente & stato quello di determinare il pilt probabile
valore di mercato 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 piti probabile valore di mercato, ossia quello che
risulterebbe da una libera contrattazione di compravendita 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 caratteristiche intrinseche per
le quali & possibile paragonarli con beni analoghi compravenduti nello stesso periodo. 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 é 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 stima attraverso le seguenti
quotazioni, le quali debbono intendersi comprensive dei beni e parti condominiali. Pertanto,
nella determinazione del piu probabile valore di mereato il sottoscritte ha tenuto conto di
alcuni fattori, intrinseci ed estrinseci, che necessariamente influiscono sulla stima dei beni
e, precisamente: le tecniche costruttive, le finiture, la tipologia edilizia, la salubritd e
sicurezza dei locali, la consistenza, lo stato di conservazione e manutenzione, ampiezza dei
vani, estetica, 'ubicazione rispetto al centro cittadino, la distanza dalla viabilitd principale.
Questo procedimento si basa sul confronto e percid ha richiesto I'acquisizione di una scala
di valori per beni analoghi a quelio da stimare entro la quale collocare il bene oggetto di
stima.
I dati utilizzati per la comparazione sono stati i seguenti:
A) Nella banca dati pubblicata dalla Agenzia del Territorio della provincia di Terni - Fonte
O.M.L riferito al I° semestre 2014 le quotazioni afferenti agli immobili assimilabili a quello
da valutare sono comprese per i fabbricati definiti come di seguito:

~ Abitazioni di tipo Abitazioni civili ubicate nella zona Centrale/Capoluogo del

Comune di Ficulle definite come Normale tra € 800,00 ed € 1.100,00 al mq di
superficie Lorda.

Non é stato possibile reperire, su altre riviste specialistiche del settore della valutazione di
immobili, altre informazioni in merito al valore da attribuire agli immobili oggetto di stima,
in quanto, il Comune ove sono situati | beni non viene menzionato dalla maggior parte dei
listini ufficiali dei prezzi degli immobili.
Lo scrivente, a tal proposito, ha esperito indagini presso agenzie immobiliari accreditate
operanti nella zona in cui sono ubicati gli immobili. Una ulteriore ipotesi, che lo scrivente ha
espletato, per la determinazione del pili probabile valore di mercato all'attuality, per
accreditare ulteriormente la bonta dei parametri acquisiti, & stata la comparazione dei dati
con realta limitrofe, sia geograficamente che per tipologia di mercato immobiliare. Nello
specifico, si & proceduto alla comparazione dei beni in esame, con quelli posti in comuni
limitrofi, nella fattispecie si & esaminato I'andamento nel Comune di Fabro (TR), il quale per
caratteristiche intrinseche ed estrinseche ¢ del tutto assimilabili a quelle del Comune di
Ficulle,
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Per quanto riguarda le fonti di informazione utilizzate per il caso specifico, si € fatto sempre
riferimento sia alla Fonte OMI che al prezziario pubblicato dalla Camera di Commercio di
Terni, in quanto, il Comune di Fabro é rappresentato in altre riviste accreditate per la
valutazione di beni immobili.

I dati utilizzati per la comparazione sono stati i seguenti:

A) Nella banca dati pubblicata dalla Agenzia del Territorio della provincia di Terni - Fonte
O.M.L riferito al 1° semestre 2014 le quotazioni afferenti agli immobili assimilabili a quello
da valutare sono comprese per i fabbricati definiti come di seguito:

—  Abitazioni di tipo Civile abitazioni ubicate nella zona Suburbana (per confrontare
Ficulle a Fabro & stata considerata la parte limitrofa del Comune, in quanto Fabro
gode di una posizione favorita dalla vicinanza della viabilitd principale -Autostrada
A1) del Comune di Fabro definite come Normale tra € 800,00 ed € 1.200,00 al mq di
superficie Lorda.

B) Nel prezziario pubblicato dalla Camera di Commercio di Terni riferito al 11° trimestre
2014 le quotazioni afferenti agli immobili assimilabili a quello da valutare sono comprese
per i fabbricati definiti come di seguito:

—  Abitazioni ubicate nella Semiperiferia del Comune di Fabro definite come Abitabile
un valore compreso tra € 600,00 ed € 750,00 al mq di superficie convenzionale
vendibile.

Dal gquadro mercantile rappresentato, in considerazione delle peculiarita dell'immobile da
stimare e del suo stato di conservazione definibile come da ristrutturare, la scelta dello
scrivente si pone in una forbice (giustificata ed obiettiva) compresa tra € 800,00 ed €
1.000,00 al mq di superficie netta Nella forbice dei valori, si inserisce, il giudizio
strettamente personale dello scrivente che, in considerazione dell'andamento del segmento
di mercato di cui gli immobili fanno 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 unitario pari ad:
- €/mq 850,00 di superficie commerciale netta

(intendendosi con cid la superficie in proprieta esclusiva, calcolata al netto delle pareti interne e
perimetrali, desunte attraverso misurazioni effettuate sul posto; ad essa vengono, inoltre, sommate le
superfici di accessori e pertinenze, calcolate applicando dei coefficienti correttivi per la
determinazione del loro valore).

-) cantine e soffitte non collegate: da 0,25a 0,50
-) cantine e soffitte collegate: da 0,30 a 0,60

-} balconi scoperti sino a 10 mq: da 0,20 a 0,30
-} logge coperte sino a 10 mqg: 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

8.2Fonti di informazione:
- Catasto di Terni,
- Conservatoria dei Registri Immobiliari di Terni,
- Uffici del registro di Terni,
- Ufficio tecnico di Ficulle,
~  Agenzie immobiliari e/o osservatori del mercato immobiliare
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- Listino Immobiliare di Terni e Provincia,
- Banca dati delle quotazioni immabiliari - Fonte 0.M.L - Agenzia del Territorio di
Terni

8.3Valutazione corpi:

. Sup. Sup. Valore intero medio
ID Immobile Equivalente lorda ponderale ‘
A - appartamento ed  con annesse due 120,22 158,75 137.182,75 137.182,75
autorimessale 2 Autorimesse

137.182,75 137.182,75

8.4Adeguamenti 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 e per la immediatezza della vendita giudiziaria (come da

disposizioni del G.E.): €20.577,41
Riduzione del 0% per la vendita di una sola quota dell'immobile in virtd
del fatto che il valore della quota non coincide con la quota del valore: €0,00
Rimborso forfettario di eventuali spese condominiali insolute nel
biennio anteriore alla vendita: €0,00
Spese tecniche di regolarizzazione urbanistica e/o catastale:

€ 19.500,00
Costi di cancellazione oneri e formalita:

€0,00
8.5Prezzo base d'asta del lotto:

Valore immobile al netto delle decurtazioni nello stato di fatto in cui si €97.105,34

trova:

Data generazione:
26-02-2015 08:02:58

L'Esperto alla stima
Geom. Danilo Giovannini
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