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Esecuzione Forzata N. 00064/2014
promossa da: “Condominio Via Gorizia, 14 -Terni “ contro: ”...Omissis...”

Beni in Terni (Terni), Via Gorizia, n. 14

Lotto 001

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DELLA VENDITA:

A. Appartamento di civile abitazione

Piena proprieta per la quota di 1/1 di appartamento sito in Terni (Terni), Via Gorizia n. 14
(catastalmente Via Gorizia n. 12) al piano 11° del fabbricato.

L'unita immobiliare oggetto di perizia fa parte di un fabbricato condominiale sito nel Comune di
Terni, Via Gorizia n. 14 elevato di 15 piani fuori terra ed uno interrato avente destinazione
residenziale, ed & costituita da un appartamento di civile abitazione posto al piano undicesimo,
raggiungibile da scala interna o tramite due ascensori condominiali.

Il fabbricato presenta una copertura piana, struttura in c.a. e muratura, facciate a cortina con
mattoncini e piastrelle; & dotato di impianto di riscaldamento centralizzato.

Dalla documentazione reperita dallo scrivente CTU I'edificio risulta essere stato realizzato dalla
Ditta Ratini Renzo e Raniero (Licenza di costruzione n. 31608 del 12/01/1965 e n. 29284 del
29/12/1965 - abitabilita prot. n. 17223 del 01/10/1966).

La zona in cui € inserito il fabbricato, denominata “Citta Giardino”, si pu0 ritenere semi-centrale e
risulta servita da adeguate infrastrutture ed opere di urbanizzazione primaria e secondaria. |l
centro cittadino & facilmente raggiungibile a piedi o in bicicletta. Nella zona sono presenti vari
negozi al dettaglio, una farmacia e giardini pubblici.

L'unita immobiliare si compone di: ingresso disimpegno, soggiorno, cucina, pranzo, tre camere,
bagno, 2 terrazzi, ripostiglio e cantina posta al piano interrato di circa mq. 4,76.
Sviluppa una superficie netta complessiva pari a circa 119,69 mq.

Identificato al catasto fabbricati: intestato a ...Omissis...(c.f.: ...Omissis...), nato a Terni il xxxxx,
proprietario per 1/1, distinto al NCEU al foglio 126, particella 408, subalterno 26, zona
censuaria 1, categoria A/2, classe 2 consistenza 6,5 vani, rendita € 604,25 piano 11°.

Dati derivanti da: VARIAZIONE del 03/02/2015 n. 4394.1/2015 in atti dal 03/02/2015 (protocollo
n. TRO010019) G.A. F. CODIFICA PIANO INCOERENTE.

Dati derivanti da: DENUNZIA (NEI PASSAGGI PER CAUSA DI MORTE) del 21/11/2007
n. 5724.1/2008 in atti dal 23/10/2008 (protocollo n. TR0150656) Registrazione UR Sede: TERNI
Volume: 1008 n: 16 del 06/01/2008 SUCC. DI ...Omissis....

Coerenze: Vano scale condominiale, via Gorizia, spazi condominiali per piu lati, salvi altri.
L'unita immobiliare ha un'altezza interna di circa 3,00 metri.

Note:

1) alla data della presente perizia I'immobile catastalmente risulta ancora di proprieta
di ...Omissis...;

2) Alla data della presente perizia il pignoramento risulta solo nei confronti della
sig.ra ...Omissis... per il diritto di proprieta per la quota di 1/ 3.

2. DESCRIZIONE SOMMARIA:

Caratteristiche zona: semi-centrale (normale) a traffico scarso con parcheggi
sufficienti.
Servizi offerti dalla zona: asilo nido (buono),scuola primaria (buono), scuola media

inferiore (buono), centro commerciale (buono), negozi al
dettaglio (sufficiente), impianti sportivi (buono), Municipio-
Circoscrizione (buono), farmacie (buono).

La zona é provvista di servizi di urbanizzazione primaria e

secondaria.
Caratteristiche zone limitrofe:  residenziali.
Attrazioni paesaggistiche: Cascata delle Marmore (5), Lago di Piediluco (15).
Attrazioni storiche: Scavi archeologici di Carsulae (10)

Principali collegamenti pubblici: autobus (0), ferrovia (5), superstrada (5).

Giudice: Dr.ssa Natalia Giubilei
Custode: Dr. Gaetano Lacagnina
Perito: Arch. Francesca Bartolucci
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Esecuzione Forzata N. 00064/2014
promossa da: “Condominio Via Gorizia, 14 -Terni “ contro: ”...Omissis...”

STATO DI POSSESSO:

Alla data del sopralluogo, avvenuto tramite la procedura di accesso forzoso mediante agenti
della Polizia di Stato e fabbro per apertura della serratura della porta di accesso alla proprieta,
I'immobile risulta essere libero da persone ma occupato da mobili ed oggetti vari. (vedasi verbale
e documentazione fotografica allegati).

VINCOLI ED ONERI GIURIDICI:
4.1 Vincoli ed oneri giuridici che resteranno a carico dell'acquirente:
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:Nessuna.
4.1.4 Altre limitazioni d'uso:Nessuna.

4.2 Vincoli ed oneri giuridici che saranno cancellati a cura e spese della procedura:
4.2.1 Iscrizioni:

- Iscrizione del 02/12/2004 - Registro particolare 3552 Registro Generale 14461 Pubblico
ufficiale SE.RI.T. TERNI Spa. Repertorio 3068 del 26/11/2004
Ipoteca legale esattoriale (Attiva) a favore di SE.RI.T. TERNI Spa
Capitale € 23.477,36 Totale € 58.719,94 per il diritto di PROPRIETA' per la quota di 1/ 2
a favore: SE.RLT. TERNI Spa per il diritto di PROPRIETA' per la quota di 1/ 2
contro: ...Omissis... nato a Terni il xxxxx (c.f. ...Omissis...) per il diritto di PROPRIETA' per
la quota di 1/ 2.

4.2.2 Pignoramenti:
- Trascrizione del 26/03/2014 — Registro Particolare 2142 Registro Generale 2678
Pubblico ufficiale TRIBUNALE DI TERNI Repertorio 0 del 04/03/2014
ATTO ESECUTIVO CAUTELARE — VERBALE DI PIGNORAMENTO IMMOBILI a favore di
CONDOMINIO VIA GORIZIA 14 Sede TERNI (TR), cod. fisc. 91021420558 contro
...Omissis... nata a Terni il xxxxx (c.f. ...Omissis...)

Il passaggqio si riferisce per la quota di 1/3 per l'unita negoziale foglio 126, part.lla 48,

sub.7 C/2 MAGAZZINI E L OCALI DI DEPOSITO e foglio 126. part.lla 408, sub. 26 A/2
ABITAZIONE DI TIPO CIVILE

4.2.3 Altre trascrizioni:

- Trascrizione del 23/07/2003 — Registro Particolare 5409 Registro Generale 8001
Pubblico ufficiale UFFICIO DEL REGISTRO Repertorio 18/928 del 28/03/2003.

ATTO PER CAUSA DI MORTE — CERTIFICATO DI DENUNCIATA SUCCESSIONE

a favore di:

...Omissis... nata a Terni il xxxxx (c.f. ...Omissis...) per il diritto di PROPRIETA' per la
quota di 1/ 2 e ...Omissis... nato a Terni il xxxxx (c.f. ...Omissis...) per il diritto di
PROPRIETA' perlaquotadi 1/ 2.

contro:

...Omissis... nato a Baschi il xxxxx (c.f. ...Omissis...) per il diritto di PROPRIETA' per la
quota di 1/ 1.

- Trascrizione del 10/04/2008 — Registro Particolare 2737 Registro Generale 4464
Pubblico ufficiale UFFICIO DEL REGISTRO Repertorio 16/1008 del 16/01/2008 ATTO PER
CAUSA DI MORTE — CERTIFICATO DI DENUNCIATA SUCCESSIONE; data di morte
21/11/2007
Il passaggio si riferisce per la quota di 1/1 per I'unita negoziale:

- foglio 126, part.lla 408, sub.26 A/2 ABITAZIONE DI TIPO CIVILE VIA GORIZIA
- foglio 126 part.lla 47 C/1 NEGOZI E BOTTEGHE VIA BLIGNI 16
- foglio 126 part.lla 48 sub. 1 C/1 NEGOZI E BOTTEGHE

- foglio 126 part.lla 462 C/1 NEGOZI E BOTTEGHE
- foglio 126. partlla 48, sub.7 C/2 MAGAZZINI E LOCALI DI DEPOSITO VIA

MONTEGRAPPA n. 15 — TERNI per il diritto di PROPRIETA'
Soggetti: a favore ...Omissis... nato il xxxxx a Terni (c.f....Omissis... ) contro ...Omissis...
nata il xxxxx a Terni (c.f. ...Omissis...)

Giudice: Dr.ssa Natalia Giubilei
Custode: Dr. Gaetano Lacagnina
Perito: Arch. Francesca Bartolucci
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Esecuzione Forzata N. 00064/2014
promossa da: “Condominio Via Gorizia, 14 -Terni “ contro: ”...Omissis...”

- Trascrizione del 19/06/2012 — Registro Particolare 4895 Registro Generale 6440
Pubblico ufficiale TRIBUNALE DI TERNI Repertorio 606/2012 del 12/06/2012

ATTO PER CAUSA DI MORTE — ACCETTAZIONE DI EREDITA' CON BENEFICIO DI
INVENTARIO, data di morte 28/06/2011 successione testamentaria.

Soggetti a favore di:

...Omissis... nata il xxxxx a DOMINICANA REPUBBLICA (EE) (c.f. ...Omissis...)
...Omissis... nata a Terni il xxxxx (c.f. ...Omissis...)

...Omissis... nato a Terni il xxxxx (c.f. ...Omissis...)

Soggetti contro:
...Omissis... nato a Terni il xxxxx (c.f. ...Omissis...)

4.2.4 Altre limitazioni d'uso: Nessuna.

4.3 Giudizio di conformita urbanistico-edilizia e catastale:

4.3.1 Conformita urbanistico edilizia:
A seguito del sopralluogo effettuato presso l'unita immobiliare del Lotto 001 oggetto di
perizia e dalle indagini esperite presso gli uffici tecnici del Comune di Terni — Archivio
Edilizia, la scrivente C.T.U. ha potuto verificare la conformita dell'unita immobiliare rispetto
al progetto del titolo abilitativo edilizio rilasciato (Licenza di Costruzione prot. n. 31608 del
12/01/1965 e n. 29284 del 29/12/1965). Vedasi documenti allegati — pianta piano tipo.
La scrivente ha provveduto, in ogni caso, a redigere un Elaborato grafico rappresentativo
dello stato dei luoghi (Cfr allegato).

Nota: L'unita immobiliare € priva dell'Attestato di Prestazione Energetica (A.P.E.) a firma
di Tecnico abilitato ai sensi della vigente legislazione in materia.

Regolarizzabili mediante:
— redazione Attestato Prestazione Energetica (A.P.E.): € 300,00
Oneri Totali: € 300,00

4.3.2 Conformita catastale:
Alla data del sopralluogo limmobile del Lotto 001 risulta essere conforme alla
documentazione catastale depositata presso I'Agenzia del Territorio di Terni — Catasto
Fabbricati (planimetria prot. n. 41620 del 30/09/1966).

Giudice: Dr.ssa Natalia Giubilei
Custode: Dr. Gaetano Lacagnina
Perito: Arch. Francesca Bartolucci
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Esecuzione Forzata N. 00064/2014
promossa da: “Condominio Via Gorizia, 14 -Terni “ contro: ”...Omissis...”

ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:
Spese ordinarie annue di gestione dell'immobile:

(rate mensili di € 164,32 cad.) €1.971,84
Spese straordinarie di gestione immobile, gia deliberate ma non ancora

scadute al momento della perizia: € 0,00
acconto versato: € 0,00
rimanenza da versare: € 0,00
Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia

(vedasi dettaglio): € 16.666,26

Avvertenze ulteriori e dettaglio spese condominiali scadute ed insolute:
Alla data della redazione del presente elaborato peritale I'Amministratore p.t. del Condominio
comunica quanto segue (Cfr. allegato):
fatto salvo l'eventuale conguaglio a debito che dovesse risultare in sede di bilancio consuntivo
dell'esercizio 2014 ancora da redigere, nonché fatto salvo I'eventuale incremento delle quote
condominiali mensili che dovessero essere deliberate dall'Assemblea in sede di approvazione del
bilancio preventivo per I'esercizio 2015, le quote condominiali a debito verso il Condominio di Via
Gorizia 14 — Terni ammontano a complessivi € 16.666,26 (sedicimilaseicentosessantasei/26)
come da prospetto che segue:
— conguaglio al 31/12/2013 €13.708,50
— quote ordinarie Gennaio 2014 — Dicembre 2014 (€ 164,32 x 12) € 1.971,84
— guote ordinarie Gennaio 2014 — Dicembre 2015 (€ 164,32 x 06) € 985.92

totale a debito € 16.666,92

Nota:

Si precisa che il totale a debito sopra riportato non comprende le spese legali, ancora da
liquidare, per il Recupero Crediti e non comprende le spese anticipate, ad oggi, dal
Condominio di Via Gorizia n. 14 — Terni nella sua qualita di creditore procedente; le uniche
spese, ad oggi, sostenute dal Condominio per il Recupero Crediti, sono pari a € 2.545,70
(€ 1.251,70 relative alla Redazione e presentazione della Nota di Trascrizione del
Pignoramento + € 769,00 relative al versamento al legale del Condominio di un F.do spese
+ € 325,00 relative alla Registrazione del Decreto Ingiuntivo n. 2012/001DI0000013210 +
€ 200,00 relative alla Registrazione del Decreto Ingiuntivo n. 2014/006D10000012170),
mentre quelle anticipate dal Condomino nella sua qualita di creditore procedente sono
pari a € 1.015,04 e sono relative al F.do Spese per la carica di Custode Giudiziario.

Le sole liti in essere alla data odierna sono i Ricorsi per Decreto Ingiuntivo, nonché
I'lstanza di Vendita, promossi dal Condominio nei confronti dei proprietari dell'immobile
oggetto della suddetta procedura esecutiva.

Giudice: Dr.ssa Natalia Giubilei
Custode: Dr. Gaetano Lacagnina
Perito: Arch. Francesca Bartolucci

5di 11



6.

Esecuzione Forzata N. 00064/2014
promossa da: “Condominio Via Gorizia, 14 -Terni “ contro: ”...Omissis...”

ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:

6.1 Attuali proprietari:
-  ...Omissis... (c.f.: ...Omissis...), nata DOMINICANA REPUBBLICA (EE)
-  ...Omissis... nata il xxxxx a Terni (c.f. ...Omissis...)
—  ...Omissis... nato a Terni il xxxxx (c.f. ...Omissis...)
in forza di ATTO PER CAUSA DI MORTE - ACCETTAZIONE DI EREDITA' CON
BENEFICIO DI INVENTARIO cancelliere MIGOZZI EMANUELA — Atto mortis causa Data di
Morte 28/06/2011 Repertorio n. 606/2012 del 12/06/2012

Nota: alla data della presente perizia I'immobile catastalmente risulta ancora di
proprieta di ...Omissis....

6.2 Precedenti proprietari:

Fino al 03/10/2002

- ...Omissis... nato a Baschi il xxxxx (c.f. ...Omissis...) proprieta per 1000/1000 fino al
03/10/2002 ;

Dal 03/10/2002 al 21/11/2007

- ...Omissis... nata a Terni il xxxxx (c.f. ...Omissis...) proprieta per 1/ 2 fino al 21/11/2007.

- ...Omissis... nata a Terni il xxxxx (c.f. ...Omissis...) proprieta per 1/ 2 fino al 21/11/200.
Dati derivanti da: DENUNZIA (NEI PASSAGGI PER CAUSA DI MORTE) del 03/10/2002
n. 1729.1/2003 in atti dal 08/04/2003 (protocollo n. 00029360) Registrazione UR Sede Terni
Volume: 928 n. 18 del 28/03/2003 SUCC. DI ...Omissis...

Dal 21/11/2007

- ...Omissis... nata a Terni il xxxx (c.f. ...Omissis...) proprieta per 1/ 1

Dati derivanti da: DENUNZIA (NEI PASSAGGI PER CAUSA DI MORTE) del 21/11/2007
n. 5724.1/2008 in atti dal 23/10/2008 (protocollo n. TR0150656) Registrazione: UR Sede
Terni Volume: 1008 n. 16 del 06/01/2008 SUCC. DI ...Omissis...

PRATICHE EDILIZIE:

— Licenza di Costruzione prot. n. 31608 del 12/01/1965 - Impresa Ratini Renzo e Raniero,
fabbricato Via Gorizia e Via Vodice — Corpo B;

— Licenza di Costruzione prot. 29284 del 29/12/1965;

— Licenza Prefettura di Terni nota n. 3066 Div.4, del 06/02/1966 per le opere in cemento
armato;

— Abitabilita prot. n. 17223 del 01/10/1966.

Giudice: Dr.ssa Natalia Giubilei
Custode: Dr. Gaetano Lacagnina
Perito: Arch. Francesca Bartolucci
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Esecuzione Forzata N. 00064/2014
promossa da: “Condominio Via Gorizia, 14 -Terni “ contro: ”...Omissis...”

Descrizione : Appartamento di cui al punto A

Piena proprieta per la quota di 1/1 di appartamento sito in Terni (Terni), Via Gorizia n. 14
(catastalmente Via Gorizia n. 12) al piano 11° del fabbricato.

L'unita immobiliare oggetto di perizia fa parte di un fabbricato condominiale sito nel Comune di
Terni, Via Gorizia n. 14 elevato di 15 piani fuori terra ed uno interrato avente destinazione
residenziale, ed & costituita da un appartamento di civile abitazione posto al piano undicesimo,
raggiungibile da scala interna o tramite due ascensori condominiali.

Il fabbricato presenta una copertura piana, struttura in c.a. e muratura, facciate a cortina con
mattoncini e piastrelle; & dotato di impianto di riscaldamento centralizzato.

Dalla documentazione reperita dallo scrivente CTU I'edificio risulta essere stato realizzato dalla
Ditta Ratini Renzo e Raniero (Licenza di costruzione n. 31608 del 12/01/1965 e n. 29284 del
29/12/1965 - abitabilita prot. n. 17223 del 01/10/1966).

La zona in cui & inserito il fabbricato, denominata “Citta Giardino”, si puo ritenere semi-centrale e
risulta servita da adeguate infrastrutture ed opere di urbanizzazione primaria e secondaria. Il
centro cittadino & facilmente raggiungibile a piedi o in bicicletta. Nella zona sono presenti vari
negozi al dettaglio, una farmacia e giardini pubblici.

L'unita immobiliare si compone di: ingresso disimpegno, soggiorno, cucina, pranzo, tre camere,
bagno, 2 terrazzi, ripostiglio e cantina posta al piano interrato di circa mq. 4,76.

Sviluppa una superficie netta complessiva pari a circa 119,69 mq.

Identificato al catasto fabbricati: intestato a ...Omissis... (c.f.: ...Omissis...), nato a Terni il xxxxx,
proprietario per 1/1, distinto al NCEU al foglio 126, particella 408, subalterno 26, zona
censuaria 1, categoria A/2, classe 2 consistenza 6,5 vani, rendita € 604,25 piano 11°.

Dati derivanti da: VARIAZIONE del 03/02/2015 n. 4394.1/2015 in atti dal 03/02/2015 (protocollo n.
TR0010019) G.A. F. CODIFICA PIANO INCOERENTE.

Dati derivanti da: DENUNZIA (NEI PASSAGGI PER CAUSA DI MORTE) del 21/11/2007 n.
5724.1/2008 in atti dal 23/10/2008 (protocollo n. TR0150656) Registrazione UR Sede: TERNI
Volume: 1008 n: 16 del 06/01/2008 SUCC. DI ...Omissis...

Coerenze: Vano scale condominiale, via Gorizia, spazi condominiali per piu lati, salvi altri.
L'unita immobiliare ha un'altezza interna di circa 3,00 metri.

Note:

1) alla data della presente perizia I'immobile catastalmente risulta ancora di proprieta
di ...Omissis...;

2) Alla data della presente perizia il pignoramento risulta solo nei confronti della
sig.ra ...Omissis... per il diritto di proprieta per la quota di 1/ 3.

Destinazione urbanistica:
Nel piano regolatore vigente: in forza di delibera DCC n. 307 del 15/12/2008 l'immobile &
identificato nella Zona B — di conservazione e completamento ( (Bb(n.n.) 22-7B5b.
Norme tecniche ed indici: AREE-10 "ZONE B DI CONSERVAZIONE E COMPLETAMENTO.
1. Parti del territorio completamente edificate a destinazione prevalentemente residenziale
per le quali [l'obiettivo & di qualificare il tessuto preesistente, di conservare Ile
caratteristiche formali e tipologiche degli edifici e completarne le parti degradate.
2. Il massimo incremento di volumetria consentito per ogni nucleo ¢ riferito ai parametri fissati
nelle tabelle allegate alle presenti N.T.A.; i valori assoluti in esse contenuti hanno valore
indicativo.
3. L'incremento volumetrico, consentito secondo le modalita appresso specificate nei punti A e
B, &€ espresso in percentuale rispetto all'esistente con le seguenti proposizioni:
INCREMENTO O(a), + 7.5% (b), + 15% (c) e +25% (d).
22. Negli interventi di ampliamento valgono le seguenti prescrizioni:
— Per gli edifici di Citta Giardino gli eventuali ampliamenti saranno consentiti solo in
sopraelevazione al fine di conservare la caratteristica principale del Quartiere costituito da case
con giardino. (Cfr allegato).

Giudice: Dr.ssa Natalia Giubilei
Custode: Dr. Gaetano Lacagnina
Perito: Arch. Francesca Bartolucci

7di11



Esecuzione Forzata N. 00064/2014
promossa da: “Condominio Via Gorizia, 14 -Terni “ contro: ”...Omissis...”

Destinazione Parametro realel\;l) ?)Itz:;ziale Coefficiente equ\il\?alrer:te
Ingresso - disimpegno Sup. reale netta 13,10 1,00 13,10
Cucina Sup. reale netta 5,60 1,00 5,60
Pranzo Sup. reale netta 12,80 1,00 12,80
Soggiorno Sup. reale netta 19,60 1,00 19,60
Camera 1 Sup. reale netta 11,23 1,00 11,23
Camera 2 Sup. reale netta 18,40 1,00 18,40
Camera 3 Sup. reale netta 17,84 1,00 17,84
Ripostiglio Sup. reale netta 0,99 1,00 0,99
Bagno Sup. reale netta 6,13 1,00 6,13
Terrazzo1 Sup. reale netta 4,30 0,30 1,29
Terrazzo2 Sup. reale netta 4,94 0,30 1,48
Cantina Sup. reale netta 4,76 0,25 1,19

Sup. reale netta 119,69 109,65

Caratteristiche descrittive:

Caratteristiche strutturali:

Strutture verticali Materiale: c.a., condizioni: buone

Copertura Tipologia: piana,materiale:c.a. - misto laterizio,
condizioni:buone

Fondazioni tipologia:travi continue rovesce, materiale:c.a.,
condizioni:non rilevabili

Scale tipologia:a rampe parallele, materiale:marmo- ceramica,
ubicazione:interna, servoscala:assente, condizioni:buone

Solai tipologia:misto in c.a./laterizio in opera con nervature
parallele, condizioni:buone

Terrazze/balconi Materiale: c.a., ringhiere: ferro-vetro, condizioni:sufficienti

Portone di ingresso
condominiale p.t.
Portone di ingresso u.i.u.

Infissi esterni

Infissi interni
Pareti esterne
Pavim. Interna

Pavim. Interna

Componenti edilizie e costruttive:

tipologia:tripla anta a battente, materiale:metallo,
apertura:elettrica, condizioni:buone.

tipologia:anta singola a battente, materiale:legno,
condizioni:sufficienti

tipologia:doppia anta a battente, materiale:legno, vetro
singolo, protezione:tapparelle avvolgibili, materiale:pve,
condizioni:sufficienti

tipologia:a battente, materiale:legno laccato,
condizioni:sufficienti

materiale:muratura di mattoni,coibentazione:presente,
rivestimento:cortina di mattoni e piastrelle, condizioni:buone
materiale: bollettonato in marmo (ingresso, disimpegno,
pranzo, soggiorno, e camere), condizioni:buone
materiale:ceramica, (cucina, bagno, rip.), condizioni:sufficienti

Rivestimento ubicazione:cucina, materiale:mattonelle di ceramica,
condizioni:scarse

Rivestimento ubicazione:bagno, materiale: mattonelle di ceramica,
condizioni:scarse

Termosifoni: Materiale: alluminio; condizioni:buone

Pavim. - cantina
Rivestimento - cantina

materiale:ceramica, condizioni:sufficienti
materiale: intonaco-tinteggiatura, condizioni:sufficienti

Giudice: Dr.ssa Natalia Giubilei
Custode: Dr. Gaetano Lacagnina
Perito: Arch. Francesca Bartolucci
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Esecuzione Forzata N. 00064/2014

promossa da: “Condominio Via Gorizia, 14 -Terni “ contro: ”...Omissis...”

Impianti:
Ascensore

Citofonico
Elettrico

Fognatura

Gas

Idrico

Telefonico

Condizionamento

Termico

Quantita: n. 2 (persone — montacarichi) tipologia:a fune,
condizioni:sufficienti, conformita:apparentemente rispettoso
delle vigenti normative.

Tipologia:audio, condizioni:assente, conformita:non rilevabile
tipologia:sottotraccia, tensione:220V, condizioni:scarse,
quadro elettrico salvavita; conformita:non rispettoso delle
vigenti normative

tipologia:mista, rete di smaltimento:tubi i PVC e cemento,
recapito:collettore o rete comunale,
condizioni:buone,conformita:non rilevabile
tipologia:sottotraccia, alimentazione:metano, rete di
distribuzione:tubi in rame, condizioni:sufficienti,
conformita:Apparentemente rispettoso delle vigenti
normative

tipologia:sottotraccia, alimentazione:diretta da rete
comunale, rete di distribuzione:non rilevabile,
condizioni:scarse, conformita:non rilevabile
tipologia:sottotraccia, condizioni:sufficienti, conformita:non
rilevabili

tipologia:autonomo, alimentazione:elettrico; rete di
distribuzione: canali coibentati, diffusori:convettori (assenti),
condizioni:non rilevabili, conformita: non rilevabile
tipologia:centralizzato, rete di distribuzione: non rilevabili,
diffusori: termosifoni in alluminio, condizioni:buone,
conformita: Apparentemente rispettoso delle vigenti
normative.

Note: L'unita immobiliare é priva della Certificazione
Energetica (A.P.E.) ai sensi della vigente legislazione in

materia.

Giudice: Dr.ssa Natalia Giubilei
Custode: Dr. Gaetano Lacagnina
Perito: Arch. Francesca Bartolucci
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Esecuzione Forzata N. 00064/2014
promossa da: “Condominio Via Gorizia, 14 -Terni “ contro: ”...Omissis...”

VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:

8.1 Criterio di stima:

Scopo della presente stima € quello di individuare il piu probabile valore di mercato dell'immobile
in oggetto relativo ad un determinato istante temporale ovvero quello della presente perizia.
Si & ritenuto opportuno, vista la disponibilita sul mercato immobiliare del luogo dove & ubicato
I'immobile di numerosi altri immobili con caratteristiche intrinseche ed estrinseche simili per
tipologia, struttura, livello di finiture edilizie, stato di manutenzione, adottare il criterio di stima a
valore di mercato con procedimento sintetico comparativo.

Le caratteristiche intrinseche ed estrinseche sono le seguenti.

Il quartiere dove & ubicata la proprieta oggetto della procedura esecutiva — “Citta Giardino” — un
tempo periferia della citta, si & sviluppato urbanisticamente in maniera ordinata e razionale a
partire dai primi anni '20 del secolo scorso con interventi di edilizia residenziale di pregio alcuni
dei quali anche in stile liberty.

| fabbricati erano costituiti prevalentemente da ville signorili o case a due, massimo tre piani fuori
terra, quasi tutte dotate di giardino o ampia corte pertinenziale.

Successivamente nel corso del tempo ed in particolare a partire dagli anni '50 e '60 del secolo
XX, il quartiere & stato oggetto di alcuni interventi di edilizia residenziale di tipo intensivo consistiti
nella realizzazione di vari complessi residenziali condominiali di grandi dimensioni e cubature,
che tuttavia non hanno alterato la gradevolezza urbanistica del quartiere.

Sono presenti in zona i servizi primari come: scuola materna, elementare e media, un albergo,
negozi al dettaglio, bar, giardini, una farmacia, supermercati e un importante centro commerciale.
A breve distanza sono collocati alcuni impianti sportivi tra cui anche una piscina provinciale.

Per cid che riguarda le caratteristiche intrinseche dell'unita abitativa possono essere cosi
riassunte: pareti intonacate e tinteggiate, porte interne in legno, infissi esterni in legno con vetro
singolo, tapparelle in pvc, pavimenti in graniglia nel soggiorno, nelle camere e nell'ingresso
disimpegno, in grés porcellanato nella cucina e nel bagno, portoncino di ingresso con anta
singola non blindato, termosifoni in alluminio; il riscaldamento & centralizzato senza dispositivi
per la contabilizzazione del calore su ogni singolo termosifone. L'impianto elettrico & dotato di
quadro con differenziale magneto-termico.

Per poter adottare tale procedimento & stato necessario acquisire una serie di valori minimi e
massimi di immobili simili a quello da stimare al fine di creare una forchetta di valori entro cui
collocare il fabbricato in oggetto. A tale scopo sono stati scelti come fonte i dati di mercato indicati
dalla Banca dati delle quotazioni immobiliari — Agenzia del Territorio - Periodo: 1° semestre 2014
— Provincia: Terni; Comune: Terni che, relativamente alla Tipologia/abitazione di tipo
Residenziale, Fascia—zona/semi-centrale, Stato conservativo/normale propone prezzi di mercato
compresi tra € 900,00/mq ed € 1.300,00/mq di superficie lorda.

In considerazione delle caratteristiche specifiche dell'immobile, nonché del suo stato di
manutenzione e conservazione oltre al trend negativo delle quotazioni immobiliari sia nazionale
che locale, la sottoscritta ritiene congruo adottare per I'abitazione suddetta, un valore unitario a
mq pari € 1.100,00 di superficie commerciale lorda equivalenti a € 990,00 /mq di superficie
netta (-10%).

La superficie & stata calcolata al netto, attribuendo alla superficie dei vani
dell'appartamento un coefficiente del 100%, mentre ai terrazzi un coefficiente del 30% e
alla cantina posta al piano interrato un coefficiente del 25%.

8.2 Fonti di informazione:

Catasto di Terni, Conservatoria dei Registri Immobiliari di Terni, Uffici del registro di Terni, Ufficio
tecnico di Comune di Terni, Archivio Storico del Comune di Terni, Agenzie immobiliari e/o
osservatori del mercato immobiliare Listino dei prezzi degli immobili della Camera di commercio
di Terni e Perugia, Banca dati delle quotazioni immobiliari dell'’Agenzia del Territorio.

| 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 del Territorio , riferiti alla zona in cui ricadono i
beni in discussione, devono considerarsi come quotazioni prudenziali di riferimento rispetto ai
valori di mercato desumibili dalle altre fonti.

8.3 Valutazione corpi:

Giudice: Dr.ssa Natalia Giubilei
Custode: Dr. Gaetano Lacagnina
Perito: Arch. Francesca Bartolucci
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Esecuzione Forzata N. 00064/2014
promossa da: “Condominio Via Gorizia, 14 -Terni “ contro: ”...Omissis...”

A. Appartamento di civile abitazione
Stima sintetica comparativa parametrica (semplificata):
Il calcolo del valore € effettuato in base alle superfici nette equivalenti:

Lo Superficie Valore Valore complessivo
DR R equivalente unitario

Ingresso - disimpegno 13,10 € 990,00 € 12.969,00
Cucina 5,60 € 990,00 € 5.544,00
Pranzo 12,80 € 990,00 € 12.672,00
Soggiorno 19,60 € 990,00 € 19.404,00
Camera 1 11,23 € 990,00 €11.117,70
Camera 2 18,40 € 990,00 € 18.216,00
Camera 3 17,84 € 990,00 € 17.661,60
Ripostiglio 0,99 € 990,00 € 980,10
Bagno 1 6,13 € 990,00 € 6.068,70
Terrazzo1 1,29 € 990,00 €1.277,10
Terrazzo2 1,48 € 990,00 € 1.465,20
Cantina 1,19 € 990,00 €1.178,10
109,65 € 108.553,50

- Valore corpo: € 108.553,50
- Valore accessori: €0,00
- Valore complessivo intero: €108.553,50
- Valore complessivo diritto e quota (1/3) € 36.184,50

sig.ra ...Omissis...:

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 e €16.283,02
per la immediatezza della vendita giudiziaria (come da disposizioni del G.E.):
Rimborso forfettario di eventuali spese condominiali insolute nel biennio
anteriore alla vendita con le relative spese legali come da quantificazione

dellAmm.re p.t.: (€ 16.666,26 + € 2.545,70 + € 1.015,04) € 20.227,00
Spese tecniche di regolarizzazione urbanistica e/o catastale

(Attestato Prestazione Energetica): € 300,00
Oneri notarili e provvigioni mediatori carico dell’acquirente: Nessuno
Spese eliminazione vizi € manutenzione (valutazione a corpo): Nessuna
Spese di cancellazione delle trascrizioni ed iscrizioni a carico dell’acquirente: Nessuna

8.5 Prezzo base d'asta del lotto:

Valore immobile al netto delle decurtazioni nello stato di fatto in cui si trova €71.743,48
per diritto e quota (1/1) :
Valore immobile al netto delle decurtazioni nello stato di fatto in cui si trova € 23.914,49

per diritto e quota (1/3) della sig.ra ...Omissis...:

Relazione Lotto 001 creata in data 02/07/2015
Codice documento E141-14-000064-001
Data generazione: 26-06-2015 17:09:25

Il perito

Arch. Francesca Bartolucci
Allegati:

— Rilievo del 15/04/2015 - Elaborato grafico;

— Documentazione catastale — Inquadramento urbanistico;

— Banca Dati Quotazioni Immobiliari — estratto (Agenzia del Territorio);
— Documentazione fotografica del 15/04/2015 n. 30 foto.

Giudice: Dr.ssa Natalia Giubilei
Custode: Dr. Gaetano Lacagnina
Perito: Arch. Francesca Bartolucci
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ELABORATO GRAFICO:

STATO DI FATTO: SUBALTERNO 26 - appartamento

STUDIO TECNICO Arch. Francesca Bartolucci

Tel./Fax. 0744/400283 Cell. 339/3404807
e-mail: francesca.bartolucci@libero.it

Via Gabelletta, 40 - 05100 Terni
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PLANIMETRIA UNITA' IMMOBILIARE

- Pianta piano 11°

FG. 126, PART. 408, SUB. 26
Via Gorizia, n. 12 - TERNI (TR)

TABELLA: Ambienti - Sup. utili

Ambienti Mgq.
CUCINA Mgq. 5,60
PRANZO Mg. 12,80
SOGGIORNO Mgq. 19,60
INGRESSO Mg. 7,30
DISIMPEGNO Mg. 5,80
CAMERA 1 Mgq. 11,23
CAMERA 2 Mq. 18,40
CAMERA 3 Mgq. 17,84
wc Mq. 6,13
RIPOSTIGLIO Mgq. 0,99
TERRAZZO 1 Mgq. 4,30
TERRAZZO 2 Mq. 4,94
CANTINA Mq. 4,76

Mg. 119,69

@ scala 1:100
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DESTINAZIONE URBANISTICA - NORME TECNICHE

Piano regolatore vigente del Comune di TERNI: in forza di delibera DCC n. 307 del 15/12/2008
I'immobile é identificato nella Zona B - di conservazione e completamento ( (Bb(n.n.) (22-7B5b).

Norme tecniche ed indici: AREE-10 "ZONE B DI CONSERVAZIONE E COMPLETAMENTO.

AREE-10 "ZONE B DI CONSERVAZIONE E COMPLETAMENTO.

1. Parti del territoric completaments edificate a destinazione prevalentemente residenziale per le guali l'obistive & di
gualificare il tescuto preesistente, di  conservare e caratteristiche formali e tipologiche degli edifici e completarne le parti
degradate.

2. Tl massimo incremento di volumetria consentito per ogni mucleo & riferito =i parametd fissati nelle tabelle allegate alle present
N.T.A.: i valor asseluti in esse contenvti hanne valore indieativo.

3. L'incremente volumetrice, consentite seconde le medalita appresso specificats nei punti A ¢ B, & espresso in percentuale
rispetto all'esistente con le seguenti proposizioni:

INCREMENTO Oa), + 7.5% (b), + 15% (c) ¢ +25% (d).

Processo di attuazione

4, Le prescrizioni per 1= zone B della presente Variante possono trovare attuazione mediants due modalita cosi definite

A} Piani Attvativi di iniziativa pubblica.

5. 1Piani attoativi di iniziativa pobblica potranno essere estesi ad vnintero ambito o ad uno o pib nuclei fatte salve le facoltd
concesse daghi artt.27 e 28 della L.457178.

6. 1 piani attwativi dei nuelel 1B2-1B3-1B4-2B2-3B1-3B4-3B5-3B6-4B2-4B3-4B4-4B5-4B6-7B1-7TB2-7B3-7B4-7B5-7B6-7TB7-7BS-
7B3-9B4-9B12 dovramno essere adottati entro otto mesi dall'approvazione della presente Variants.

7. Lo strumento urbanistico atinative stabilirh la distribuzione della volumetria consentita all'interne di ciascun  nucleo, tenendo
conto delle indicazioni contenute nella relazione di piano.

8. Perinuclei con incremento volumetrico O. (zere}, nell'ambito dei Fiani Attuativi di cui al ©.5, sara consentita una percentoale di
aummento complessivo parial 2.5% della volumetria totale condizionato al reperimento degli standards urbanistici relativi.

0. Particolare attenzione dovra essere posta nello stabilire le categorie dintervento ammesse per gli edifici classificati storici
"A" nelle planimetriein scala 1:1.000 per iqguali in nessin caso polri essere prevista la demolizione.

10. Nell'ambito dei Piani Attvativi di cul al €.5, potranmo essere riconsiderate le categorie dintervento amrmesse per 1 singoli edifici di
cui al successive ¢.21.

11.Per quanto riguarda gli interventi specifici dei nuclei relativi agli ambiti individvati con i nurmeri 8. 10 e 11. sirimanda ai
cotrispondenti Piani Attwativi gid approvati o in corso di approvazione: nella redazione dei nvovi piani attvativi o di variant a
quelli approvati, lincremente di velumetria massime ammissibile peri nuclel sopra detti @ gquello desumibile dalle preserizioni dei
piani attuativi, salvo quanto detto al comma 8.

12, Per i Piani Attmativi di iniziativa pubblica inclusi nei nuclei B, ancorche decaduti per decorso del termine di validita, i cmi
intervent siano realizzati o la cul realizzazione nen sia ancora completata alla data di adozione della presente Variante, dmangono
in vigore le quantita e le destinazioni d'vso fissate per i nuelei originari.

13, T Piani Attuativi la cui procedura di esame ed approvazione sia stata favorevolments avviata dall'A.C. prima dell'entrata in
vigore delle presenti NT.A, sono inclusie delimitati nelle planimetrie in seala 1:1.000 e la loro attvazione dovid avvenire nel
rispetto dei parametri indicati nelle medesime planimetrie; gli edifici che rientrano nell'ambito ditali interventi sono esclusi da
gualsiasi dltra medaliti di attuaziene; la volumetria ad essi riferita & inclusa in guellz esistente per ogni nucleo.

B} Intervento edilizie diretto

14, Fino all'approvazione dei Piani Attuativi di iniziativa pubblica @ possibile operare con intervente edilizio diretto presentando
progetti rignardanti singoli edifici o gruppi di edifici contigyi, i cvi ambiti si presentine senza soluzione di continuita.

15. Tali progetti dovranno avere l'assenso di tutli i soggetti proprietan interessati e saranno predisposti nell'ambito dei
parametri di ineremento fissati nel suecessivo comma 19 punto 2.

16. La realizzazione degliinterventi dovra avvenire nel rispetto delle normative vigenti sulle distanze e sui parcheggi
relativamente alle parti aggiunte.

17. Qualora sia dimostrata I'impossibilita di reperire le aree per 1 parcheggi richiesti, sard consentito, con apposita garanzia
finanziara, localizzare 1 parcheggi richiesti nell'ambito delle realizzazioni previste dal Piane Urbano dei Parcheggi (1. 122/89). Le
modalitd saranno indicate in vn apposito regolarmento cormvnale.

18. Ove richizssto da particolari ¢ motivate esigenze progettwali ed vtilizzando lo strumento del Piano attvativo & consentita la
deroga al rispetto dell'inclinata.

PRESCRIZIONI PARTICOLARI

1%, Nelle planimetrie in scala 1:1.000 sono contenute le seguenti indicazioni sugli edifici:

1} classificazione deghi edifici in quattro categoric

{Storici A, B, C e Recenti) secondo parametr architettonici, storici e funzionali esplicitati nella Relazione Generzle.

2} Categorie di intervento ammesse:

1 - Interventi di manutenzions ordinaria ¢ straordinaria e restanro e risanamento  conservativo (secondo i dettamni dell'art. 31 della
L. 4571783,

2 - Interventi di ristrutturazione edilizia {ex art. 31 L. 457/78%

3 - Ampliamento fino ad vn massimo di 180 mc..

4 - Ampliamente fine ad vn massime di 360 me..

20. Gli interventi di manutenzione ordinaria e stracrdinaria e restauro e risanemento conservativo ammessi per gli edifici classificati
storici di Tipo A dovranno essere realizzati nel nispetto delle loro caratteristiche tipologiche e formali.

21. La realizzazione degli ampliamenti di cvi a punti 3 e 4 & condizicnata al rispetto delle normative vigenti sui parcheggl e
sulle distanze, relativamente alle parti aggiimte. Qualora sia dimostrata 1impossibilita di reperire 1e aree peri parcheggi, sara
consentito , con apposita garanzia finanziaria, localizzare i parcheggi richiesti nell'ambito delle realizzazioni previste dal Piano
Urbano dei Parcheggi (L. 122/89).

22 Negli interventi di ampliamento valgono le seguenti prescrizioni:
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TRIBUNALE DI TERNI

ESECUZIONI IMMOBILIARI

Esecuzione Forzata

Promossa da:
CONDOMINIO
“Via Gorizia, 14 - Terni”
c.f. 910211420558

Contro:

“...OMISSIS...”

Lotto 001

N. Gen. Rep. 00064/2014
Data udienza ex art. 569 c.p.c.: 17/09/2015

Giudice: Dott.ssa Natalia Giubilei
Custode Giudiziario: Dott. Gaetano Lacagnina

COPIA DEI TITOLI ABILITATIVI

Tecnico incaricato: Arch. Francesca Bartolucci

C.F.: BRTFNC72H63L117G
P.IVA: 01312220559
con studio in Terni (Terni) Via Gabelletta, n. 40
telefono: 0744/400283
fax: 0744/400283
cellulare: 339/3404807
e-mail: francesca.bartolucci@libero.it
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Dggetto : Abitebilizd

IL SX8DACY
Vista la domanda avanzete del Sigs. RATINZ RENZC &
RANIERD tendeute od ottencre la dlchlerasions €2 abi-
tebilitd per 11 proprio fobbricats costwnits in Via
Gorinia a Vi Vodice {\ fiorpo TEY),
Vists le licenze df mmm!me 031608 4a data $2/1/65
2 A%29284 in dets 212765 relative gllo otabile swde
detto,
Vista la licemza 41 uso per detto fablwicato, riguare
dante le opers in cemento armato, rilaseiats dalis Pree
fortura ¢i Terni in dota 67271966 eon noke 3066 ﬂiv,;‘s,
¥isto 41 mulla oata rilaseiato dol Comandd Proviseisls
Tigt1s del Fuoco con mota wo2767/p in data 30/9/66,
Visto che & skabs seontote la tasse &4 £.158.000.= 41
cul al D.P.R. 1/3/1961 n®12L come da bolietta di ver-
paments nPi37 in dote 279719068 & favore del 1° UEficio
I.8.8. dt Rome { cfe postele 19/46000);
Visto 1l%axt.221 del 2.1, legazl Ssnitsvie approvato
con R.D. 27/7/1934 n°1265;
Visti i veferti degli Uifiel Teenico e Saniterio in daw

ta 31/8/1946




DICHIARA

che detto immobile, rispondendo a tutte le norme igipw
nico sanitario ode odilizie, & abitabile a doters

dal 31/8/1966.

coras = 1077, 1966

ILMASINDACDO




TRIBUNALE DI TERNI

ESECUZIONI IMMOBILIARI

Esecuzione Forzata

Promossa da:
CONDOMINIO
“Via Gorizia, 14 - Terni”
c.f. 910211420558

Contro:

“...OMISSIS...”

Lotto 001

N. Gen. Rep. 00064/2014
Data udienza ex art. 569 c.p.c.: 17/09/2015

Giudice: Dott.ssa Natalia Giubilei
Custode Giudiziario: Dott. Gaetano Lacagnina

BANCA DATI QUOTAZIONI IMMOBILIARI
AGENZIA DEL TERRITORIO - estratto

Tecnico incaricato: Arch. Francesca Bartolucci

C.F.: BRTFNC72H63L117G
P.IVA: 01312220559
con studio in Terni (Terni) Via Gabelletta, n. 40
telefono: 0744/400283
fax: 0744/400283
cellulare: 339/3404807
e-mail: francesca.bartolucci@libero.it
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Agenzia Entrate - Banca dat delle quotazioni immobiliari - Risultato hittp:/fwwwtagenziaentrate. gov.it/servizi/Consultaz one/risultato. php

1di2

genzia
«w.ntrate

Ti trovi im:Home - Documentazione - Osservatorio del Mercato Immobiliare - Banche dati - Quotazioni immobiliari - Banca dati delle
quatazioni immobiliar - Risultato

Banca dati delle quotazioni immobiliari - Risultato
Risultato interrogazione: Anno 2014 - Semestre 1

Provincia: TERN]
Comune: TERNI

Fasciafzona: Semicentrale/CONFINI : FIUME NERA, VCENTURINI, V.DI VITALONE, V.MALNATIL, V.TRENTO, V.SAN VALENTINO,
VDI VITTORIO, FOSSO STRONCONE, FIUME NERA

Codice di zona: C20
Microaona catastale n.: 100
Tipologia prevalente: Abitazioni civili

Destinazione: Residenziale

Valore Mercato Valori Locazione
Tipalogia Stato (€fme) Superficie (Efme x miese) Superficie
conservativo (L/N) (L/N)

Min Max Min Max
Abitazioni civili Scadente 650 H50 L 32 4.1 L
Abitazioni civili Ottimo 1400 1900 L 6.5 9 L
Abitazioni civili NOEMALE 900 1300 L 4.2 6.2 L
Abitazioni ditipo  wopvalE  son 1100 L 3 4 L

economico

Box NORMALE 800 1100 L 35 5 L
Ville e Villini NORMALE 1400 1900 L 6.8 92 L

Lo STATO CONSERVATIVO indicato con lettere MATUSCOLE si riferisce a quello pil frequente di ZONA

11 Valore di Mercato ¢ espresso in Euro/myg riferito alla superficie Netta (N) ovvero Lorda (L)

1l Valore di Locazione & espresso in Euro/mg per mese riferito alla superficie Netta (N) ovvero Lorda (L)

La presenza del carattere asterisco (*) accanto alla tipologia segnala che i relativi Valori di Mercato o di Locazione sono stati oggetto

di rettifica.

= Per le tipologie Box, Posti auto ed Autorimesse non risalta significativo il diverso apprezzamento del mercato secondo lo stato
conservativo

# Per la tipologia Negozi il giudizio OF N /5 ¢ da intendersi riferito alla posizione commerciale e non allo stato conservativo dell'unita

immaobiliare

L

Legenda

Q mettamect @ = @

" Ia faeeh Positive  Sufficiente  Negativo

Esprimi il tuo giudizio sul
servizio ricevuto premendo
su uno dei simboli colorati

12/04/2015 17.15




TRIBUNALE DI TERNI

ESECUZIONI IMMOBILIARI

Esecuzione Forzata

Promossa da:
CONDOMINIO
“Via Gorizia, 14 - Terni”
c.f. 910211420558

Contro:

“...OMISSIS...”

Lotto 001

N. Gen. Rep. 00064/2014
Data udienza ex art. 569 c.p.c.: 17/09/2015

Giudice: Dott.ssa Natalia Giubilei
Custode Giudiziario: Dott. Gaetano Lacagnina

DOCUMENTAZIONE FOTOGRAFICA
- Sopralluogo del 15/04/2015

Tecnico incaricato: Arch. Francesca Bartolucci

C.F.: BRTFNC72H63L117G
P.IVA: 01312220559
con studio in Terni (Terni) Via Gabelletta, n. 40
telefono: 0744/400283
fax: 0744/400283
cellulare: 339/3404807
e-mail: francesca.bartolucci@libero.it



mailto:francesca.bartolucci@libero.it

STUDIO TECNICO Arch. Francesca Bartolucci

Via Gabelletta, 40 — 05100 TERNI
Tel./Fax 0744/400283 Cell. 339/3404807

e-mail: francesca.bartolucci@libero.it

LOTTO 001

DOCUMENTAZIONE FOTOGRAFICA — ESTERNO (Fg. 126, part. 408)

Foto n. 01: vista aerea fabbricato — Via Gorizia, n. 14

TRIBUNALE DI TERNI
Esecuzione Forzata N. 00064/2014



Foto n. 04: spazi comuni — ingresso fabbricato

TRIBUNALE DI TERNI
Esecuzione Forzata N. 00064/2014



LOTTO 001

DOCUMENTAZIONE FOTOGRAFICA INTERNA - (Fg. 126, part. 408, sub. 26)

Foto n. 05: ingresso Foto n. 06: disimpegno

Foto n. 07: ingresso — particolare quadro salvavita

TRIBUNALE DI TERNI
Esecuzione Forzata N. 00064/2014



Foto n. 08: pranzo Foto 09: pranzo

Foto n. 10: cucina Foto 11: cucina

TRIBUNALE DI TERNI
Esecuzione Forzata N. 00064/2014



Foto n. 12: cucina particolare caldaia Foto 13: cucina particolare infisso

'._.'..“!
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sasBBssas e at s S

Foto n. 14: soggiorno Foto 15: soggiorno

TRIBUNALE DI TERNI
Esecuzione Forzata N. 00064/2014



Foto n. 16: soggiorno - particolare Foto n. 17: soggiorno -
impianto elettrico particolare infisso e termosifone

Foto n. 18: camera 1 Foto n. 19: camera 1

TRIBUNALE DI TERNI
Esecuzione Forzata N. 00064/2014



Foto n. 20: camera 1 - termosifone Foto n. 21: camera 1 -terrazzo 2

Foto n. 22: camera 3 Foto n. 23: camera 3

TRIBUNALE DI TERNI
Esecuzione Forzata N. 00064/2014



Foto n. 24: terrazzo1-camera 3 Foto n. 25: camera 2

Foto n. 26: camera 2 Foto n. 27: bagno - vasca

TRIBUNALE DI TERNI
Esecuzione Forzata N. 00064/2014



Foto n. 28: bagno Foto n. 29: cantina

Terni, I 02/07/2015 Il perito
Arch. Francesca Bartolucci

TRIBUNALE DI TERNI
Esecuzione Forzata N. 00064/2014



TRIBUNALE DI TERNI

ESECUZIONI IMMOBILIARI

Esecuzione Forzata

Promossa da:
CONDOMINIO
“Via Gorizia, 14 - Terni”
c.f. 910211420558

Contro:

“...OMISSIS...”

Lotto 002

N. Gen. Rep. 00064/2014
Data udienza ex art. 569 c.p.c.: 17/09/2015

Giudice: Dott.ssa Natalia Giubilei
Custode Giudiziario: Dott. Gaetano Lacagnina

ELABORATO PERITALE

Tecnico incaricato: Arch. Francesca Bartolucci

iscritto all'Ordine degli Architetti della Provincia di Terni al n. A401
iscritto all'’Albo del Tribunale di Terni al n. 773
C.F.: BRTFNC72H63L117G p.iva: 01312220559

con studio in Terni (Terni), Via Gabelletta, n. 40
telefono: 0744/400283
fax: 0744/400283
cellulare: 339/3404807
e-mail: francesca.bartolucci@libero.it
PEC: francesca.bartolucci2@archiworldpec.it

Edicom Finance srl - info@edicom.it Ver. 1.5
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Esecuzione Forzata N. 00064/2014
promossa da: “Condominio Via Gorizia, 14 -Terni contro:”...Omissis...”

Beni in Terni (Terni), Via Montegrappa, n.15 (ingresso Via Bligny, n.18)

Lotto 002
1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DELLA VENDITA:

A. Magazzino
Piena proprieta per la quota di 1/1 di magazzino sito in Terni (Terni) catastalmente in
Via Montegrappa n. 15 ma di fatto con ingresso in Via Bligny n. 18 piano S1.

L'unita immobiliare oggetto di perizia fa parte di un piccolo fabbricato di epoca remota elevato di
due piani fuori terra ed uno interrato sito nel Comune di Terni, tra Via Montegrappa n. 15 e
Via Bligny n. 18 ed & costituita da un magazzino posto al piano interrato.

Tale fabbricato fa parte di un aggregato di piccoli immobili trasformati durante il susseguirsi del
tempo con delle superfetazioni intorno alle corti pertinenziali interne alle proprieta (giardini).

All'unita immobiliare oggetto di stima si accede da un piccolo cancello pedonale in ferro collocato
sul marciapiede in Via Bligny n. 18 piano strada; una volta entrati si percorre un vialetto in fondo al
quale si trova la porta di ingresso alla proprieta; oltrepassata questa porta, sulla destra, si trovano
le scale per scendere al piano interrato.

L'unita immobiliare & costituita da n. 2 vani pavimentati ciascuno dei quali & dotato nella sommita
di una parete di aperture per la sola areazione (bocche di lupo), soffitti a volta (botte), pareti
intonacate e tinteggiate oltre ad un piccolo ripostiglio.

Sembrerebbe essere presente anche un impianto elettrico e di illuminazione con cavi a vista di cui
non é stato possibile accertarne il funzionamento e la conformita nel corso del sopralluogo.

Di fatto, vista la tipologia e la disposizione di alcuni mobili presenti al suo interno, € ragionevole
ipotizzare che l'immobile venisse destinato non come magazzino ma ad uso abitativo seppur
sprovvisto di servizio igienico.

Nota: all'interno della proprieta sul pianerottolo di entrata che conduce al magazzino oggetto di
stima risulta essere presente anche un'altra porta di ingresso in legno che al momento del
sopralluogo risultava chiusa a chiave e non oggetto della presente perizia (vedasi
documentazione fotografica).

Trattasi di magazzino posto al piano primo interrato con una superficie netta di mq 32,90,
consistenza catastale di 36 mq ed altezza interna massima di circa 2,47mt.

Identificato al catasto fabbricati: intestato a ...Omissis... (c.f.: ...Omissis...), nato a Terni il xxxxx
proprietario per 1/1, distinto al NCEU al foglio 126, particella 48, subalterno 7, zona censuaria
1, categoria C/2, classe 2, consistenza 36mq, rendita € 46,48 piano S1.

Dati derivanti da: DENUNZIA (NEI PASSAGGI PER CAUSA DI MORTE) del 21/11/2007 n.
5724.1/2008 in atti dal 23/10/2008 (protocollo n. TR0150656) Registrazione UR Sede: TERNI
Volume: 1008 n: 16 del 06/01/2008 SUCC. DI ...Omissis....

Coerenze: Via Bligny, parti comuni, salvi altri.

Note:

1) Alla data della presente perizia I'immobile catastalmente risulta ancora di proprieta di
...Omissis...;

2) Alla data della presente perizia il pignoramento risulta solo nei confronti della sig.ra
...Omissis... per il diritto di proprieta per la quota di 1/ 3;

3) Il C.T.U. dichiara che dagli accertamenti tecnici effettuati presso I'Ufficio Tecnico
comunale di Terni — Archivio edilizia, non & stato possibile reperire alcun titolo abilitativo
relativo all'immobile oggetto di stima, con i relativi elaborati grafici di progetto allegati.
Pertanto, la scrivente in mancanza della suddetta documentazione, non ha potuto
accertare l'effettiva conformita urbanistica dell'immobile del Lotto 002.

Giudice: Dr.ssa Natalia Giubilei
Custode: Dr. Gaetano Lacagnina
Perito: Arch. Francesca Bartolucci
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Esecuzione Forzata N. 00064/2014
promossa da: “Condominio Via Gorizia, 14 -Terni contro:”...Omissis...”

DESCRIZIONE SOMMARIA:

Caratteristiche zona: semi-centrale (normale) a traffico intenso
con parcheggi insufficienti.
Servizi offerti dalla zona: asilo nido (buono),scuola primaria (buono), scuola media

inferiore (buono), centro commerciale (buono), negozi al
dettaglio (sufficiente), impianti sportivi (buono)
Municipio-Circoscrizione (buono), farmacie (buono)

La zona é provvista di servizi di urbanizzazione primaria e

secondaria.
Caratteristiche zone limitrofe:  residenziali.
Attrazioni paesaggistiche: Cascata delle Marmore (5), Lago di Piediluco (15).
Attrazioni storiche: Scavi archeologici di Carsulae (10)

Principali collegamenti pubblici: autobus (0), ferrovia (5), superstrada (5).

STATO DI POSSESSO:

Alla data del sopralluogo del 19/06/2015, avvenuto tramite la procedura di accesso forzoso
mediante fabbro per apertura della serratura della porta di accesso alla proprieta, I'immobile
risulta essere libero da persone, ma occupato da mobili ed oggetti vari. (vedasi verbale del
Custode giudiziario -Dott. Gaetano Lacagnina e documentazione fotografica allegati).

VINCOLI ED ONERI GIURIDICI:

4.1 Vincoli ed oneri giuridici che resteranno a carico dell'acquirente:
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:Nessuna.
4.1.4 Altre limitazioni d'uso:Nessuna.

4.2 Vincoli ed oneri giuridici che saranno cancellati a cura e spese della procedura:
4.2.1 Iscrizioni:

4.2.2 Pignoramenti:

- Trascrizione del 26/03/2014 — Registro Particolare 2142 Registro Generale 2678 Pubblico
ufficiale TRIBUNALE DI TERNI Repertorio 0 del 04/03/2014

ATTO ESECUTIVO CAUTELARE - VERBALE DI PIGNORAMENTO IMMOBILI a favore di
CONDOMINIO VIA GORIZIA 14 Sede TERNI (TR), cod. fisc. 91021420558 contro ...Omissis...
nata a Terni il xxxxx (c.f. ...Omissis...)

Il passaggio si riferisce per la quota di 1/3 per l'unita negoziale Foglio 126, part.lla 48,

sub.7 C/2 MAGAZZINI E LOCALI DI DEPOSITO e Foglio 126, part.lla 408, sub. 26 A/2
ABITAZIONE DI TIPO CIVILE.

4.2.3 Altre trascrizioni:

—Trascrizione del 10/04/2008 — Registro Particolare 2737 Registro Generale 4464 Pubblico
ufficiale UFFICIO DEL REGISTRO Repertorio 16/1008 del 16/01/2008 ATTO PER CAUSA DI
MORTE — CERTIFICATO DI DENUNCIATA SUCCESSIONE; data di morte 21/11/2007

Il passagqio si riferisce per la quota di 1/1 per I'unita negoziale:

- foglio 126, part.lla 408, sub.26 A/2 ABITAZIONE DI TIPO CIVILE

- foglio 126 part.lla 47 C/1 NEGOZI E BOTTEGHE VIA BLIGNI 16

- foglio 126 part.lla 48 sub. 1 C/1 NEGOZI E BOTTEGHE

- foglio 126 part.lla 462 C/1 NEGOZI E BOTTEGHE

- foglio 126, part.lla 48, sub.7 C/2 MAGAZZINI E LOCALI DI DEPOSITO VIA
MONTEGRAPPA 15

per il diritto di PROPRIETA'

Soggetti: a favore ...Omissis... nato il xxxxx a Terni (c.f....Omissis...) contro ...Omissis...
nata il xxxxx a Terni (c.f. ...Omissis...).

4.2.3 Altre limitazioni d‘'uso: Nessuna.

Giudice: Dr.ssa Natalia Giubilei
Custode: Dr. Gaetano Lacagnina
Perito: Arch. Francesca Bartolucci
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Esecuzione Forzata N. 00064/2014
promossa da: “Condominio Via Gorizia, 14 -Terni contro:”...Omissis...”

4.3 Giudizio di conformita urbanistico-edilizia e catastale:

4.3.1 Conformita urbanistico edilizia:
Il C.T.U. dichiara che dagli accertamenti tecnici effettuati presso I'Ufficio Tecnico comunale
di Terni — Archivio edilizia, non & stato possibile reperire i titoli abilitativi relativi
all'immobile oggetto di esecuzione edificato in data ante '67 e ristrutturato nel 1984, con i
relativi elaborati grafici di progetto allegati.
Pertanto, la scrivente in mancanza della suddetta documentazione, non ha potuto
accertare l'effettiva conformita urbanistica dell'immobile del Lotto 002, verificando se
lo stato attuale fosse conforme o meno con gli elaborati grafici allegati alle eventuali
Licenze edilizie rilasciate.

4.3.2 Conformita catastale:
Alla data del sopralluogo del 19/06/2015 I'immobile del Lotto 002 risulta essere conforme
alla documentazione catastale depositata presso I'Agenzia del Territorio di Terni — Catasto
Fabbricati (planimetria prot. n. 5059/2 del 30/04/1984).
La scrivente ha provveduto, a redigere un Elaborato grafico rappresentativo dello stato dei
luoghi (Cfr allegato).

5. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:

Spese ordinarie annue di gestione dell'immobile Nessuna
Spese straordinarie di gestione immobile, gia deliberate

ma non ancora scadute al momento della perizia Nessuna
Spese condominiali scadute ed insolute alla data

della perizia: Nessuna

Avvertenze ulteriori: Alla data della redazione del presente elaborato peritale il C.T.U. dichiara
che non é stato possibile accertare l'esistenza di un eventuale Condominio per la gestione dei
servizi_comuni alle varie unita immobiliari che compongono il fabbricato, né se vi siano in
programma spese di manutenzione straordinaria dello stesso che peraltro, esternamente, si
presenta in buone condizioni.

6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:

6.1 Attuali proprietari:
—  ..Omissis... (c.f.: ...Omissis...), nata DOMINICANA REPUBBLICA (EE)
—  ...Omissis... nata il xxxxx a Terni (c.f. ...Omissis...)
—  ...Omissis... nato a Terni il xxxxx (c.f. ...Omissis...)
in forza di ATTO PER CAUSA DI MORTE - ACCETTAZIONE DI EREDITA" CON
BENEFICIO DI INVENTARIO cancelliere MIGOZZI EMANUELA — Atto mortis causa Data di
Morte 28/06/2011 Repertorio n. 606/2012 del 12/06/2012
Nota: alla data della presente perizia I'immobile catastalmente risulta ancora di
proprieta di ...Omissis....

6.2 Precedenti proprietari:

Fino al 21/11/2007

—  ..Omissis... nata a Terni il xxxxx (c.f. ...Omissis...) proprieta per 1000/ 1000 fino al
21/11/2007.

Dal 21/11/2007

- ...Omissis... nato a Terni il xxxxx (c.f. ...Omissis...) proprieta per 1/ 1.

Dati derivanti da: DENUNZIA (NEI PASSAGGI PER CAUSA DI MORTE) del 21/11/2007 n.
5724.1/2008 in atti dal 23/10/2008 (protocollo n. TR0150656) Registrazione: UR Sede Terni
Volume: 1008 n. 16 del 06/01/2008 SUCC. DI ...Omissis....

7. PRATICHE EDILIZIE:

La sottoscritta C.T.U. dichiara che non & stato possibile reperire presso I'Ufficio Tecnico - Archivio

comunale di Terni la documentazione urbanistica originaria e della successiva ristrutturazione
avvenuta nel 1984, data riportata nella planimetria catastale, relativa all'immobile oggetto di stima.

Giudice: Dr.ssa Natalia Giubilei
Custode: Dr. Gaetano Lacagnina
Perito: Arch. Francesca Bartolucci
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Esecuzione Forzata N. 00064/2014
promossa da: “Condominio Via Gorizia, 14 -Terni contro:”...Omissis...”

Descrizione : Magazzino di cui al punto A

Piena proprietd per la quota di 1/1 di magazzino sito in Terni (Terni) catastalmente in
Via Montegrappa n. 15, ma di fatto con ingresso in Via Bligny n. 18 piano S1.

L'unita immobiliare oggetto di perizia fa parte di un piccolo fabbricato di epoca remota elevato di
due piani fuori terra ed uno interrato sito nel Comune di Terni, tra Via Montegrappa n. 15 e
Via Bligny n. 18 ed & costituita da un magazzino posto al piano interrato.

Tale fabbricato fa parte di un aggregato di piccoli immobili di “Citta Giardino” trasformati durante il
susseguirsi del tempo con delle superfetazioni intorno alle corti pertinenziali interne alle proprieta
(giardini).

All'unita immobiliare oggetto di stima si accede da un piccolo cancello pedonale in ferro collocato
sul marciapiede in Via Bligny n. 18 piano strada; una volta entrati si percorre un vialetto in fondo al
quale si trova la porta di ingresso alla proprieta; oltrepassata questa porta, sulla destra, si trovano
le scale per scendere al piano interrato.

L'unita immobiliare & costituita da n. 2 vani pavimentati ciascuno dei quali & dotato nella sommita
di una parete di aperture per la sola areazione (bocche di lupo), soffitti a volta (botte), pareti
intonacate e tinteggiate oltre ad un piccolo ripostiglio.

Sembrerebbe essere presente anche un impianto elettrico e di illuminazione con cavi a vista di cui
non ¢ stato possibile accertarne il funzionamento e la conformita nel corso del sopralluogo.

Di fatto, vista la tipologia e la disposizione di alcuni mobili presenti al suo interno, & ragionevole
ipotizzare che l'immobile venisse destinato non come magazzino ma ad uso abitativo seppur
sprovvisto di servizio igienico.

Nota: all'interno della proprieta sul pianerottolo di entrata che conduce al magazzino oggetto di
stima risulta essere presente anche un'altra porta di ingresso in legno che al momento del
sopralluogo risultava chiusa a chiave e non oggetto della presente perizia (vedasi
documentazione fotografica).

Trattasi di magazzino posto al piano primo interrato con una superficie netta di mq 32,90,
consistenza catastale di 36 mq ed altezza interna massima di circa 2,47mt.

Identificato al catasto fabbricati: intestato a ...Omissis... (c.f.; ...Omissis...), nato a Terni il xxxxx,
proprietario per 1/1, distinto al NCEU al foglio 126, particella 48, subalterno 7, zona censuaria
1, categoria C/2, classe 2, consistenza 36mq, rendita € 46,48 piano S1.

Dati derivanti da: DENUNZIA (NEI PASSAGGI PER CAUSA DI MORTE) del 21/11/2007 n.
5724.1/2008 in atti dal 23/10/2008 (protocollo n. TR0150656) Registrazione UR Sede: TERNI
Volume: 1008 n: 16 del 06/01/2008 SUCC. DI ...Omissis....

Coerenze: Via Bligny, parti comuni, salvi altri.

Note:
1) Alla data della presente perizia I'immobile catastalmente risulta ancora di proprieta di
...Omissis...;

2) Alla data della presente perizia il pignoramento risulta solo nei confronti della sig.ra
...Omissis... per il diritto di proprieta per la quota di 1/ 3;

3) Il C.T.U. dichiara che dagli accertamenti tecnici effettuati presso I'Ufficio Tecnico
comunale di Terni — Archivio edilizia, non & stato possibile reperire alcun titolo abilitativo
relativo all'immobile oggetto di stima, con i relativi elaborati grafici di progetto allegati.
Pertanto, la scrivente in mancanza della suddetta documentazione, non ha potuto
accertare l'effettiva conformita urbanistica dell'immobile del Lotto 002.

Giudice: Dr.ssa Natalia Giubilei
Custode: Dr. Gaetano Lacagnina
Perito: Arch. Francesca Bartolucci
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Esecuzione Forzata N. 00064/2014
promossa da: “Condominio Via Gorizia, 14 -Terni contro:”...Omissis...”

Destinazione urbanistica:

Nel piano regolatore vigente: in forza di delibera DCC n. 307 del 15/12/2008 l'immobile &
identificato nella Zona B — di conservazione e completamento ( (Bb(n.n.) 22-7B5b.

Norme tecniche ed indici: AREE-10 "ZONE B DI CONSERVAZIONE E COMPLETAMENTO.

1. Parti del territorio completamente edificate a destinazione prevalentemente residenziale
per le quali [I'obiettivo & di qualificare il tessuto preesistente, di conservare le
caratteristiche formali e tipologiche degli edifici e completarne le parti degradate.

2. Il massimo incremento di volumetria consentito per ogni nucleo ¢ riferito ai parametri fissati
nelle tabelle allegate alle presenti N.T.A.; i valori assoluti in esse contenuti hanno valore
indicativo.

3. L'incremento volumetrico, consentito secondo le modalita appresso specificate nei punti A e
B, & espresso in percentuale rispetto all'esistente con le seguenti proposizioni:

INCREMENTO O(a), + 7.5% (b), + 15% (c) e +25% (d).

22. Negli interventi di ampliamento valgono le seguenti prescrizioni:

- Per gli edifici di Citta Giardino gli eventuali ampliamenti saranno consentiti solo in
sopraelevazione al fine di conservare la caratteristica principale del Quartiere costituito da case
con giardino. (Cfr allegato).

Destinazione Parametro el . Coefficiente Valore equivalente
reale/potenziale
Vano 1 Sup. reale netta 14,76 0,50 7,38
Vano 2 Sup. reale netta 13,12 0,50 6,56
Ripostiglio Sup. reale netta 5,02 0,50 2,51
Sup. reale netta 32,90 16,45
Caratteristiche descrittive - MAGAZZINO:
Caratteristiche strutturali:
Copertura tipologia:a falde, materiale:legno-laterizio,
condizioni:sufficienti
Fondazioni tipologia:continue, materiale:muratura,
condizioni:non rilevabili
Pareti Verticali tipologia:muratura,condizioni:buone
Solai tipologia:misto in ferro/laterizio in opera, condizioni:buone
Componenti edilizie e costruttive:
Portone di ingresso p.t. tipologia:anta unica, materiale:legno, condizioni:buone
Portone di ingresso tipologia:doppia anta a battente, materiale:legno,
magazzino (piano S1). condizioni:sufficienti
Infissi esterni tipologia: non rilevabili (bocca di lupo piano superiore non
accessibile)
Pareti esterne materiale;: muratura di mattoni e pietrame,

coibentazione:inesistente, rivestimento:intonaco -
tinteggiatura,condizioni:buone

Pavimentazione Interna tipologia: mattonelle in cotto
Impianti:
Elettrico tipologia:con cavi a vista, condizioni:non rilevabili,
conformita:non rilevabili
Fognatura assente
Idrico assente
Termico assente.

Note: L'unita immobiliare non necessita dell'Attestato di
Prestazione Energetica (A.P.E.) ai sensi della vigente
legislazione in materia in quanto magazzino/deposito privo
di serramenti, rifiniture e impianti tecnologici.

Giudice: Dr.ssa Natalia Giubilei
Custode: Dr. Gaetano Lacagnina
Perito: Arch. Francesca Bartolucci
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Esecuzione Forzata N. 00064/2014
promossa da: “Condominio Via Gorizia, 14 -Terni contro:”...Omissis...”

VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:

8.1 Criterio di stima:

Scopo della presente stima € quello di individuare il piu probabile valore di mercato dell'immobile
in oggetto relativo ad un determinato istante temporale ovvero quello della presente perizia. Si &
ritenuto opportuno, vista la disponibilitd sul mercato immobiliare del luogo dove & ubicato
I'immobile di numerosi altri immobili con caratteristiche intrinseche ed estrinseche simili per
tipologia, struttura, livello di finiture edilizie, stato di manutenzione, adottare il criterio di stima a
valore di mercato con procedimento sintetico comparativo.

Le caratteristiche intrinseche ed estrinseche sono le seguenti.

Il quartiere dove € ubicata la proprieta oggetto della procedura esecutiva — “Citta Giardino” — un
tempo periferia della citta, si & sviluppato urbanisticamente in maniera ordinata e razionale a
partire dai primi anni '20 del secolo scorso con interventi di edilizia residenziale di pregio alcuni
dei quali anche in stile liberty. | fabbricati erano costituiti prevalentemente da ville signorili o case
a due, massimo tre piani fuori terra, quasi tutte dotate di giardino o ampia corte pertinenziale.
Successivamente nel corso del tempo ed in particolare a partire dagli anni '50 e '60 del secolo
XX, il quartiere & stato oggetto di alcuni interventi di edilizia residenziale di tipo intensivo consistiti
nella realizzazione di vari complessi residenziali condominiali di grandi dimensioni e cubature,
che tuttavia non hanno alterato la gradevolezza urbanistica del quartiere.

Sono presenti in zona i servizi primari come: scuola materna, elementare e media, un albergo,
negozi al dettaglio, bar, giardini, una farmacia, supermercati e un importante centro commerciale.
A breve distanza sono collocati alcuni impianti sportivi tra cui anche una piscina provinciale.

Per cid che riguarda le caratteristiche intrinseche dell'unita abitativa possono essere cosi
riassunte: pareti intonacate e tinteggiate, pavimenti in cotto, portoncino di ingresso con anta
singola non blindato in ferro; sembrerebbe essere presente I'impianto elettrico con cavi a vista
del quale tuttavia in sede di sopralluogo non & stato possibile accertare né il funzionamento né la
conformita; sono assenti tutti gli altri impianti (idrico, fognario, gas etc.)

Per poter adottare tale procedimento & stato necessario acquisire una serie di valori minimi e
massimi di immobili simili a quello da stimare al fine di creare una forchetta di valori entro cui
collocare il fabbricato in oggetto. A tale scopo sono stati scelti come fonte i dati di mercato indicati
dalla Banca dati delle quotazioni immobiliari — Agenzia del Territorio - Periodo: 1° semestre 2014
— Provincia: Terni; Comune: Terni che, relativamente alla Tipologia/Magazzino, Fascia—
zona/semi-centrale, Stato conservativo/normale propone prezzi di mercato compresi tra €
650,00/mq ed € 800,00/mq di superficie lorda.

In considerazione delle caratteristiche specifiche dell'immobile, nonché del suo stato di
manutenzione e conservazione oltre al trend negativo delle quotazioni immobiliari sia nazionale
che locale, la sottoscritta ritiene congruo adottare per I'abitazione suddetta, un valore unitario a
mq pari € 725,00 di superficie commerciale lorda equivalenti a € 625,50/mq di superficie
netta (-10%).

La superficie & stata calcolata al netto, attribuendo alla superficie dei vani dell'immobile un
coefficiente del 50%.

8.2 Fonti di informazione:

Catasto di Terni, Conservatoria dei Registri Immobiliari di Terni, Uffici del registro di Terni, Ufficio
tecnico di Comune di Terni,Archivio Storico del Comune di Terni, Agenzie immobiliari e/o
osservatori del mercato immobiliare Listino dei prezzi degli immobili della Camera di commercio
di Terni e Perugia, Banca dati delle quotazioni immobiliari dell'’Agenzia del Territorio.

| 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 del Territorio , riferiti alla zona in cui ricadono i
beni in discussione, devono considerarsi come quotazioni prudenziali di riferimento rispetto ai
valori di mercato desumibili dalle altre fonti.

Giudice: Dr.ssa Natalia Giubilei
Custode: Dr. Gaetano Lacagnina
Perito: Arch. Francesca Bartolucci
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Esecuzione Forzata N. 00064/2014
promossa da: “Condominio Via Gorizia, 14 -Terni contro:”...Omissis...”

8.3 Valutazione corpi:

A. Magazzino
Stima sintetica comparativa parametrica (semplificata):
Il calcolo del valore ¢é effettuato in base alle superfici nette equivalenti:

Destinazione ezllljlia\z:lﬁe‘:::e Valore unitario cor\r:;:g;esivo
Magazzino 16,45 € 625,50 € 10.289,47
- Valore corpo: € 10.289,47
- Valore accessori: €0,00
- Valore complessivo intero: € 10.289,47
- Valore complessivo diritto e quota
sig.ra ...Omissis...: 1/ 3) € 3.429,82
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 e
per la immediatezza della vendita giudiziaria (come da disposizioni del G.E.): € 1.543,42
Rimborso forfettario di eventuali spese condominiali insolute nel biennio
anteriore alla vendita: Nessuno
Spese tecniche di regolarizzazione urbanistica e/o catastale: Nessuna
Oneri notarili e provvigioni mediatori carico dell’acquirente: Nessuno
Spese eliminazione vizi e manutenzione (valutazione a corpo): Nessuna
Spese di cancellazione delle trascrizioni ed iscrizioni a carico dell’acquirente: Nessuna

8.5 Prezzo base d'asta del lotto:
Valore immobile al netto delle decurtazioni nello stato di fatto in cui si trova

per diritto e quota (1/1): € 8.746.05
Valore immobile al netto delle decurtazioni nello stato di fatto in cui si trova
per diritto e quota (1/3) della sig.ra ...Omissis...: €2.915.35

Relazione Lotto 002 creata in data 02/07/2015
Codice documento E141-14-000064-002
Data generazione: 26-06-2015 17:09:25

Il perito
Arch. Francesca Bartolucci

Allegati:
— Rilievo-Elaborati grafici;
— Documentazione catastale — Inquadramento urbanistico;
— Banca Dati Quotazioni Immobiliari — estratto (Agenzia del Territorio);
— Documentazione fotografica del 19/06/2015: n. 10 foto.

Giudice: Dr.ssa Natalia Giubilei
Custode: Dr. Gaetano Lacagnina
Perito: Arch. Francesca Bartolucci
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RILIEVO - STATO DI FATTO: FOGLIO 126, PART. 48, SUB. 7 - magazzino

STUDIO TECNICO Arch. Francesca Bartolucci

Via Gabelletta, 40 - 05100 Terni
Tel./Fax. 0744/400283 Cell. 339/3404807
e-mail: francesca.bartolucci@libero.it

PLANIMETRIA UNITA' IMMOBILIARE

- Pianta piano interrato
FG. 126, PART. 18, SUB. 7

| R GG | Via Montegrappa, n. 15 - TERNI (TR)
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TABELLA: Ambienti - Sup. utili

INGRESSO
Via Bligni, 18
Ambienti Mq.
VANO 1 Mq. 14,76
VANO 2 Mq. 13,12
RIPOST. - DISIMP. Mgq. 5,03
Mg. 32,90

Cg scala 1:100
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DESTINAZIONE URBANISTICA — NORME TECNICHE

Piano regolatore vigente del Comune di TERNI: in forza di delibera DCC n. 307 del 15/12/2008
I'immobile é identificato nella Zona B - di conservazione e completamento ( (Bb(n.n.) (22-7B5b).

Norme tecniche ed indici: AREE-10 "ZONE B DI CONSERVAZIONE E COMPLETAMENTO.

AREE-10 "ZONE B DI CONSERVAZIONE E COMPLETAMENTO.

1. Parti del territorio completaments edificate a destinazione prevalentemente residenziale per le quzli l'obisttive & di
gualificare il tessuto preesistente, di conservare le carafteristiche formali e tipelogiche degli edifici e completame le parti
degradate.

2. Tl massimo incremento di volumetria consentito per ogni nucleo & riferito =i parametn fissati nelle tabelle allegate alle presenti
MN.T.A.: i valori asseloti in esse contenuti hanno valore indicativo.

3. L'incremento volumetrico, consentito secondo le medalita appresso specificate nei ponti A ¢ B, & espressoin percentuale
rispetto all'esistente con le seguenti proposizioni:

INCREMENTO Oxa}, + 7.5% (b}, + 15% (c} ¢ +25% (d}).

Frocesso di attvazione

4. Le prescrizioni per le zone B della presente Variante possomo trovare attnazione mediante due modalita cosi definite

Ay Piani Attvativi di iniziativa pubblica.

5. 1 Piani attvativi di iniziativa pubblica potranno essere estesi ad vnintero ambito o ad une o pib nuclei fatte salve le facoltd
concesse daghi artt. 27 e 28 della L.457178.

6. 1 piani attwativi dei mucled 1B2-1B3-1B4-2B2-3B1-3B4-3B5-3B6-4B2-4B3-4B4-4B5-4B6-7B1-7B2-7B3-TB4-7B5-7B6-7B7-7B8-
7B3-0B49B12 dovranno essere adottati entro otto mesi dall'approvazione della presente Variante.

7. Lo strumente urbanistico attuative stabilira la distdibuzione della volumetria consentita all'interno di ciascin  nucleo, tenendo
conto delle indicazioni contenute nella relazione di piano,

8. Perinuclei con incremento volumetrico O. (zero}, nell'ambito dei Fiani Attuativi di cui al ¢.5, sara consentita uma percentnale di
aumento complessivo parial 2.5% della volometria totale condizionato al reperimento degli standards vrbanistici relativi.

9. Particolare attenzione dovra essere posta nello stabilire le categorie dintervento ammesse per ghi edifici classificati storici
"A" nelle planimetrie in scala 1:1.000 per iquali in nessun caso polra essere prevista la demolizione.

10, Nell'ambito dei Piani Attvativi di cvi al ¢.5, potranno essere riconsiderate le categorie dintervento ammmesse per i singoli edifici di
cui al successive c.21.

11 Per quanto riguarda gli interventi specifici dei nuclei relativi agli ambiti individvati coni numeri 8. 10 e 11. sirimanda ai
corrispondenti Piani Attvativi gid approvati ¢ in corso di approvaziene:; nella redazione dei nuovi piani attwativi o di variant a
quelli approvati, lincrementoe di volumetria massimo ammissibile peri nuclel sopre dett @ quello desumibile dalle prescrizion dei
piani attvativi, salvo guanto detto al comma 8.

12, Per i Piani Atmativi di iniziativa pubblica inclusi nei nuclei B, ancorche decaduti per decorso del termine di validita, i cui
interventi siano realizzati o la cui realizzazione non sia ancora completata alla data di adozione della presente Variante, rfimangono
in vigore le quantita e le destinazioni d'wso fissate per i nuclei originari.

13. T Piani Attuativi la cui procedura di esame =d approvazione sia stata faverevolmente avviata dall'A.C. prima dell'entrata in
vigore delle presenti N'T.A, sono inclusi e delimitati nelle planimetrie in seala 1:1.000 e la loro attuazione dovid avvenire nel
rispette dei parametri indicati nelle medesime planimetrie; gli edifici che rientrano nell'ambite ditali interventi sene esclusi da
gualsiasi altra modalita di attvazione; la volumetria ad essi riferita & inclusa in quellz esistente per ogni nucleo.

B} Intervento edilizio diretto

14, Fino all'approvazione dei Piani Attuativi di iniziativa pubbliea & possibile operare con intervento edilizio diretto presentando
progetti riguardanti singoli edifici o groppi di edifici contigud, i cvi ambitd si presentine senza scluzione di continuitd.

15. Tali progetti dovranno avere l'assenso di tuli i soggetti proprietad interessati e saranno predisposti nell'ambito dei
parametri di incremento fissati nel suecessivo comma 19 punto 2.

16, La realizzazione degliinterventi dovra avvenire mel rispetto  dells nermative vigenti sulle distanze e sui parchegsi
relativamente alle parti aggivnte.

17. Qualora sia dimostrata I'impossibilita di reperire le aree per i parchepggi richiesti, sard consentito, con apposita garanzia
finanziara, localizzare i parcheggi richiesti nell'ambito delle realizzazioni previste dal Piano Urbano dei Parcheggi (1..122/89}. Te
modaliti saranno indicate in vn apposito regolamento comunale.

18. Ove richiesto da particolari ¢ motivate esigenze pregettwali ed vtilizzando lo strumento del Piane attvative ¢ consentita la
deroga al fspetto dell'inclinata.

PRESCRIZIONI PARTICOLARI

1%, Nelle planimetrie in scala 1:1.000 sono contenvte le seguenti indicazioni sugli edifici:

1} classificazione degli edifici in quattro categorie

(Storici A, B, € e Recenti) secondo parametr architettonici, storici e funzionali esplicitati nella Relazione Generale.

2} Categorie di intervento ammesse:

1 - Interventi di manutenzions erdinaria ¢ stracrdinaria e restaure e risanamento conservative (seconde i dettami dell'art. 31 della
L. 4537/'78y

2 - Interventi di ristrotturazione edilizia {ex art. 31 L. 4537178}

3 - Ampliamento fino ad un massimo di 180 mc..

4 - Ampliamento fino ad vn massime di 360 me..

20. Gli interventi di manutenzione ordinaria e straordinaria ¢ restaure ¢ risanesmento conservativo ammessi per gli edifici classificati
stodci di Tipe A dovranno essere realizzati nel nspetto delle loro caratteristiche tipologiche e formali.

21. La realizzazione degli ampliamenti di evi ai punti 3 e 4 & condizionata al rispetto delle normative vigenti sui parcheggi e
sulle distanze, relativamente alle parti aggiunte. Qualera sia dimestrata 1impossibilita di reperire 1e aree peri parcheggi, sara
consentito , con apposita garanzia finanziaria, localizzare i parcheggl richiesti nell'arbito delle realizzazioni previste dal Piano
Urbano dei Parcheggi (L.122/89).

22. Negli interventi di ampliamento valgono le seguenti prescrizioni:
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TRIBUNALE DI TERNI

ESECUZIONI IMMOBILIARI

Esecuzione Forzata

Promossa da:
CONDOMINIO
“Via Gorizia, 14 - Terni”
c.f. 910211420558

Contro:

“...OMISSIS...”

Lotto 002

N. Gen. Rep. 00064/2014
Data udienza ex art. 569 c.p.c.: 17/09/2015

Giudice: Dott.ssa Natalia Giubilei
Custode Giudiziario: Dott. Gaetano Lacagnina

BANCA DATI QUOTAZIONI IMMOBILIARI
AGENZIA DEL TERRITORIO - estratto

Tecnico incaricato: Arch. Francesca Bartolucci

C.F.: BRTFNC72H63L117G
P.IVA: 01312220559
con studio in Terni (Terni) Via Gabelletta, n. 40
telefono: 0744/400283
fax: 0744/400283
cellulare: 339/3404807
e-mail: francesca.bartolucci@libero.it



mailto:francesca.bartolucci@libero.it

Agenzia Entrate - Banca dati delle quotazioni immobiliari - Risultato

,a?enzia f@
«wmntrate ™

Titrovi
quotazioni immebiliar - Risultato

http://wwwt.agenziaentrate.gov.it/servizi/Consultazione/risultato.php

Banca dati delle quotazioni immobiliari - Risultato

Risultato interrogazione: Anno 2014 - Semestre 1

Provincia: TERNI
Comune: TERNI

1:Home - Documentazione - Osservatorio del Mercato Immebiliare - Bunche dati - Quotazioni immaobilian - Banca dati delle

Fascia/zona: Semicentrale/CONFINI : FIUME NERA, VMCENTURINL, V.DI VITALONE, VMALNATL MTRENTO. V.SAN VALENTINO,
VDI VITTORIO, FOSS0 STRONCONE, FIUME NERA

Codice di zona: C20

Microzona catastale n.: 100

Tipologia preval Ahitazioni civili

Destinazione: Commerciale

Valore Mercato
(€/mag)

Valori Locazione

Tipologia Stato Superficie (€/mq x mese) Superficie

polog conservativo (L/N) (L/N)
Min Max Min Max

Sl NORMALE 1600 2200 L 8 1 L

commerciali

Magazzini NORMALE A0 B00 L 3.1 39 L
Negozi NORMALE 1050 1850 L 5 9 L
Negozi Ottimo 1800 2200 L 9 11 L

di rettifica.

conservative

immuobiliare

Legenda

Lo STATO CONSERVATIVO indicato con lettere MATUSCOLE si riferisce a guello pil frequente di ZONA
11 Valore di Mercato € espresso in Eurodmg riferito alla superficie Netta (N) ovvero Lorda (L)

11 Valore di Locazione & espresso in Eurofmg per mese riferito alla superficie Netta (N) ovvero Lorda (L)
La presenza del carattere asterisco (*) accanto alla tipologia segnala che i relativi Valori di Mercato o di Locazione sono stati oggetto

mettiam®ci
Q - la faccia

e = @

Positive  Sufficiente  Negativo
Esprimi il tuo giudizio sul
servizio ricevuto premendo
su uno dei simboli colorati

Agenzia delle Entrate vin Cristoforo Colombo o 426 /D 00145 Roma - Codice Fiscale e Partita Fa: 06363301001

1dil

Per le tipologie Box, Posti auto ed Autorimesse non risulta significativo il diverso apprezzamento del mercato secondo lo stato

Per la tipelogia Negozi il giudizio Of N /S & da intendersi riferito alla posizione commerciale e non allo stato conservativo dell'unita

12/04/2015 17.18




TRIBUNALE DI TERNI

ESECUZIONI IMMOBILIARI

Esecuzione Forzata

Promossa da:
CONDOMINIO

“Via Gorizia, 14” - 05100 Terni
c.f. 910211420558

Contro:

“...OMISSIS...”

Lotto 002
N. Gen. Rep. 00064/2014

Data udienza ex art. 569 c.p.c.: 17/09/2015

Giudice: Dott.ssa Natalia Giubilei
Custode Giudiziario: Dott. Gaetano Lacagnina

DOCUMENTAZIONE FOTOGRAFICA
- Sopralluogo del 19/06/2015 -

Tecnico incaricato: Arch. Francesca Bartolucci
C.F.: BRTFNC72H63L117G

P.IVA: 01312220559

con studio in Terni (Terni) Via Gabelletta, n. 40
telefono: 0744/400283

fax: 0744/400283
cellulare: 339/3404807
e-mail: francesca.bartolucci@libero.it



mailto:francesca.bartolucci@libero.it

STUDIO TECNICO Arch. Francesca Bartolucci
Via Gabelletta, 40 — 05100 TERNI
Tel./Fax 0744/400283 Cell. 339/3404807

e-mail: francesca.bartolucci@libero.it

LOTTO 002

DOCUMENTAZIONE FOTOGRAFICA — ESTERNO (Fg. 126, part. 48)

Foto n. 01: VISTA AEREA FABBRICATO - Via Bligny, n.18

TRIBUNALE DI TERNI
Esecuzione Forzata N. 00064/2014



LOTTO 002

DOCUMENTAZIONE FOTOGRAFICA — ESTERNO (Fg. 126, part. 408

Foto n. 03: ingresso — particolare cancello Foto n. 04: spazi comuni — vialetto ingresso

Foto n. 05: accesso pianerottolo Foto n. 06: particolare — scale interne
altra proprieta

“._ (TR

TRIBUNALE DI TERNI
Esecuzione Forzata N. 00064/2014



Foto n. 07: 1° ambiente Foto n. 08: ripostiglio

Terni, li 02/07/2015 Il perito
Arch. Francesca Bartolucci

TRIBUNALE DI TERNI
Esecuzione Forzata N. 00064/2014
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