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Beni in Terni (Terni)
Via A.Finetti n.20 - ora Strada $.Giusta snc
(42°34' 39" N -- 12°40' 14" E)

INDIVIDUAZIONE DEI BENI OGGETTO DI PIGNORAMENTO
E INDIVIDUAZIONE DEI LOTTI

[ beni oggetto del pignoramento risultano essere n.3 abitazioni con un unico ingresso dal vano
scala in Via Angelo Finetti n.20, per le tre abitazioni e n.3 cantine e dallarea di corte
dell’edificio il locale autorimessa. Le tre cantine, pur essendo esse pertinenze delle abitazioni,
risultano essere state accatastate in modo autonomo. Nellindividuazioni dei lotti le cantine
vengono considerate unite alle abitazioni seguendo I'ordine con le quali le stesse sono state
concesse in uso con il contratto di locazione per le due unita locate, il terzo lotto & ottenuto per
differenza: n.3 abitazioni di cui due locate con due cantine, alila terza abitazione & stata
annessa la terza cantina. |l tutto valutato come Lotto A — Lotto B - Lotto C e Lotto D.

La documentazione ex art. 567 c.p.c. risulta completa? Si

La trascrizione dei titoli di acquisto nel ventennio anteriore al pignoramento risulta completa?
Si

1. INDIVIDUAZIONE E IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DELLA
VENDITA:

Come sopra brevemente accennato, i beni oggetto della vendita risultano essere le n.3
Abitazioni con altrettante cantine oltre ad un locale autorimessa, che risultano essere cosi
distinti presso la sezione catasto fabbricati dellAgenzia del Territorio di Terni, nello stesso
Comune:

- Abitazione sita in Terni, Via Angelo Finefti n.20 (ora Strada $.Giusta snc), piano terra,
distinto al foglic n.87 con la p.lla n.1817 sub40, Z.C.=2, Cat. A/2, Cl.8,di vani n4 e R.C. di
€ 371,85, intestato al Debitore nella misura dellintero in Piena Proprieta. - Di seguito indicato

come “ LOTTO A” - Questo immobile confina: Vano scala, corte comune, Ditta

Brunotti, Bernardini.

- Locale cantina sita in Terni, Via Angelo Finetti n.20 {ora Strada S.Giusta snc), piano
seminterrato, distinto al foglio n.87 con la p.lla n.1817 sub53, Z.C.=2, Cat. C/2, CI.6,di metri
quadrati n.11 e R.C. di € 23,86, intestato al Debitore nella misura dellintero in Piena Proprieta
- Di seguito indicato come “ LOTTO A” - Questo immobile confina: disimpegno-
corridoio comune, corte destinata a corsello Condominiale esterno all'edificio distinta ¢con la
p.lla n.1265 del foglio n.87, stesso Debitore, Bernardini.

- Abitazione sita in Terni, Via Angelo Finetti n.20 {ora Strada $.Giusta snc), piano
primo, distinto al foglio n.87 con la p.lla n.1817 sub42, Z.C.=2, Cat. A/2, Cl.8,di vanin4 ¢
R.C. di € 371,85, intestato al Debitore nella misura dell'intero in Piena Proprieta - Di seguito
indicato come ¥ LOTTO B” - Questo immobile confina: Vano scala, corte comune,
stesso Debitore, Diomedi Srl.

- Locale cantina sita in Terni, Via Angelo Finetti n.20 (ora Strada S.Giusta snc),
piano seminterrato, distinto al foglio n.B7 con la p.lla n.1817 sub52, Z.C.=2, Cat. C/2,
Cl.6,di metri quadrati n.11 e R.C. di € 23,86, intestato al Debitore nella misura
dellintero in Piena Proprieta - Di seguito indicato come “ LOTTO B” - Questo
immobile confina: disimpegno-corridoioc comune, corte comune circostante I'edificio,
stesso Debitore, M.F. Immobiliare srl, Diomedi srl.




- Abitazione sita in Terni, Via Angelo Finetti n.20 (ora Strada S.Giusta snc), piano
primo, distinto al foglio n.87 con la p.lla n.1817 sub43, Z.C.=2, Cat. A/2, C1.8,di vani n.4 e
R.C. di € 371,85, intestato al Debitore nella misura dell'intero in Piena Proprieta - Di seguito

indicato come “ LOTTO C” - Questo immobile confina: Vano scala, corte comune,
stesso Debitore, camminamento pedonale catastalmente identificato con la p.lla n.1265 del
foglio n.87.

- Locale cantina sita in Terni, Via Angelo Finetti n.20 {ora Strada S.Giusta snc
seminterrato, distinto al foglio n.87 con la p.lla n.1817 sub51, Z.C.=2, Cat. C/2, Cl.6,di metri
quadrati n.11 e R.C. di € 23,86, intestato al Debitore nella misura dell'intero in Piena Proprieta
- Di seguito indicato come “ LOTTO C” - Questo immobile confina: : disimpegno-
corridoio comune, stesso Debitore, Massarelli Alessandro, Troiani Vanessa e MF.
immobiliare srl.

- Locale autorimessa sito in Terni, Via Angelo Finetti snc {ora Strada $.Giusta snc),
piano seminterrato, distinto al foglio n.87 con la p.lla n.1817 sub49, Z.C.=2, Cat. C/8, Cl.8.di
metri quadrati n.19 e R.C. di € 39,25, intestato al Debitore nella misura dell'intero in Piena
Proprieta - Di seguito indicato come ““ LOTTO D” - Questo immobile confina: corte

comune, stesso Debitore, camminamentc pedonale catastalmente identificato con la p.la
n.1265 del foglio n.87 e Ditta Bernardini.

Come verra meglio illustrato nelle n.4 distinte relazigni di stima che interesseranno le n.3
abitazioni con relative cantine + quella per il locale autorimessa sopra descritti, si evidenzia la
completa rispondenza tra lo stato rappresentato nelle planimetrie catastali depositate e lo
stato dei luoghi. | suddetti immobili risultano individuare unita distinte e autonome, suscettibili
di utilizzazione separata e catastalmente censite in modo distinto e autonomo. Per questa
ragione si ritiene che la vendita debba avvenire costituendo n.4 lotti ( LOTTO A - LOTTO B -
LOTTO C e LOTTO D ) affinché la loro commercializzazione possa essere agevolata,
trattandosi di immobili completamente autonomi con cantine censite anch'esse in modo
autonomo ma utilizzate per il loro fine di pertinenza alle abitazioni, Il locale autorimessa viene
valutato in modo separato affinché possa trovare anche una pill ampia e autenoma richiesta
di acquisto.

Per quanto sopra quindi, si allega alla presente n.4 distinte relazioni di stima riferite ai n.4 Lotti
sopra indicati come “‘LOTTO A” - “LOTTO B” - “LOTTO C” - “LOTTO C”, nelle quali vengono
trattati tutti gli aspetti richiesti nella Relazione affidata.

il Consulente Tecnico d’Ufficio
Geom. Giovanni SANSONI

Allegati:
_ Perizia Immobili “Lotto A”
_ Perizia Immobili “Lottc B”
_ Perizia Immobili “Lotto C”
_ Perizia Immobili "Lotto D”




Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 346 / 2014

Tribunale di Terni
PROCEDURA DI ESECUZIONE IMMOBILIARE

promossa da: TERNI RISORSE - SOCIETA’ CONSORTILE A R.L.

contro: TFEREINHWEIEHE

N° Gen. Rep. 346/2014
data udienza ex art. 569 c.p.c.: 17/12/2015

Giudice Delle Esecuzioni: Dott.ssa NATALIA GIUBILEI

Custode Giudiziario: Avv. Luana FRIZZA

RAPPORTO DI VALUTAZIONE DEGL! IMMOBILI
IDENTIFICATI COME “LOTTO A”

Esperto alla stima: Geom. Giovanni SANSONI
Codice fiscale: SNSGNNS59L25L117Q
Partita IVA; 00447770553

Studio in: Via Pacinotti 5 - 05100 Terni
Telefono: 0744-425381 — 335 5353231
Fax: 0744425381

Email: g.sansoni@tin.it

Pec:

giovanni.sansoni@geopec.it

Pag.1
Wer. 3.0

Firmato Da' SANSON| GIOWVAMN| Emesso Da ARUBAFEC S P A NG CA 3 Seriat? 5325de1bS5d8eedBa260404b400bfa 14

-~




Rapporto di stima Esecuzione Immobillare - n. 346 / 2014

Beni in Terni (Terni)
Via A.Finetti n.20 - ora Strada S.Giusta snc
(42°34' 39" N -- 12°40" 14" E)

“|_otto A”
1. EL ENCAZIONE ED INDIVIDUAZIONE DE! BENI COMPONENT! IL LOTTO:
IMMOBILE N.1
identificalivo a corpo: Abitazione con annesso locale cantina sito in Terni, Strada $.Giusta

snc (gia Via Angelo Finetti n.20), piano terra con accesso dal vano scala Comune ubicato sul
lato retrostante Pedificio.

Quota e tipologia del diritto:
Intestazione: M RN LRI,
pari a 111 - cod fisc. BXEFEOCREID,
Derivante da; Atto pubbiico di compravendita, Notaio Cirilli Paolo di Terni del 06/06/2012, rep. N.
47273118838, Trascritto a Terni il 07/06/2012 al n.4530 di R.P.

Millesimi di proprieta di parti comuni: Mill. di proprieta generale fabbricato C = 153,01 - Mill. scala =
122,14 - Mill. ascensore = 128,33

Confini; Vano scala, corte comune, Ditta Brunotti, Bernardini.

Identificato al catasto Fabbricati:

- Abitazione distinta al foglio 87 con la particella 1817 subalterno 40, Z.C.=2, Cat. A/2, C1.8,di vani
n4eR.C. di€371,85

La planimetria Catastale é conforme allo stato di fatto

- Per i diritti di Piena Proprieta

IMMOBILE N.2

Identificativo a corpo. Locale cantina sito al piano seminterrato di Strada $.Giusta snc (gia
Via Angelo Finetti n.20), con accesso dal vano scala Comune ubicato sul lato retrostante
ledificio,

Quota e tipologia del diritto:

Intestazione: FHNOE NOBILHEREREEA SRR DN - Per i diritti di Piena Proprieta
pari a 1/1 - cod.fisc. XMAFFIERTE

Derivante da: Atto pubblico di compravendita, Notaio Cirilli Paolo di Terni del 06/06/2012, rep. N.
47273/18838, Trascritto a Terni il 07/06/2012 al n.4590 di R.P.

Millesimi di proprieta di parti comuni: Mill. di proprieta generale fabbricato C = 4,93 - Mill. scala =
2,57 - Mill ascensore =0

Confini: disimpegno-corridoio comune, corte destinata a corselio Condominiale esterno all'edificio
distinta con la p.lla n.1265 del foglio n.87, stesso Debitore, Bernardini.

Identificato al catasto Fabbricati:

- Cantina-magazzino, distinta al foglio 87 con la particella 1817 subalterno 53, Z.C.=2, Cat. C/2,
Cl.6,di mq.11 e R.C. di € 23,86.

La planimetria Catastale é conforme alio stato di fatto

2. DESCRIZIONE GENERALE: Gli immobili in esame, siti nel Comune di Terni (TR) in Strada
S.Giusta snc (gia Via Angeio Finetti n.20) risultano ubicati all'interne di un edificio residenziale
distribuito su tre piani fuori terra ed uno seminterrato, facente parte di un ampio complesso
immobiliare di recente edificazione nella zona della Citta di Terni denominata S.Giusta-Toano-
B.Bovio. L'accesso alledificio & garantitc da una nuova e ampia viabilta realizzata
contestualmente agli edifici residenziali che la stessa serve, ailinterno di un intervento di
lottizzazione che risulta essere non ancora ultimato. Le strade infatti non risultano essere del tutto
completate ovvero non sono completate nella previsione progettuale delle opere di urbanizzazione
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primaria dell'intero comparto che prevede anche la realizzazione di due parcheggi pubblici. La
viahilita sino all'edificio & come detto ultimata salvo 'ultimo strato di finitura denominato tappetino
di usura.

Caratteristiche zona: perifierica ma poco distante dal centro delia Citta

Area urbanistica: residenziale in un contesto molto edificato negli ultimi anni, priva perd di attivita
di servizio.

Importanti centri limitrofi: La zona & leggermente collinare ma vicina alla Via Tre Venezie dove
& presente una buona linea di trasporto che la collegano agevolmente sia alfla restante parte della
Citta. Le viabilita realizzate negli ultimi anni (strada dei Quartieri) collegano questa zona della Citta
alle grandi arterie di collegamento Regionale e Nazionale, come la S.S. Umbro-Laziale n.675, la
E/45, la Strada Statale Flaminia, ecc...

Caratteristiche zone limitrofe: prevalentemente residenziali.

Attrazioni paesaggistiche: “Cascata delle Marmore” (km 10,00), Basilica di S.Valentino (km.2,00
circa)

Attrazioni storiche: “Anfiteatro Romano” (km 1), Zona Archeclogica di “Carsule” (km 20,00} nel
Comune di San Gemini, ecc.

3. STATO DI POSSESSO:

L abltazmne e la cantina risultano essere stati concessi in locazione al Sig. RiGENESES
KIERRFRMALZK tramite il contratto di locazione abitativa agevolata datato 13/02/2015 la cui copia

prlva del dati di registrazione mi & stata consegnata dal Custode. Si rileva che il contratto & stato

sottoscritto dal Sig. FaaiX XX come persona fisica e non a nome della societa Debitrice della

quale lo stesso e legale rappresentante. Nel conirafio si cita abitazione € cantina

4. VINCOL! ED ONERI GIURIDICI:

4.1. Vincoli ed oneri giuridici che resteranne a carico dell'acquirente;

Le opere di urbanizzazione primaria dell'intero complesso immobiliare del quale 'immobile fa parte
non ancora completate danno luogo ad una possobile azione da parte del Comune nei confronti
dei soggetti attuatori prima e, in caso di insolvenza di questi, con possibile rivalsa nei confronti
degli attuali proprietari. Questa eventualith & alquanto remota in relazione al fatto che i lottizzannti
hanno prestato delle garanzie fideiussorie per 'esecuzione delle opere previste e quindi cio
dovrebbe garantire chi ha acquistato dai lottizzanti ma questo non |i esclude da una eventuale
rivalsa da parte del Comune.

4.1.1 Domande giudiziali o aitre trascrizioni pregiudizievoli:

E’ quella riferita alla procedura attivata dal Creditore che € riportata nell'elenco che segue, riferite
ad una serie di immobili tra i quali quello indicato nel presente LOTTO A, alla quale si & aggiunta
listanza di intervento del Condominio di Via Finetti nn.20-2-24 descritta nella parte a cio dedicata
della presente relazione, per il mancato pagamento delle quote condeminiali.

4.1.2 Convenzioni matrimoniali e provv. d'assegnazione casa coniugale:
NON RICORRE IN CASO

4.1.3  Afli di asservimento urbanistico:

- Con la Convenzione Edilizia stipulata con il Comune di Terni alcuni soggetti attuatori si sono
impegnati alla realizzazione delle opere di urbanizzazione primaria riguardanti, le strade, verde
pubblico, fognature, illuminazione pubblica, rete del’'energia elettrica e del gas e parcheggi- vedere
descrizione riportata al successivo punto n.4.2.3.2.

- Con l'atto di costituzione di servitu di passaggio pedonale € carrabile, ecc. stipulata prima della
Convenzione con il Comune di Terni, i proprietari proponenti la lottizzazione-piana attuativo, si
eranc impegnati a permettere il passaggio delle opere di urbanizzazione successivamente oggetto
della richiamata convenzione. - vedere riferimento punto 4-2-3-1 della presente.
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Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 346 f 2014

4.1.4  Altre limitazioni d'uso:
Non € stata riscontrata la presenza di atti costitutivi di limitazioni della proprieta immobiliare
dellimmaebile stimato.

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

- Ipoteca volontaria concessa a garanzia di mutuo a favore della Banca Monte dei Paschi di
Siena S.p.a contro la societa QEthnxaxtoRiskkSxt dante causa del Debitore - derivante
da: concessione a garanzia di mutuo della durata di 30 anni- Importo ipoteca: € 8.000.000,00 -
Importo capitale; € 4.000.000,00

Rogito: Notaio Paolo Provitera di Caserta in data 21!03!2008 rep n. 40909 trascntta a Terni in data
02/04/2008 Reg.Particolare n.753 contro la soc, ESFRACCRxRRIRE ot
Dali precedenti relativi ai corpi: Fabbricato in corso di costruzione 3|to nel Comune di Terni,
insistente sul terreno distinto al foglio n.87 di detto Comune con le p.lle nn.1264-1298-1266-1268-
1270-1271.

Con annotamento n.499 del 02/04/2011 veniva ristretta I'iscrizione escludendo gli immobili

destinati a cantine-magazzino e autorimessa distinti al foglio n.87 con le p.lle nn.1817
sub49-51-52-53.

Con annotamento n.500 del 02/04/2011 il muto e la relativa ipoteca veniva frazionati in
quote:
1. quota n.21 = foglio n.87 p.lla n.1817 sub40 per ipoteca di € 160.000,00 di cui
€ 80.000,00 di capitale;
2. quota n.23 = foglio n.87 p.la n.1817 sub42 per ipoteca di € 160.000,00 di cui
€ 80.000,00 di capitale;
3. quota n.24 = foglio n.87 p.la n.1817 sub43 per ipoteca di € 160.000,00 di cui
€ 80.000,00 di capitale;

422 Pignoramenti:

Afto Giudiziario a seguito del Verbale di Pignoramento Immobili a favore della TERNI RISORSE
SCARL nei confronti del Debitore - Importo ipoteca; € -——-—— - Importo capitale e spese; €
54.631,43;
Rogito: Atto Giudiziario Tribunale di Terni — Verbale di Pignoramento Immobili del 18/1/2014 rep.
n.3763 a seguito Decreto Ingiuntivo n.347/2014 del 24/03/2014 R.G. n.907/2014, rep. n.479/2014
trascritto a Terni in data 02/01/2015 , Reg.Particolare n.8.
Immohbili inferessati dal Pignoramenio:
1. abitazione sita nel Comune di Terni, distinta nella sezione catasto fabbricati al foglio n.87
con la p.lla n.1817 sub40;
2. abitazione sita nel Comune di Terni, distinta nella sezione catasto fabbricati al foglio n.87
con la p.lla n.1817 sub42;
3. abitazione sita nel Comune di Terni, distinta nella sezione catasto fabbricati al foglio n.87
con la p.lla n.1817 sub43;
4. locale cantina-magazzino sito nel Comue di Terni, distinto nella sezione catasto fabbricati
del suddetto Comune, al foglio n.87 con la p.lia n.1817 sub51;
5. locale cantina-magazzino sito nel Comue di Terni, distinto nella sezione catasto fabbricati
del suddetto Comune, al foglic n.87 ¢on la p.ila n.1817 sub52;
6. locale cantina-magazzino sito nel Comue di Terni, distinto nella sezione catasto fabbricati
del suddetto Comune, al foglio n.87 ¢on la p.lla n.1817 sub53;
7. locale autorimessa sito nel Comune di Terni, distinto nella sezione catasto fabbricati del
suddetto Comune al foglio n.87 con la p.lla n.1817 sub49.
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- Istanza di Intervento nella procedura del 04/11/2015, da parte del Condominio di Via
A.Finetti n.20-22-24 in Terni a seguito del decreto ingiuntivo n.1259/13 del Giudice di Pace di
Terni, per il pagamento della somma di € 2.345,39. Si precisa che nella suddetta istanza la parte fa
riferimento alla procedura esecutiva immobiliare n.1258/13 R.G.E.|. pendente presso il Tribunale di
Terni ed interviene nella presente che & la n.346/2014.

- Istanza di Intervento_nella procedura del 5/11/2015 da parte del Condominio di Via
A.Finetti n.20-22-24 in Terni a seguito del decreto ingiuntivo n.499/15 per il pagamento della
somma di € 6.089,88.

4.2.3 Altre trascrizioni:

Il fabbricate nel quale insistone gli immobili oggetto della presente procedura & parte di una ampia
lottizzazione per la quale attuazione sono stati stipulati i seguenti atti dai soggetti attuatori il Piano
Attuativo presentato al Comune di Terni:

1. Formalitd n.8993 del 28/12/2002 - Costituzione di servitU di passaggio pedonale e
carrabile nonché servitl avente per aggetto il Passaggio della rete fognaria, elettrica, idrica,
telefonica e del gas. Questa trascrizioone risulta essere preliminare a quella che segue ed
e finalizzata a ratificare il transito delle suddette opere di urbanizzazione all'internc delle
proprieta dei soggetti proprietari dei terreni esterni ai limiti del Piano Attuativo presentato
e/o per quei terreni oggetto di un diverso piano attuativo ma utilizzati anche per quello di cui
fanno parte gli edifici ricadenti nel primo.

2. Formalita n.8956 del 30/10/2006 - Convenzione Edilizia a rogito Segretario Generale del
Comune di Terni del 04/1 0!2006 rep n. 362?4 a favore del Comune di Terni e contro, tra gli
altri, della societa ¥k PN D] % dante caisa del Debitore, tra le altre
consistenze comprende;

- Terrena sito nel Comune di Terni, Loc. S.Giusta, distinto nella sezione catasto terreni del
suddetto Comune al foglio n.87 con la p.lla n.1264;

_  Terreno sito nel Comune di Terni, Loc. 8.Giusta, distinto nella sezione catasto terreni del
suddetto Comune al foglio n.87 con la p.lla n.1266;

_  Terreno sito nel Comune di Terni, Loc. 8.Giusta, distinto nella sezione catasto terreni del
suddetto Comune al foglio n.87 con la p.lla n.1268.

4.2.4 Aggiomamento della documentazione ipocatastale in atti;
- Non necessita di alcun aggiornamento della documentazione catastale deposita in quanto la
stessa risulta essere corrispondente allo stato di fatto.

4.3 Difformita urbanistico-edilizie:

Non ci sono difformita edilizie degli immaobili rispetto a quanto autorizzato dal Comuen di Terni che
necessitino di procedure iin sanatoria. Per quanto riguarda gli aspetti urbanistici viene evidenziato
quanto segue:

- Lintervento edificatorio che ha portato alla realizzazione dell'edificio in cui insistono gli immobili
oggetto della presente procedura, & stato autorizzate con la Convenzione Edilizia a rogito
Segretario Generale del Comune di Terni del 04/10/2006 rep. n.36274 - vedere riferimento al
punto n.4.2.3.2 della presente, che non ha ancora avuto completamento ovvero la realizzazione
delle previste opere di urbanizzazione primaria NON RISULTANO ESSERE STATE ANCORA
COMPLETATE-ULTIMATE,

4.4, Corrispondenza Catastale con lo stato di fatto rilevato:

Sotto il profilo catastale la consistenza dei due immobili, abitazione e cantina, trova corrispondenza
tra lo stato di fatto e quello rappresentato nelle planimetrie depositate presso la Sezione Catasto
Fabbricati dell Agenzia delle Entrate - Territorio -

Per quanto sopra quindi si dichiara che le Planimetrie Catastali depositate SONQ
CONFORM! ALLO STATO DI FATTO RILEVATO,
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4.5. Alire Informazioni per I'Acquirente;
Spese di gestione condominiale:

Spese ordinarie annue di gestione dell'immobile: L'Amministratore del Condominio non ha
riferito a riguardo di questo capitclo di spese.

Spese straordinarie di gestione dell'immobile, gia deliberate ma non ancora scadute al
momento della perizia: L’Amministratore del Condominio non ha riferito a riguardo di questo
capitolo di spese.

Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia:

Millesimi di proprieta: | Millesimi di proprieta sono quelli riportati nella descrizione di ciascun
immobile trattato allinterno del lotto. L'Amministratore a riguardo ha fornite Fimporto complessivo
delle somme che il Debitore deve versare e per le quali il Condominio ha attivato una procedura
legale che & quella descritta al precedente punte 2.2,

Accessibilita dell'immobile ai soggetti diversamente abili: L'immobile risulta essere accessibile
alle parti comuni dell'edificio sia per 'ampio spazio del vano scale che per la presenza di un
ascensore che collega tutti i piani.

Particolari vincoli e/o dotazioni condominiali: Non Specificato.

Attestazione Prestazione Energetica non presente -

Indice presunto di prestazione energetica: F/G -

Note Indice di prestazione energetica: Non Specificate.

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

Avvertenze ulteriori: Non Specificate.

4.6. Eventuali cause in corso:
Non & stato possibile accertare questa eventuale situazione.

4.7. Individuazione dei precedenti propretard nel ventennio ed elencazione di ciascun atfo di
acaquisto, con indicazione dei suoi estremi.

Allo stato attuale 'immobile risulta essere intestato al Debitore per i diritti di Proprieta per 1/1 .
Stato Civile: Si tratta di una societa- questo campo NON RICORRE

Regime Patrimoniale: NON RICORRE

Ulteriori Informazioni sul debitore: nessuna.

Eventuali comproprietari:

Comproprietario: nessuno per il bene in esame - Tipologia del diritto: Piena Proprieta

Note

Provenienza dei diritti di proprieta riportati nella situzione attuale:
Atto pubblico di compravendita, Notaio Cirilli Paolo di Terni del 06/06/2012, rep. N. 47273/18838,
Trascritto a Terni il 07/06/2012 al n.4590 di R.P. con il quale lattuale societad proprietaria, nella

procedura rappresenlata dal Debitore, ha acqusitato dalla costruttrice societd XRREWENY

5. Elencazione delle pratiche edilizie relafive all'immobile, la regoiarité dello stesso sotfo il profilo
urbanistico e, in caso di opere abusive, alfindicazione di eventuale sanabilitd defle stesse.

a) Identificativo: Permesso di Costrmre n 202 del 29/05/2007
Intestazione: Societa XEARCRDEENHINNE

Tipo pratica: Permesso di Costrwre

(Oggetto: nucva costruzione

Rilascio in data 28/05/2007 con il prot. n.202

Abitabilita/agibilita: richiesta in data 22/12/2010 prot. n.211204 e non ancora rilasciata a

causa dielal carenza delfa documentazione prodofta,
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bildentificativo: Variante al Permesso di Costruzione rilasciata con il n.431 del 31/10/2008
Intestazione: Societa REFAIMICEENENFAOR

Tipo pratica: Concessione ed|IIZ|a varlante -

Oggetto: nuova costruzione

Rilascio in data 31/10/2008 n. 431

Abitabilita/aqgibilita: richiesta in data 22/12/2010 prot. n.211204 e non ancora rilasciata a

causa dielal carenza della documentazione prodotta.

Lo stato di conservazione e manutenzione degli immobili & buono sia per I'abitazione che per la
cantina al piano interrato-seminterrato.

Ai fini Urbanistici:

L'edificio ricade allinterno di una ampia area edificata nel Vigente Strumento Urbanistico (P.R.G.
Approvato) Non ci sono vincoli di alcun genere gravanti sull'edificio di cui fanno parte I'abitazione
e |la cantina in esame.

Strumento urbanistico Approvato:
Piano regolatore generale

In forza delta delibera:
C.C. n. 307 del 15/12/2008

Zona omogenea:
Bb(12.10)a - Zone di Conservazione e Completamento - descritte all'Art. 137 delle N.T.A. -

Norme tecniche di attuazione:

OP-Art.64 Zone C insediamenti residenziali di espansione (C e C(A))

1. Le zone C per insediamenti residenziali di espansione comprendono le parti di territorio non edificato o
con quote trascurabili di edificazione destinato alla realizzazione di nuovi insediamenti residenziali; in esse
sono previsti | seguenti indici che corrispondono nelle tavole A ai numeri che affiancano la sigla C:

IF 1.0 mc/mg CA

IF 1.4 mc/mg C2

IF 1.8 mc/mq C3

IF 2.2 m¢/mq C4

IF 3.0 me/mq C5

IF 5.0 me/mg C6

IF 5.8 mc/img C7

2. Tali zone, insieme ad altre destinate a viabilita efo servizi, sono incluse in comparti che costituiscono
I'unita di intervento.

3. L'attuazione avviene tramite intervento urbanistico preventivo, piano attuativo, di iniziativa pubblica o
privata esteso allintero comparto; il PA, valutata la complessitd dell'attuazione dellintervento, potra
prevederne la suddivisione in UMI. Le opere di urbanizzazione devono prevedere azioni di mitigazione della
frammentazione territoriale al fine di consentire adeguati corridoi per la fauna esistente. Per i comparti inclusi
nella perequazione urbanistica si applicano le disposizione contenute nell’art, 24,

4. L'indice IF si applica all'area con destinazione residenziale (C).

5. All'interno di ogni comparto dovranno essere reperiti i parcheggi per it rispetto degli standards urbanistici
al servizio degli insediamenti residenziali per quanto attiene i parcheggi (3,5 mg/150 mc.); da tale
prescrizione sono esclusi i comparti gia individuati nei precedenti strumenti urbanistici e individuati nel ¢.8
con le lettere da (A) a (D), (F} e (G).

6. Per le destinazioni d’'uso ammesse e per le modalita di intervento si rinvia all'art. 55 ed in generale al
Titolo |, Capo 1° e 3° delle presenti norme.

7. Sono ammesse tutte le categorie d'intervento di cui all'art.11.

8. L'attuazione delle zone C e delle adiacenti zone D2F e per insediamenti estensivi CB individuate a
Gabelletta a valle del nuovo tracciato del sistema ettometrico fino ai confini con il Comune di Sangemini, &
sottoposta a preventiva approvazione di un programma urbanistico ai sensi dell'art.28

della LR n.11/2005.
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9. Sono individuati alcuni comparti di espansione per i quali si riportano di seguito le cubature complessive
ammesse:

C(A) mc. 8.947 per tutti gli altri parametri si rinvia alle previsioni di piano previgenti. C(B) Il comparto di
compensazione a distanza individuato nella tavola B con la sigla CS3 comprende:

1) la zona C(B}) nella quale sono previsti mc.33.850 di residenziale; per tale zona valgono le prescrizioni
relative all'if 1,8 mc/mq di cui al successivo art.55;

2) una superficie di mg 3.723 di attrezzature scolastiche (G1 v. art.123);

3) aree a verde pubblico attrezzato adiacenti alla zona C(B} e lungo il crinale verso Tuillo e per viabilita, da
cedere tutte gratuitamente allAC, previa realizzazione;

4) All'interno del comparto devono essere reperiti i parcheggi per il rispetto degli standards urbanistici al
servizio degli insediamenti residenziali per quanto attiene i parcheggi (3,50 mg/150 mc.). C(R} Il comparto
comprende:

1} la zona C(R) nella quale sono previsti mc.4.834 di residenziale da realizzarsi entro il sedime massimo
dell’'edificazione individuato in planimetria, lasciando |la restante area per la realizzazione di una piazza di
guartiere; per tale zona valgono le prescrizioni relative all'if 1,8 mc/maq di cui all'art.55;

2) mqg.15.266 di attrezzature di interesse comune, con UF 0,3 mag/mg, con guota residenziale (30%} pari a
me.4.121; per tutti gli altri parametri e per le modalita di attuazione si rinvia ai commi 2 e 3 dell'art. 124;

3) aree per parcheggi pubblici e viabilitd da cedere gratuitamente al’AC, previa realizzazione. C(C) mg.
13.315 per tutti gli altri parametri si rinvia alle previsioni di piano previgenti. C(D) me.31.408 per tutti gli altri
parametri si rinvia alle previsioni di piano previgenti. C(E} Come previsto nella DGC n.474 del 13.11.01, in
tale comparto, con intervento edilizio direttc con convenzione accessiva, &€ ammessa la realizzazione
me.7.432 comprensivi degli edifici esistenti (IF 0.5 me/mq calcolato sulle p.lle 9, 308, 378, 379, 380 del f.111
per complessivi mg.14.865); la realizzazione del comparto & condizionata al trasferimento dell attivita di
autotrasporti. La convenzione dovra prevedere la cessione gratuita allA.C. delle aree destinate ad uso
pubblico e la sistemazione delle aree di proprietd comunale comprese nel comparto.

C(F) mc.18.069 per tutti gli altri parametri si rinvia alle previsioni di piano previgenti. C(G) mc.7.722 per tutti
gli altri parametri si rinvia alle previsioni di piano previgenti.

10. Per il comprensorio di Villa Palma a Colle dellCro C(H) vengono individuate modalita di intervento
specifiche attraverse la delimitazione di un comparto con le seguenti prescrizioni:

1} TRASFORMAZIONE URBANISTICA

L'intervento & finalizzato al recupero ed all'acquisizione pubblica dell’edificio sterico di Villa Paima con il
parco annesso e di un'ampia superficie di terreno da destinare a verde pubblico attrezzato adiacente a via
Bramante. La restante parte del comparto & suddivisa tra una zona destinata a nuova edificazione C{H) e
una zona destinata ad attrezzature sportive private.

2) PROCESSC DI ATTUAZIONE

L'intervento si attua tramite PA di iniziativa pubblica, mista o privata esteso all'intero comparto che deve
definire le medalita di cessione gratuita della Villa storica con il suo parco nelle attuali condizioni e dell'area a
verde pubblico attrezzato sistemata.

2.1. Nel Piano Attuativo possono essere delimitati i seguenti subcomparti che definiscono aree con
destinazioni & caratteristiche di intervento omogenee:

1) Villa Palma e parco storico;

2) Comprensorio residenziale;

3) Comprensoric dei Servizi di supporto alla ricerca — Centro Socio Sanitario,

4) Comprensorio Centro sportivo.

2.2, L'attuazione degli interventi relativi ai comprensori 2 e 4 & suberdinata alla contemporanea realizzazione
degli interventi previsti per il comprenscrio 1 ed all'impegne ad avviare la realizzazione del comprensorio 3
prima del completamento del comprensorio 2; tale impegno deve essere garantito con forme e modalita da
stabilire in sede di convenzione.

2.3. Gli interventi ammessi per i comprensofi 2 e 4 posscno essere realizzati in tutto o in parte, purché siano
garantite in convenzione le modalitd e | tempi per la sistemazione e cessione di tutte le aree pubbliche
individuate dal piano.

2.4. La convenzione individuera inoltre le modalita e i tempi di realizzazione delle opere di urbanizzazione
complessivamente previste all'interno di tutlo il piano attuativo.

2.5. Il Piano Attuativo fissa le distanze dai confini, tra fabbricati € dalle strade; non & previsto il rispetto
dellinclinata.

3) DESTINAZICNI D'USO, INTERVENTOQ EDILIZIO E QUANTITA' REALIZZABILI

3.1. Gli interventi sui fabbricati esistenti di seguito elencati, da attuarsi con intervento edilizio diretto, seno
sottoposti alle seguenti prescrizioni:

A - fabbricato rurale esistente(f.85 p.lla 96}

L'intervente di recuperc deve essere realizzato nel rispetto delle caratteristiche tipolegiche dell’edilizia rurale.
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A.1. Interventi consentifi:

- Demolizione con ricostruzione, ristrutturazione urbanistica

- Incremento di 500 mc.

A.2. Destinazioni d’'uso ammesse:

- Residenziale

B - fabbricato storico vincolato ( Villa Paima e pertinenze)

B.1. Interventi consentiti

- Conservazione: Restauro e risanamento conservativo.

B.2.. Destinazioni d'uso ammesse

- Direzionale: 15.16.17 {Rif. Tabella 1 allegata alle presenti norme)

- Servizi pubblici ed aftivita di int. generale:34.35.36.37

- Servizi di quartiere : 48.50.55.56

L'intervento di recupero di Villa Palma & sottoposto alla approvazione degli enti preposti alla tutela del bene.
B.3 ParcheggiSpazi pubblici

- Parcheggi pubblici 0.6ma/mq di superficie utilizzata per le aftivita di cui al punto B.2 da individuare nelle
aree definite dal PA.

- Spazi a verde 0.4myg/mq di superficie utilizzata per le attivita di cui al punto B.2 da individuare nelle aree
definite dal PA.

3.2. Le Zone residenziali di nuova edificazione (CH) incluse nel pianc sono sottoposte alle seguenti
prescrizioni:

1. Quantita realizzabili:

Volumetria massima realizzabile: mc. 40.000

2. Altezze distanze allineamenti:

E' ammessa la realizzazione di tre piani fuori terra pit uno seminterrato {ml 1,20) per un’'altezza massima
fuori terra complessiva di ml.10,20, calcolata rispetto alla quota del terreno sistemato. L'altezza massima per
le coperture a falde & pari a ml.10,50 ed e calcolata al colmo del tetto. Distanze minime fra faboricati:
secondo le norme vigenti. Non & prescritta alcuna distanza minima fra edifici ubicati sullo stesso lotto se le
pareti fronteggianti sono prive di finestre.

3. Destinazioni d’'uso ammesse;

-Residenza.

-Commercio, Direzionale, Artigianato di servizio: in quantita non superiore al 25% della volumetria
complessiva.

4. Parcheggi

Parcheggi pubblici: 3,5 mg/ab relativi alla massima volumetria realizzabile. Parcheggi privati: mq 1/10 mc. da
individuare fuori terra nelle aree destinate a viabilitd e parcheggio interrati ¢ seminterrati allinterno del limite
di massimo ingombro delle aree destinate all’edificazione. Nel caso di realizzazione delle destinazioni di cui
al secondo capoverso del punto 3, devono essere rispettate le dotazioni previste dalle norme relative alle
medesime.

5. Indici di salvaguardia deil'uso del suoio

IP =40%

A =1 albero/100 mq; Ar = 2 arbusti/100 mq

6. Prescrizioni particolari

L'intervente pud usufruire degli incentivi previsti dal REC in relazione agli obiettivi di qualitd ambientale in
esso contenuti,

3.3. Le Zone a verde sportivo privato FD4 incluse nel piano sono sottoposte alle seguenti prescrizioni:

1. Quantita realizzabili:

Le aree con destinazione FD4 maturano una potenzialitd edificatoria secondo gli indici UF 0,3 mqg/mq per le
strutture coperte (compresi i parcheggi richiesti) e secondo l'indice UF 0,6mqg/mq per gli impianti scoperti
(compresi i parcheggi richiesti); complessivamente le strutture, sia coperte che scoperte, non devono
superare lindice UF.06mg/mqg. Gli impianti scoperti realizzati sulle coperture degli impianti coperti
concorrono al raggiungimento dell'indice complessive 0,6 mg/mag.

2. Destinazioni d'uso ammesse:

Strutture e servizi per lo sport e per il tempo libero: ¢ ammessa la realizzazione di attrezzature ed impianti
per lo sport al chiuso ed all'aria aperta (palazzetti, piscine, palestre, campi da gioco e simili, servizi per il
benessere fisico, foresterie} anche finalizzati alla cura ed alla riabilitazione,

3. Alfezze distanze allineamenti:

Allinterno deile aree destinate all'edificazione interrate e fuori terra, sonc individuate le zone in cui gli edifici
fuocri terra non possono superare le altezze massime di ml. 6,50; per motivate esigenze relative
esclusivamente alle tipologie degli impianti sporivi sono ammesse altezze massime di ml. 9,00 / ml. 12,00
calcolate rispetto alla quota del terreno sistemato. L'altezza massima per le coperture a falde & calcolata al
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colmo del tetto. La distanza dai confini per le attrezzature coperte deve essere pari all'altezza con un minimo
diml 5,00.

La distanza dal limite esterno della fascia di servizio dell'impianto scoperto dai confini e dal limite della

sede stradale ml 5,00,

Distanze minime fra fabbricati: ml. 10,00 se con pareti finestrate. Non ¢ prescritta alcuna distanza minima fra
edifici ubicati sullo stesso lotto se le pareti fronteggianti sono prive di finestre.

4. Parchegqgi

Ai fini della quantificazione dei parcheggi, per gli impianti coperti, con l'esclusione di quelli che prevedano la
presenza di speftatori, la volumetria & determinata dal prodotto della superficie coperta complessiva per
l'altezza virtuale pari a ml.4,00. Nella superficie coperta complessiva rientrano anche le superfici realizzate
mediante soppalcatura.

Per gli impianti coperti:

Parcheggi privati 1mg./10 mc. da reperire fuori terra nelle aree destinate a viabilita e parcheggi o interrati e
seminterrati allinterno del limite di massimo ingombro delle aree destinate all'edificazione.

Parcheggi pubblici: mq1/10mc da reperire nelle aree a tale scopo destinate

Per gli impianti scoperti :

Parcheggi pubblici 1mq./5mq. da realizzare nelle aree a tale scopo destinate.

Eventuali ulteriori spazi per parcheggi pubblici e privati possono essere realizzati interrati all'interno del limite
di massima edificazione, anche su piu livelli.

5. Indici di salvaquardia delf'uso del suolo

IP 20%

A= 20 alberilha

Ar= 40 arbustifha

3.4. Le zone a verde pubblico attrezzato a parco (GV) incluse nel piano sono sottoposte alle seguenti
prescrizioni:

1. Giardinc Storico - Parcao di Villa Palma

In guesta area non ¢ consentita la nuova edificazione. Sono consentiti esclusivamente interventi di restauro
filologico degli elementi componenti il paesaggio, relativi sia agli aspetti vegetazionali che alla modellazione
del terreno {muretti, scale, recinzioni, gradinate, scarpate ecc.). E' consentita la realizzazione di strutture per
impianti tecnologici, purché interrate o comunque completamente schermate con essenze omogenee a
quelle storicamente esistenti. E' consentita la ricostruzione di manufatti purché documentati storicamente efo
awtorizzati dagli enti preposti alla futela del bene. Nel PA saranno precisate le modalitd della fruizione
pubblica del parco.

2. Aree per giardini pubblici (via Bramante e aree adiacenti}

2. E' prevista la realizzazione di verde pubblico atirezzato nel rispetic delle caratteristiche ambientali
presenti; il PA definisce il progetto del verde e dei servizi ad esso necessari.

3.5. La zona G2 per Servizi di supporto alla ricerca — Centro Socio Sanitario, da individuarsi nel PA
nellambito delle aree destinate a GV, .69 p.lla 187 ¢ f.85 p.lle Boc e 183 p., & sottopoesta alle seguenti
prescrizioni:

1. Quantita realizzabili:

volumetria massima realizzabile; mc.10.000.

2. Destinazioni d'uso ammesse:

Strutture per attivita ad alto contenuto di cultura, innovaziene, qualitd sociale e/o socio sanitarie.

- Direzionale: 17 (Rif. Tabella 1 allegata alle presenti norme)

- Servizi pubblici ed attivita di interesse generale: 33. 34. 36.

3. Altezze distanze allineamenti:

La quota di copertura degli edifici non pud superare la guota di campagna del corpo di fabbrica principale di
cui & compasto il complesso della Villa storica. | nuovi fabbricati non devone interferire con la visuale della
villa dalla citta.

La distanza dalla sede stradale & di ml. 10 per i fabbricati fuori terra e ml. 3 per i fabbricati interrati.

4. Parcheggi — Spazi pubblici

Parcheggi pubbiici 0.6 mg/1mq di superficie utilizzata per le attivita di cui al punto 4 da reperire anche nelle

ree c tinazione GV adiacenti alla zona.
Im&iﬂ; ati mg 1/10 mc. da individuare fuori terra o interrati e seminterrati.
8 [9ardis e 4 dvidvihA di superficie utilizzata per le attivita di cui al punto 4 da individuare nelle aree

VIetRRABANIOO V1149

"0y f3&‘>.-ﬂ§§:gdestmate alla viabilita e parchegg!
CLinthtazione grafica delle strade, dei nodi stradali, degli svincoli e dei parcheggi ha valore di massima fino

alla redazione del progetto esecutivo dell'opera; tutti gli interventi relativi afla viabilita dovranno essere
realizzafi nel rispetto defle norme vigenti.
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2. Eventuali modifiche del tracciato e degli innesti delfa viabilita di progetto alia viabilita esistente e/o prevista
non costituiscono variante al Piano qualora mofivate da esigenze tecniche ¢ migliorative del progetio e
comunque in accordo con gli obieftivi di piano.

3.7. Zone per verde privato BV

1. Nelle zone a verde privato non & consentita I'edificazione e devono essere conservate le caratteristiche
naturali esistenti. E' consentita la realizzazione di percorsi pedonali @ parcheggi privati.

3.8. Le zone di salvaguardia e recupero ambientale R(A) sono comprensori, compresi nello spazio rurale,
prevalentemente agricoli contigui alle zone urbane, con quete trascurabili di edificazione residenziale e con
problematiche diverse di tipo ambientale; in esse sono individuate aree di notevole interesse paesaggistico
da tutelare, di protezione di particolari assetti viari e vegetazionali & di degrado dovute a molteplici fattori.
Sono soggette alla conservazione dellassetto naturale ed ambientale esistente; non & ammessa nuova
edificazione.

Per gli interventi ammessi sugli edifici esistenti si rinvia alle prescrizioni di cui al punto 3.1.

11. Per la zona di Marmore le aree destinate a nuova edificazione, per le cui definizioni planovolumetriche si
rinvia alle tavole del P.P., sono soggette alle seguenti prescrizioni:

11.1. Le aree C di nuova edificazione sono destinate a nuovi complessi insediativi con destinazione d'uso
prevalentemente residenziale, comprese le zone PEEP per I'edilizia economica e popolare.

11.2. In queste aree il Piano, si attua con intervento indiretto, attraverso uno strumento attuativo esteso
all'intero comparto edificatorio.

11.3. Per il comparto C(l) si prevede la realizzazione di una piazza con |'edificazione di fabbricati in linea con
destinazione residenziale, commerciale ed uffici. L’indice IF & pari a 1.5 me/mqg. Sono consentiti due piani
fuori terra pit un solo piano interrato e un pianeo sottotetio fino ad un altezza massima di ml. 10.50 misurata
dal piano di campagna alla linea di gronda. E ammessa la realizzazione di un edificio a torre di 4 piani fino
ad un aitezza massima consentita di ml. 13.50.

11.4. Per i comparti C{L} e C(M) si prevede la realizzazione di edifici isolati mono e/o plurifamiliari destinati
esclusivamente a residenza. L'indice IF & pari a 1.5 mc/mq. Sono consentiti due piani fuori terra pid un solo
piano interrato e un piano sottotetto fino ad un'allezza massima consentita di ml. 7.50 misurata da piano di
campagna fino alla linea di gronda. Il lotto minimo & pari a mq 500. Il Comparto C(M), comprende un’area di
nuova edificazione a destinazione turistico-ricettiva di tipo extralberghierc e per ristoro in cui il piano si attua
con Piano attuativo. L'indice IF & pari a 0.9 mc/mq; la superficie copribile {(area di sedime) non deve
superare 1/5 del lotto; l'altezza massima degli edifici non deve superare 6.50 metri con due piani fuori terra.
E' ammessa la realizzazione di un piano seminterrato da destinare esclusivamente a servizi (autorimesse,
lavanderia, locale caldaia ecc).

11.5. I comparto C(N) & un comparto edificatorio per l'edilizia economica e popelare (FEEP) in cui il piano si
attua con le procedure previste dalla legge 167/62. Lindice IF & pari a 1.8 mc/mg. Sono consentiti due piani
fuori terra pid un solo piano interrato e un piano sottotetto fino ad un altezza massima di ml. 7.50 misurata
dal piano di campagna al limite di gronda. Sono ammesse attrezzature commerciali collocate
esclusivamente ai piani terra degli edifici, in quantita non superiore al 25% della volumetria consentita.

11.6. Il comparto C(Q) & un comparto edificatorio in cui il piano si attua con le procedure previste dall’art.18
della legge 31/97. L'indice IF & pari @ 1.5 mc/mg. Sono consentiti due piani fuori terra pill un solo piano
interrato & un piano sottotetto fine ad un’altezza massima di ml. 7.50 misurata dal piano di campagna al
limite di gronda. Sono ammesse attrezzature commerciali collocate esclusivamente ai piani terra degli edifici,
in guantita non superiore al 25% della volumetria consentita,

12. Per la zona di Piediluco le aree destinate a nuova edificazione sono soggette alle seguenti prescrizioni:
12.1. E’ fatto obbligo conservare e restaurare eventuali edifici rurali presenti, con tecnologie ¢ materiali
tradizianali, destinandoli a servizi collettivi.

12.2. Il PA deve contenere le prescrizioni per le sistemazioni esterne con indicazicne dei materiali e delle
piantumazioni e quinte arboree da mettere a dimora, che dovranno essere inserite in convenzione.

12.3. L'altezza massima degli edifici alla linea di gronda non deve superare ml 7.00 ¢on due seli piani fuori
terra e tetti a falde. E' ammesso un solo piano interrato destinato esclusivamente a servizi della residenza.
E’' consentita la realizzazione di edifici a schiera.

12.4. Nel comparto C(P) previsic a monte delia strada comunale di S.Martino, vista la particolare
collocazione paesaggistica nell'ambito della collina, la Ioitizzazione, oltre a quanto sopra specificato, &
soggetta alle seguenti prescrizioni:

- volumetria massima ammessa: 15.000 mc;

- & consentito variare la disposizione delle aree a verde pubblico nel rispetto delle quantita rappresentate in
planimetria: tali aree devono essere sistemate e deve esserne convenzionato I'uso;

- le sagome degli edifici dovranno essere poste parallelamente alle curve di livello sequendo la morfologia
naturale del terrenc e deve essere assunto come riferimente per il 1oro allineamento verso monte, il casclare
esistente;
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- deve essere predisposto uno studio vegetazionale che preveda la salvaguardia degli alberi di alte fusto
tutelati dalle leggi vigenti e l'inserimento di nuove essenze, scelte tra quelle fipiche ed autoctone, per una
corretta ambientazione degli edifici, delle aree a parcheggio e dei servizi: i movimenti di terra dovranno
essere ridotti al minimo necessario per realizzare i piani interrati e la viabilita di accesso.

12.5. Nel comparto C(Q) oltre a quanto specificato nei punti da 1 a 3, & soggetto alle seguenti prescrizioni:

- Volumetria massima ammessa: 18.000 mc;

- predisporre une studio vegetazionale che preveda la salvaguardia degli alberi di alto fusto iutelati dalle
leggi vigenti e linserimento di nuove essenze, scelte tra quelle tipiche ed autoctone, per una corretta
ambientazione degli edifici, delle aree a parcheggio e dei servizi;

- sistemare lo spazio destinato ad impianti sportivi privati.

Per quanto sopra si dichiara la conformita urbanistica

6. Il possesso dell'attestato di certificazione energetica.

Certamente la certificazione energetica di questi immobili & stata eseguita al momento della
presentazione della richiesta di agibilitd ma sia per la mutata Normativa di riferimento che ha
variato di fatto il tipo di certificazione che per la sua indisponibilitd attuale, si rtiene che debba
essere redatlta una nuova cerlificazione La Classe Energetica presunta é di F/G.

7. DESCRIZIONE ANALITICA dellimmobile destinato ad Abitazione (p.lla n. 1817 sub40 del fogiio
n.87) e cantina (p.lla n. 1817 sub53 del foglio n.87).

L'abitazione in esame risulta trovarsi in un buono stato di conservazione ed ha l'accesso al piano
terra di un edificio condominiale dichiarato ultimato al termine dellanno 2010, edificio realizzato
con una struttura portante in ¢.a. e solai in latero-cemento. Gli infissi sono in legno con un vetro
camera. Per quanto riguarda gli impianti, tutti di recente realizzazione:

Impianto idrico-igienico-sanitario: risulta essere ben mantenuto;
_ per limpianto elettrico di alimentazione e illuminazione: risulta essere in buono stato di
manutenzione;
- limpianto di riscaldameno, del tipo autonomo alimentato a gas di cittd e produzione di acqua
calda anche sanitaria fornita da caldaia murale ubicata allesterno-terrazzo.
Lo stesso fa parte di un edificio molto pitt ampio distribuito su n.3 piani fuori terra e di un piano
semininterrato destinato a autorimessa e cantine.

La cantina, al piano seminterrato, € un vano con accesso dal corriodio-disimpegno comune
antistante, collegato con il vano scala ed il relativo ascensore. E’ intonaco e pavimentato ed & in un
buono stato.

8. Dotazioni Condominiali:

L’edificio Condominiale & dotato di:

- corte e spazi di manovra comune, distinta al foglio n.87 con la p.lla n.1817 sub1 - Bene Comune

non censibile;

- corridoio-disimpegno al piano seminterrato, distinto al foglio n.87 con la p.lla n.1817 sub6;

- vano scala, locale contatori, disimpegni e ascensore, distinto al foglio n.87 con la p.lla n.1817
sub?.

9. LA VALUTAZIONE

- ABITAZIONE

Superficie complessiva commerciale di circa mq 76,66

La costruzione dell'edificio & stata ultimata nel; 2010

L'unita immobiliare & identificata con ia p.lla n.1817 sub40 del foglio n.87 ha un'altezza interna di
circa: m.2.70.

L'intero fabbricato del quale 'immabile fa parte @ composto da n. 4 piani di cui fuori terra n.3 e di
cui seminterratin. 1.
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autorimessa, sempre di proprieta del Debitore, si ritiene che ebba essere valutato il costo per la
chiusura della suddetta porta.

- smontaggio porta e controtelaio (come da prezziario Regionale Vigente: € 46,20
- realizzazione di un fondello di laterizio in foglio con intonaco sulle due facciate,

valutato sempre con i prezzi del Prezziario Regionale Vigente: € 14838

Costo Opere; € 195,58

Oneri sicurezza del 9% sui lavori (€ 195,58 x 9%): € 17.60

Costo Complessivo € 213,18

Riduzione del valore del 15%, dovuta all'immediatezza della vendita giudiziaria e per
assenza di garanzia per vizi come da disp. del G.E. { min.15% ), calcolato sul valore
dell’immobile depurato del costo delle opere da eseguire:

_ {€115.876,75- 213,18 ) =€ 115.663,57 x 15% =€ 98.314.03

Riduzione del 0% per la vendita di una sola quota dellimmobile in virtu del fatto che il valore
della quota non coincide con la quota del valore: € 0,00

Spese tecniche di regolarizzazione urbanistica e/o catastale: nessuna

9.5 Prezzo base d'asta del lotto:

- Valore immobile: =€ 98.314,03
Inc.to Totale =€ 98.000,00

Prezzo di vendita all’asta del lotto = € 98.000,00
In evasione all'incarico.

#HC.T.U
Geom. Giovanni SANSONI

Alleqati
1. Documentazicne Catastale: Estratto di mappa, Planimetria catastale dell'abitazione e della cantina,

elaberato planimetrico e visure;

2. Ispezicni lpctecarie;

3. Documentazione edilizia - Riferimento richiesta di agibilita e corrispondenza con il Comune -
4. Decumentazione fotegrafica;
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Tribunale di Terni
PROCEDURA DI ESECUZIONE IMMOBILIARE

promossa da: TERNI RISORSE - SOCIETA’ CONSORTILE A R.L.

contro:

N° Gen. Rep. 346/2014
data udienza ex art. 569 c.p.c.: 17/12/2015

Giudice Delle Esecuzioni: Dott.ssa NATALIA GIUBILEI

Custode Giudiziario: Avv. Luana FRIZZA

RAPPORTO DI VALUTAZIONE DEGLI IMMOBILI
IDENTIFICATI COME LOTTO A-LOTTOB-LOTTOC -LOTTOD

Esperto alla stima: Geom. Giovanni SANSONI
Ccedice fiscale: SNSGNNSSL25L117Q
Partita IVA: 00447770553

Studio in: Via Pacinotti 5 - 05100 Terni
Telefono: 0744-425381 — 335 5353231
Fax: 0744425381

Email; g.sansoni@tin.it

Pec: giovanni.sansoni@geopec.it




Beni in Terni {Terni)
Via A.Finetti n.20 - ora Strada $.Giusta snc
(42°34' 39" N -- 12°40' 14" E)

INDIVIDUAZIONE DEI BENI OGGETTO DI PIGNORAMENTO
E INDIVIDUAZIONE DEI LOTTI

| beni oggetto del pignoramento risultano essere n.3 abitazioni con un unico ingresso dal vano
scala in Via Angelo Finetti n.20, per le tre abitazioni e n.3 cantine e dallarea di corte
dell'edificio il locale autorimessa. Le tre cantine, pur essendo esse pertinenze delle abitazioni,
risultano essere state accatastate in modo autonomo. Nell'individuazioni dei lotti le cantine
vengono considerate unite alle abitazioni seguendo l'ordine con le quali le stesse sono state
concesse in uso con il contratto di locazione per le due unita locate, il terzo lotto & ottenuto per
differenza: n.3 abitazioni di cui due locate con due cantine, alla terza abitazione & stata
annessa la terza cantina. Il tutto valutato come Lotto A — Lotto B - Lotto C e Lotto D.

La documentazione ex art. 567 c.p.c. risulta completa? Si

La trascrizione dei titoli di acquisto nel ventennio anteriore al pignoramento risulta completa?
Si

1. INDIVIDUAZIONE E IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DELLA
VENDITA:

Come sopra brevemente accennato, i beni oggetto della vendita risultano essere le n.3
Abitazioni con altrettante cantine oltre ad un locale autorimessa, che risuitano essere cosi
distinti presso la sezione catasto fabbricati dellAgenzia del Territorio di Terni, nello stesso
Comune:

- Abitazione sita in Terni, Via Angelo Finetti n.20 {ora Strada S.Giusta snc), piano terra,
distinto al foglio n.87 con la p.lla n.1817 sub40, Z.C.=2, Cat. A/2, CI.8,di vani n.4 e R.C. di
€ 371,85, intestato al Debitore nella misura dell'intero in Piena Proprieta. - Di seguito indicato

come “ LOTTO A” - Questo immobile confina: Vano scala, corte comune, Ditta
Brunotti, Bernardini.

- Locale cantina sita in Terni, Via Angelo Finetti n.20 {ora Strada 5.Giusta snc), piano
seminterrato, distinto al foglio n.87 con la p.lla n.1817 sub53, Z.C.=2, Cat. C/2, CI.6,di metri
quadrati n.11 e R.C. di € 23,86, intestato al Debitore nella misura dell'intero in Piena Proprieta
- Di seguito indicato come “ LOTTO A” - Questo immobile confina: disimpegno-
corridoio comune, corte destinata a corsello Condominiale esterno all'edificio distinta con la
p.lla n.1265 del foglio n.87, stesso Debitore, Bernardini.

- Abitazione sita in_Terni, Via Angelo Finetti n.20 {ora Strada S.Giusta snc), piano
primo, distinto al foglio n.87 con la p.lla n.1817 sub42, Z.C.=2, Cat. A/2, Cl.8,di vani n.4 e
R.C. di € 371,85, intestato al Debitare nella misura dell'intero in Piena Proprieta - Di seguito

indicato come “ LOTTO B” - Questo immobile confina: Vano scala, corte comune,
stesso Debitore, Diomedi Srl.

- Locale cantina sita in Terni, Via Angelo Finetti n.20 (ora Strada S.Giusta snc),
piano seminterrato, distinto al foglio n.87 con la p.lla n.1817 sub52, Z.C.=2, Cat. C/2,
Cl.6,di metri quadrati n.11 e R.C. di € 23,86, intestato al Debitore nella misura
dellintero in Piena Proprieta - Di seguito indicato come “ LOTTO B” - Questo
immobile confina: disimpegno-corridoio comune, corte comune circostante |'edificio,
stesso Debitore, M.F. Immobiliare srl, Diomedi srl.




- Abitazione sita in Terni, Via Angelo Finetti n.20 (ora Strada S.Giusta snc), piano
primo, distinto al foglio n.87 con la p.lla n.1817 sub43, Z.C.=2, Cat. As2, CI.8,di vani n.4 e
R.C. di € 371,85, intestato al Debitore nella misura dellintero in Piena Proprieta - Di seguito
indicato come “ LOTTO C” - Questo immobile confina: Vano scala, corte comune,
stesso Debitore, camminamento pedonale catastalmente identificato con la p.lla n.1265 del
foglio n.87.

- Locale cantina sita in Terni, Via Angelo Finetti n.20 {ora Strada $.Giusta snc}, piano
seminterrato, distinto al foglioc n.87 con la p.lla n.1817 sub51, Z.C.=2, Cat. C/2, CI.6,di metri
quadrati n.11 e R.C. di € 23,86, intestato al Debitore nella misura dell'intero in Piena Proprieta
- Di seguito indicato come “ LOTTO C” - Questo immobile confina: : disimpegno-
corridoic  comune, stesso Debitore, Massarelli Alessandro, Troiani Vanessa e M.F.
Immobiliare srl.

- Locale autorimessa sito in Terni, Via Angelo Finetti snc {ora Strada S.Giusta snc),
piano seminterrato, distinto al foglio n.87 con la p.lla n.1817 sub49, Z.C.=2, Cat. C/6, CI.8,di
metri quadrati n.19 e R.C. di € 39,25, intestato al Debitore nella misura dellintero in Piena

Proprieta - Di seguito indicato come “ LOTTO D” - Questo immobile confina: corte
comune, stesso Debitore, camminamento pedonale catastaimente identificato con la p.lla
n.1265 del foglio n.87 e Ditta Bernardini.

Come verra meglio illustrato nelle n.4 distinte relazioni di stima che interesseranno le n.3
abitazioni con relative cantine + quella per il locale autorimessa sopra descritti, si evidenzia la
completa rispondenza tra lo stato rappresentato nelle planimetrie catastali depositate e lo
stato dei luoghi. | suddetti immobili risultano individuare unita distinte e autonome, suscettibili
di utilizzazione separata e catastaimente censite in modo distinto e autonomo. Per questa
ragione si ritiene che la vendita debba avvenire costituendo n.4 lotti ( LOTTO A -LOTTO B -
LOTTO C e LOTTO D ) affinché la loro commercializzazione possa essere agevolata,
trattandosi di immobili completamente autonomi con cantine censite anch’'esse in modo
autonomo ma utilizzate per il loro fine di pertinenza alle abitazioni. Il locale autorimessa viene
valutato in modo separato affinché possa trovare anche una pil ampia e autonoma richiesta
di acquisto.

Per quanto sopra quindi, si allega alla presente n.4 distinte relazioni di stima riferite ai n.4 Lotti
sopra indicati come "LOTTO A” - “LOTTO B” - “LOTTO C" - “LOTTO C”, nelle guali vengono
trattati tutti gli aspetti richiesti nella Relazione affidata.

it Consulente Tecnico d'Ufficio
Geom. Giovanni SANSONI

Allegati:
_ Perizia Immobili “Lotto A”
- Perizia Immobili “Lotto B”
- Perizia immobili “Lotto C”
_ Perizia Immobili "Lotto D"
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Beni in Terni (Terni)
Via A.Finetti n.20 - ora Strada S.Giusta snc
(42°34' 39" N — 12°40' 14" E)
“Lotto B”

1. ELENCAZIONE ED INDIVIDUAZIONE DEI BENI COMPONENTIIL LOTTO:

IMMOBILE N.1

Identificativo a corpo: Abitazione con annesso locale cantina sito in Terni, Strada S.Giusta
snc {gia Via Angelo Finetti n.20), piano primo con accesso dal vano scala Comune ubicato sul
lato retrostante I'edificio.

Qluota e tipologia del diritto;
Intestazione: EEFR 20
pari a 1/1 - cod. fISC m
Derivante da: Atto pubblico di compravendita, Notaio Cirilli Paclo di Terni del 06/06/2012, rep. N.
A7273/18838, Trascritto a Terni il 07/06/2012 al n.4590 di R.P.

Millesimi di proprieta di parti comuni: Di proprieta generale fabbricato C = Mill. 138,15 - Millesimi
scala 149,93 e Mill. ascensore 155.50 - .

Confini: Vano scala, corte comune, stesso Debitore, Diomedi Srl.

Identificato al catasto Fabbricati:

- Abitazione distinta al foglio 87 con la particella 1817 subalterno 42, 2.C.=2, Cat. A/2, CI.8,di vani
nd4eR.C.di€371,85

La planimetria Catastale é conforme ailo stato di fatto

K - Per i diritti di Piena Proprieta

IMMOBILE N.2

identificativo_a compo. Locale cantina 5|to al piano seminterrato di Strada S.Giusta snc (gia
Via Angelo Finetti n.20), con accesso dal vano scala Comune ubicato sul lato retrostante
I'edificio.

Quota e tipologia del diritto:

[ntestazione: ZHRE :
pari a 1/1 - cod fisc. SRR
Derivante da: Atto pUbblICO di compravendlta Notaio Cirilli Paolo di Terni del 06/06/2012, rep. N.
47273/18838, Trascritto a Terni il 07/06/2012 al n.4590 di R.P.

Millesimi di proprieta di parti comuni: Millesimi di proprieta generale fabricato C = Mill. 4.56 -
Millesimi scala = 2,38 - Mill. ascensore =0

Confini: disimpegno-corridoio comune, corte comune circostante I'edificio, stesso Debitore, M.F.
Immobiliare srl, Diomedi srl.

Identificato al catasto Fabbricati:

- Cantina-magazzino, distinta al foglio 87 con la particella 1817 subalterno 52, Z.C.=2, Cat. C/2,
Cl.6,dimg.11 e R.C. di € 23,86.

La planimetria Catasfale é conforme allo stato di fatto

- Per i diritti di Piena Proprieta

2. DESCRIZIONE GENERALE: Gii immobili in esame, siti nel Comune di Terni (TR} in Strada
S8.Giusta snc (gia Via Angelo Finetti n.20) risultano ubicati allinterno di un edificio residenziale
distribuito su tre piani fueri terra ed uno seminterrato, facente parte di un ampio complesso
immobiliare di recente edificazione nella zona della Cittd di Terni denominata S.Giusta-Toang-
B.Bovio. L'accesso alledificio e garantito da una nuova e ampia viabilita realizzata
contestualmente agli edifici residenziali che la stessa serve, allinterno di un intervento di
lottizzazione che risulta essere non ancora ultimato. Le strade infalti non risultano essere del tutto
completate ovvero non sono completate nella previsione progettuale delle opere di urbanizzazione
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primaria dell'intero comparto che prevede anche la realizzazione di due parcheggi pubblici. La
viabilita sino all'edificio & come detto ultimata salvo I'ultimo strato di finitura denominato tappetino
di usura.

Caratteristiche zona: perifierica ma poco distante dal centro della Citta
Area urbanistica: residenziale in un contesto molto edificato negli ultimi anni, priva perd di attivita
di servizio.

Importanti centri limitrofi: La zona & leggermente collinare ma vicina alla Via Tre Venezie dove
& presente una buona linea di trasporto che la collegano agevolmente sia alla restante parte della
Citta. Le viabilita realizzate negli ultimi anni (strada dei Quartieri) colleganc questa zona della Citta
alle grandi arterie di collegamento Regionale e Nazionale, come la S.S. Umbro-Laziale n.675, la
E/45, |a Strada Statale Flaminia, ecc...

Caratteristiche zone limitrofe: prevalentemente residenziali.

Attrazioni paesaggistiche: “Cascata delle Marmore” (km 10,00), Basilica di S.Valentino (km.2,00
circa)

Attrazioni storiche: "Anfiteatro Romano” (km 1), Zona Archeologica di “‘Carsule” (km 20,00) nel
Comune di San Gemini, ecc.

3. STATO DI POSSESSO:
L’'abitazione e la cantina risultano essere a disposzione del Debitore e nell'ultimo sopralluogo il
Custode & stato immesso nella disponibilitad dei beni: Abitazione e Cantina.

4, VINCOLI ED ONERI GIURIDICI:

4.1. Vincoli ed oneri giuridici che resteranno a carico dell'acquirente:

Le opere di urbanizzazione primaria dellintero complesso immobiliare del quale 'immobile fa parte
nonh ancora completate danno luogo ad una possobile azione da parte del Comune nei confronti
dei soggetti attuatori prima e, in caso di insolvenza di questi, con possibile rivalsa nei confronti
degli attuali proprietari. Questa eventualitad & alquanto remota in relazione al fatto che i lottizzannti
hanno prestato delle garanzie fideiussorie per l'esecuzione delle opere previste e guindi cid
dovrebbe garantire chi ha acquistato dai lottizzanti ma questo non li esclude da una eventuale
rivalsa da parte del Comune.

4.1.1 Domande giudiziali o altre frascrizioni pregiudizievoli:

E’ quella riferita alla procedura attivata dal Creditore che é riportata nell'elenco che segue, riferite
ad una serie di immobili tra i quali quello indicato nel presente LOTTO A, alla quale si & aggiunta
listanza di intervento del Condominio di Via Finetti nn.20-2-24 descritta nella parte a cio dedicata
della presente relazione, per it mancato pagamento delle quote condominiali.

4.1.2 Convenzioni matrimoniali e provv. d'asseghazione casa coniugale:
NON RICORRE IN CASO

4.1.3  Afti di asservimento urbanistico:

- Con la Convenzione Edilizia stipulata con il Comune di Terni alcuni soggetti attuatori si sono
impegnati alla realizzazione delle opere di urbanizzazione primaria riguardanti, le strade, verde
pubblico, fognature, illuminazione pubblica, rete dell'energia elettrica e del gas e parcheggi- vedere
descrizione riportata al successivo punto n.4.2.3.2.

- Con Tlatto di costituzione di servitl di passaggio pedonale e carrabile, ecc. stipulata prima della
Convenzione con il Comune di Terni, i proprietari proponenti la lottizzazione-piano attuativo, si
erano impegnati a permettere il passaggio delle opere di urbanizzazione successivamente oggetto
della richiamata convenzione. - vedere riferimento punto 4-2-3-1 della presente.

4.1.4  Altre limitazioni d'uso:
Non é stata riscontrata la presenza di atti costitutivi di limitazioni della proprieta immobiliare
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dellimmobile stimato.

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

4.2.1  lIscrizioni:

- Ipoteca volantaria concessa a garanna di mutuo a favore della Banca Monte dei Paschi di
Siena 8.p.a contro la societa Ryt sk dante causa del Debitore - derivante
da: concessione a garanzia di mutuo della durata di 30 anni- Importo ipoteca: € 8.000.000,00 -
Importo capitale: € 4.000.000,00

Rogito: Notaio Paolo Provitera di Caserta in data 21!03!2008 rep n. 40909 trascrltta a Terni in data
02/04/2008 Reg.Particolare n.7563 contro la so DR R RO
Dali precedenti relativi ai corpf. Fabbricato in corso di costrunone sito nel Comune di Terni,
insistente sul terreno distinto al foglic n.87 di detto Comune con le p.lle nn.1264-1298-1266-1268-
1270-1271.

Con annotamento n.499 del 02/04/2011 veniva ristretta l'iscrizione escludendo gli immobill
destinati a cantine-magazzino e autorimessa distinti_al foglio n.87 con le p.lte nn.1817
sub49-51-52-53.

Con annotamento n.500 del 02/04/2011 il muto e la relativa ipoteca veniva frazionati in
quote:
1. quota n.21 = foglic n.87 p.lla n.1817 sub40 per ipoteca di € 160.000,00 di cui
€ 80.000,00 di capitale;
2. quota n.23 = foglio n.87 p.lla n.1817 sub42 per ipoteca di € 160.000,00 di cui
€ 80.000,00 di capitale;
3. quota n.24 = foglio n.87 p.lla n.1817 sub43 per ipoteca di € 160.000,00 di cui
€ 80.000,00 di capitale;

4.2.2 Pignoramenti:

Afto Giudiziario a seguito del Verbale di Pignoramento Immobili a favore della TERNI RISORSE
SCARL nei confronti del Debitore - Importo ipoteca: € ———- - Importo capitale e spese: €
54.631,43;
Rogito; Atto Giudiziario Tribunale di Terni — Verbale di Pignoramento Immobili del 18/1/2014 rep.
n.3763 a seguito Decreto Ingiuntivo n.347/2014 del 24/03/2014 R.G. n.907/2014, rep. n.479/2014
trascritto a Terni in data 02/01/2015 , Reg.Particolare n.8.
Immobili interessati dal Pignoramento;
1. abitazione sita nel Comune di Terni, distinta nella sezione catasto fabbricati al foglio n.87
con la p.lla n.1817 sub40;
2. abitazione sita nel Comune di Terni, distinta nella sezione catasto fabbricati al foglic n.87
con la p.lla n.1817 sub42;
3. abitazione sita nel Comune di Terni, distinta nella sezione catasto fabbricati al foglio n.87
con la p.lla n. 1817 sub43;
4. lcocale cantina-magazzino sito nel Comue di Terni, distinto nella sezione catasto fabbricati
del suddetto Comune, 2l foglio n.87 con la p.lla n.1817 sub51;
5. locale cantina-magazzino sito nel Comue di Terni, distinto nella sezione catasto fabbricati
del suddetto Comune, al foglio n.87 con la p.lla n.1817 subs2;
6. locale cantina-magazzino sito nel Comue di Terni, distinto nella sezione catasto fabbricati
del suddetto Comune, al foglic n.87 con la p.lla n.1817 sub53;
7. locale auterimessa sito nel Comune di Terni, distinto nella sezione catasto fabbricati del
suddetto Comune al foglio n.87 con la p.lla n.1817 sub49.

- Istanza di intervento nelia procedura del 04/11/2018, da parte del Condominio di Via
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A.Finetti n.20-22-24 in Terni a sequito del decreto ingiuntivo n.1259/13 del Giudice di Pace di
Terni, per il pagamento della somma di € 2.345,39. Si precisa che nella suddetta istanza la parte fa
riferimento alla procedura esecutiva immobiliare n.1258/13 R.G.E.l. pendente presso il Tribunale di
Terni ed interviene nella presente che & la n.346/2014.

- Istanza di Intervento nella procedura del 5/11/2015 da parte del Condominio di Via
A Finetti n.20-22-24 in Terni a seguito del decreto ingiuntivo n.499/15 per il pagamento della
somma di € 6.089,88.

4.2.3 Altre trascrizioni:

[l fabbricato nel quale insistono gli immobili oggetto della presente procedura € parte di una ampia
lottizzazione per la quale attuazione sono stati stipulati | seguenti atti dai soggetti attuatori il Piano
Attuativo presentato al Comune di Terni:

1. Formalita n.8993 del 28/12/2002 - Costituzione di servitu di passaggio pedonale e
carrabile nonché servitll avente per oggetto il Passaggio della rete fognaria, elettrica, idrica,
telefonica e del gas. Questa trascrizioone risulta essere preliminare a quella che segue ed
¢ finalizzata a ratificare il transito delle suddette opere di urbanizzazione allinterno delle
proprietd dei soggetti proprietari dei terreni esterni ai limiti del Piano Attuativo presentato
elo per quei terreni oggetto di un diverso piano attuativo ma utilizzati anche per quello di cui
fanno parte gli edifici ricadenti nef primo.

2. Formalifta n.8956 del 30/10/2006 - Convenzione Edilizia a rogito Segretario Generale del
Comune di Terni del 04/10/2006 rep. n.36274 a favore del Comune di Terni € contro, tra gli
altri, della societa OEMSCOBSMMABMMMNY dante caisa del Debitore, tra le altre
consistenze comprende:

_ Terreno sito nel Comune di Terni, Loc. S.Giusta, distinto nella sezione catasto terreni del
suddetto Comune al foglio n.87 con la p.lla n.1264;

- Terreno sito nel Comune di Terni, Loc. S.Giusta, distinto nella sezione catasto terreni del
suddetto Comune al foglio n.87 con la p.lla n.1266;

_ Terreno sito nef Comune di Terni, Loc. S.Giusta, distinto nella sezione catasto terreni del
suddetto Comune al foglio n.87 con la p.lla n.1268.

4.2 4 Agqgiornamento della docuinentazione ipocatastale in afti;
- Non necessita di alcun aggiornamento della documentazione catastale deposita in quanto la
stessa risulta essere corrispondente allo stato di fatto.

4.3 Difformita urbanistico-edilizie:

Nen ci sono difformita edilizie degli immobili rispetto a quanto autorizzato dal Comuen di Terni che
necessitino di procedure iin sanatoria. Per quanto riguarda gli aspetti urbanistici viene evidenziato
quanto segue:

L’intervento edificatorio che ha portato alla realizzazione dell'edificio in cui insistono gli immobili
oggetto della presente procedura, & stato autorizzato con la Convenzione Edilizia a rogito
Segretario Generale del Comune di Temi del 04/10/2006 rep. n.36274 - vedere riferimento al
punto n.4.2.3.2 della presente, che non ha ancora avuto completamento ovvero la realizzazione
delle previste opere di urbanizzazione primaria NON RISULTANQ ESSERE STATE ANCORA
COMPLETATE-ULTIMATE.

4 4. Corrispondenza Catastale con lo stato di fatto rilevato:

Sotto il profilo catastale |a consistenza dei due immobili, abitazione e cantina, trova corrispondenza
tra lo stato di fatto e quello rappresentate nelle planimetrie depositate presso la Sezione Catasto
Fabbricati dell' Agenzia delle Entrate - Territorio -

Per quanto sopra quindi si dichiara che le Planimetrie Catastali depositate SONO
CONFORMI ALLO STATO DI FATTO RILEVATO.

4 5. Alire Informazioni per I'Acquirente:
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Spese di gestione condominiale:

Spese di gestione condominiale;

Spese ordinarie annue di gestione dell'immobile: L’Amministratore del Condominio non ha
riferito a riguardo di questo capitolo di spese.

Spese straordinarie di gestione dell'immobile, gia deliberate ma non ancora scadute al
momento della perizia;: L’Amministratore del Condominie non ha riferito a riguardo di questo
capitolo di spese.

Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia:

Millesimi di proprieta: | Millesimi di proprieta sono quelli riportati nella descrizione di ciascun
immebile trattato all’interno del lotto. L'Amministratore a riguardo ha fornitc 'importo complessivo
delle somme che il Debitore deve versare e per le quali il Condominio ha attivato una procedura
legale che & quella descritta al precedente punto 2.2..

Accessibilita dell'immobile ai soggetti diversamente abili: L'immobile risulta essere accessibile
alle parti comuni dell'edificio sia per lampio spazio del vano scale che per la presenza di un
ascensore che collega tutti i piani.

Particolari vincoli efo dotazioni condominiali: Non Specificato.

Attestazione Prestazione Energetica non presente -

Indice presunto di prestazione energetica: /G -

Note Indice di prestazione energetica: Non Specificate.

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

Avvertenze ulteriori: Non Specificate.

4.6. Eventuali cause in corse:
Non & stato possibile accertare questa eventuale situazione.

4.7. Individuazione dei precedenti proprietan nel ventennio ed elencazione di ciascun alto di
acqguisto, con indicazione dei suoi estremi,

Allo stato attuale I'immobile risulta essere intestato al Debitore per i diritti di Proprieta per 1/1 .
Stato Civile: Si tratta di una societa- questo campo NON RICORRE

Regime Patrimoniale: NON RICORRE

Ulteriori informazioni sul debitore: nessuna.

Eventuali comproprietari:

Comproprietario: nessuno per il bene in esame - Tipologia del diritto; Piena Proprieta

Note

Provenienza dei dintti di proprieta riporiafi nella situzione atiuale:
Atto pubblico di compravendita, Notaio Cirilli Paolo di Terni del 06/06/2012, rep. N. 47273/18838,
Trascritto a Terni il 07/06/2012 al n.4590 di R.P. con il quale l'attuale societad proprietaria, nella

procedura rappresentata dal Debitore, ha acqusitato dalla costruttrice societasOBTIMNEE

BRISRESOGEEFREREE.

5. Elencazione delle pratiche edilizie relative allimmobile,_la_reqgolarita dello stesso sotfo il profilo

urbarniistico e, in caso di opere abusive, ail'indicazione di eventuale sanabilita delle stesse.

a) ldentificativo: Permesso dl Costruure n. 202 del 29/05/2007

intestazione: Societa ENZASERC DR

Tipo pratica; Permesso di Costruwe

Oggetto: nuova costruzione

Rilascio in data 29/05/2007 con il prot. n.202

Abitabilita/agibilita: richiesta in data 22/12/2010 prot. n.211204 e non ancora rilasciata a
causa dielal carenza della documentazione prodotta.
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b)ldentificativo: Variante al Permesso d| Costruzione rilasciata con il n.431 del 31/10/2008
Intestazione: Societa DI aERS S
Tipo pratica: Concessione edilizia - varlante -

Oggetto: nuova costruzicne

Rilascio in data 31/10/2008 n. 431

Abitabilita/agibilita: richiesta in data 22/12/2010 prot. n.211204 e non ancora rilasciata a

causa dielal carenza della documentazione prodotia.

Lo stato di conservazione e manutenzione degli immobili & buono sia per I'abitazione che per la
cantina al piano interrato-seminterrato,

Ai fini Urbanistici:

L’edificio ricade all'interno di una ampia area edificata nel Vigente Strumento Urbanistico (P.R.G.
Approvato) Non ci sono vincoli di alcun genere gravanti sull’edificio di cui fanno parte I'abitazione
e la cantina in esame.

Strumento urbanistico Approvato:
Piano regolatore generale

In forza della delibera:
C.C. n. 307 del 15/12/2008

Zona omogenea:
Bb(12.10)a - Zone di Conservazione e Completamento - descritte all'Art. 137 delle N.T.A. -

Norme tecniche di attuazione:

OP-Art.64 Zone C insediamenti residenziali di espansione (C e C{A))

1. Le zone C per insediamenti residenziali di espansione comprendeno le parti di territorio non edificato o
con quote trascurabili di edificazione destinato alla realizzazione di nuovi insediamenti residenziali; in esse
sono previsti i seguenti indici che corrispondono nelle tavole A ai numeri che affiancanc la sigla C:

IF 1.0 mc/mq C1

IF 1.4 mc/mgq C2

IF 1.8 mc/imgqC3

IF 2.2 mc/mq C4

IF 3.0 me/fmq C5

IF 5.0 me/mq C6

IF 5.8 me/imq C7

2. Tali zone, insieme ad altre destinate a viabilitd efo servizi, sono incluse in comparti che costituiscono
I'unita di intervento.

3. L'attuazione avviene tramite intervento urbanistico preventivo, pianc attuativo, di iniziativa pubblica o
privata esteso allintero comparto; il PA, valutata la complessita dell'attuazione dell'intervento, potra
prevederne la suddivisione in UMI. Le opere di urbanizzazione devono prevedere azioni di mitigazione della
frammentazione territoriale al fine di consentire adeguati corridoi per la fauna esistente. Per i comparti inclusi
nella perequazione urbanistica si applicano le disposizione contenute nell art.24,

4. L'indice IF si applica all'area con destinazione residenziale (C).

5. All'interno di ogni comparto dovranno essere reperiti i parcheggi per il rispetio degli standards urbanistici
al servizic degli insediamenti residenziali per quanto attiene i parcheggi (3,5 mg/150 mc.), da tale
prescrizione sono esclusi T comparti gia individuati nei precedenti strumenti urbanistici e individuati nel c.8
con ie lettere da (A) a (D), (F) e (G).

6. Per le destinazioni d’'uso ammesse e per le modalita di intervento si rinvia all'art. 55 ed in generale al
Titolo I, Capo 1° & 3° delle presenti norme.

7. Sono ammesse iutte le categorie d'intervento di cui all'art. 11.

8. L'attuazione delle zone C e delle adiacenti zone D2F e per insediamenti estensivi CB individuate a
Gabelletta a valle del nuovo tracciato del sistema ettometrico fino ai confini con il Comune di Sangemini, &
sottoposta a preventiva approvazione di un programma urbanistico ai sensi dell'art.28

della LR n.11/2005.
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9. Sono individuati alcuni comparti di espansione per i quali si riportano di seguito le cubature complessive
ammesse:

C{A) mc. 8.947 per tutti gli altri parametri si rinvia alle previsioni di pianc previgenti. C(B) |l comparto di
compensazione a distanza individuato nella tavola B con la sigla CS3 comprende:

1) la zona C(B) nella quale sono previsti mc.33.850 di residenziale; per tale zona valgono le prescrizioni
relative all'if 1,8 me/mq di cui al successivo art.55;

2) una superficie di mq 3.723 di altrezzature scolastiche (G1 v. art.123);

3) aree a verde pubblico atirezzato adiacenti alla zona C(B) € lungo il crinale verso Tuillo e per viabilita, da
cedere tutte gratuitamente all’AC, previa realizzazione;

4) Allinternc del comparto devono essere reperiti i parcheggi per il rispetto degli standards urbanistici al
servizio degli insediamenti residenziali per quanto attiene i parcheggi (3.50 mg/150 mc.). C(R) il comparto
comprende:

1} la zona C(R) nella quale sono previsti mc.4.834 di residenziale da realizzarsi entro il sedime massimo
dell'edificazione individuato in planimetria, lasciando la restante area per la realizzazione di una piazza di
quartiere; per tale 2ona valgono le prescrizioni relative all'if 1,8 mc/mq di cui all’art.55;

2) mq.15.266 di attrezzature di interesse comune, con UF 0,3 mg/mq, con quota residenziale (30%) pari a
mc.4.121; per tutti gli altri parametri e per le modalita di attuazione si rinvia ai commi 2 e 3 dell'art. 124;

3) aree per parcheggi pubblici e viabilita da cedere gratuitamente al’AC, previa realizzazione. C{C) mc.
13.315 per tutti gli altri parametri si rinvia alle previsioni di piano previgenti. C(D) mc.31.408 per tutti gli altri
parametri si rinvia alle previsioni di piano previgenti. C(E} Come previsto nella DGC n.474 del 13.11.01, in
tale comparto, con intervento edilizio diretto con convenzione accessiva, & ammessa la realizzazione
mc.7.432 comprensivi degli edifici esistenti (IF 0.5 mc/mq calcolato sulle p.lle 9, 308, 378, 379, 380 del £.111
per complessivi mqg.14.865); la realizzazione de} comparto & condizionata al trasferimento dell’attivita di
autotrasporti. La convenzione dovra prevedere la cessione gratuita allA.C. delle aree destinate ad uso
pubblico e la sistemazione delle aree di proprietd comunale comprese nel comparto.

C(F} mc.18.068 per tutti gli altri parametri si rinvia alle previsioni di piano previgenti. C{G) mc.7.722 per tutti
gli altri paramedtri si rinvia alle previsioni di piano previgenti.

10. Per il comprensorio di Villa Palma a Colle dell'Oro C(H) vengono individuate modaiitd di intervento
specifiche attraverso la delimitazione di un comparto con le seguenti prescrizioni:

1) TRASFORMAZIONE URBANISTICA

L'intervento & finalizzato al recupero ed allacquisizione pubblica dell’edificio storico di Villa Palma con il
parco annesso e di un'ampia superficie di terreno da destinare a verde pubblico atirezzato adiacente a via
Bramante. La restante parte del comparto & suddivisa tra una 2ona destinata a nuova edificazione C(H) e
una zona destinata ad attrezzature sportive private.

2) PROCESSO0 DI ATTUAZIONE

L'intervento si attua tramite PA di iniziativa pubblica, mista o privata esteso all'intero comparto che deve
definire le modalita di cessione gratuita della Villa storica con il suo parco nelle attuali condizioni e dell'area a
verde pubblico atirezzato sistemata.

2.1. Nel Piano Attuativo possono essere delimitati i seguenti subcomparti che definiscono aree con
destinazioni e caratteristiche di interventc omogenee:

1) Villa Palma e parco storico;

2) Comprensorio residenziale;

3) Comprensorio dei Servizi di supporto alla ricerca — Centro Socio Sanitario,

4) Comprensorio Centro sportivo.

2.2, L'attuazione degli interventi relativi ai comprensori 2 e 4 ¢ subordinata alla contemperanea realizzazione
degli interventi previsti per il comprensoric 1 ed all'impegno ad avviare la realizzazione del comprensorio 3
prima del completamento del comprensorio 2; tale impegno deve essere garantito con forme e modalita da
stabilire in sede di convenzione.

2.3. Gli interventi ammessi per i comprensori 2 € 4 possono essere realizzati in tutte ¢ in parte, purché siano
garantite in convenzione le modalitd e i tempi per la sistemazione e cessione di tutte le aree pubbliche
individuate dal piano.

2.4, La convenzione individuera inoltre le modalita e i tempi di realizzazione delle opere di urbanizzazione
complessivamente previste alinterno di tutto il pianc attuativo.

2.5. I Piano Aftuativo fissa te distanze dai confini, tra fabbricati e dalle strade; non & previsto il rispetto
dellinclinata.

3) DESTINAZIONI D'USQ, INTERVENTO EDILIZIO E QUANTITA' REALIZZABILI

3.1. Gl interventi sui fabbricati esistenti di seguito elencati, da attuarsi con intervento edilizio diretto, sono
sottoposti alle seguenti prescrizioni:

A - fabbricato rurale esistente(f.85 p.lla 96)

L'intervento di recupero deve essere realizzato nel rispetto delle caratteristiche tipologiche dell'edilizia rurale.
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A.1. Interventi consentiti:

- Demclizione con ricostruziene, ristrutturazione urbanistica

- Incremento di 500 me.

A.2. Destinazioni d’'uso ammesse:

- Residenziale

B - fabbricato storico vincolato ( Villa Palma e pertinenze)

B.1. Interventi consentiti

- Conservazione; Restauro e risanamento conservativo.

B.2.. Desfinazioni d’'uso ammesse

- Direzionale: 15.16.17 (Rif. Tabella 1 allegata alle presenti norme)

- Servizi pubblici ed aftivita di int. generale:34.35.36.37

- Servizi di quartiere : 48.50.55.56

L'intervento di recupero di Villa Palma & sottoposto alla approvazione degli enti preposti alla tutela del bene.
B.3 Parcheggi-Spazi pubblici

- Parcheggi pubblici 0.6mg/mgq di superficie utilizzata per le attivita di cui al punto B.2 da individuare nelle
aree definite dal PA.

- Spazi a verde 0.4mg/mq di superficie utilizzata per le attivita di cui al punto B.2 da individuare nelle aree
definite dal PA.

3.2. Le Zone residenziali di nuova edificazione {CH) incluse nel piano sono sottoposte alle seguenti
prescrizioni:

1. Quantita realizzabili:

Volumetria massima realizzabile: mc. 40.000

2. Allezze distanze allineamenti:

E ammessa la realizzazione di tre piani fuori terra pit une seminterrato (ml 1,20 per un’aliezza massima
fuori tefra complessiva di mi.10,20, calcolata rispetto alla quota del terreno sistemato. L'altezza massima per
le coperture a falde ¢ pari a ml.10,50 ed & calcolata al colmo del tetto. Distanze minime fra fabbricati:
secondo le norme vigenti. Non & prescritta alcuna distanza minima fra edifici ubicati sulle stesso lotto se le
pareti fronteggianti sono prive di finestre.

3. Destinazioni d'uso ammesse;

-Residenza,

-Commercio, Direzionale, Artigianato di servizio: in quantitad non superiore al 25% della volumetria
complessiva.

4. Parcheggi

Parcheggi pubblici: 3,5 mg/ab relativi alla massima volumetria realizzabile. Parcheggi privati: mg 1/10 mc. da
individuare fuori terra nelle aree destinate a viabilitd e parcheggio interrati e seminterrati all'interno del limite
di massimo ingombro delle aree destinate all'edificazione. Nel caso di realizzazione delle destinazioni di cui
al secondo capoverso del punto 3, devono essere rispettate le dotazioni previste dalle norme relative alle
medesime.

5. Indici di salvaguardia delf'uso del suolo

IP = 40%

A =1 albero/t00 mq; Ar = 2 arbusti/100 mq

6. Prescrizioni particolari

L'intervento pud usufruire degli incentivi previsti dal REC in relazione agli obiettivi di qualitd ambientale in
esso contenuti.

3.3. Le Zone a verde sportivo privato FD4 incluse nel piano sono sottoposte alle seguenti prescrizioni:

1. Quantita realizzabili:

Le aree con destinazicne FD4 maturano una potenzialita edificatoria secondo gli indici UF 0,3 mg/mg per le
strutlure coperte (compresi i parcheggi richiesti) e secondo l'indice UF 0,6ma/mg per gli impianti scoperti
(compresi i parcheggi richiesti); complessivamente le strutture, sia coperte che scoperte, non devono
superare lindice UF.0,6mg/mqg. Gli impianti scoperti realizzati sulle coperture degli impianti copert
concorrono al raggiungimento dell'indice complessivo 0,6 mg/mg.

2. Destinazioni d'uso ammesse:

Strutture e servizi per lo sport e per il tempo libero: & ammessa la realizzazione di attrezzature ed impianti
per lo sport al chiuso ed all’aria aperta (palazzetti, piscine, palestre, campi da gioco e simili, servizi per il
benessere fisico, foresterie) anche finalizzati alla cura ed alla riabilitazione.

3. Alfezze distanze allineamenti:

All'interno delle aree destinate all'edificazione interrate e fuori terra, sono individuate le zone in cui gli edifici
fucri terra non possono superare le altezze massime di ml. 8,50, per motivate esigenze relative
esclusivamente alle tipologie degli impianti sportivi 5ono ammesse altezze massime di ml. 9,00 / ml. 12,00
calcolate rispetto alla quota del terreno sistemato. L'altezza massima per le coperture a falde & calcolata al
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colmo del tetto. La distanza dai confini per le attrezzature coperte deve essere pari all'altezza con un minimo
diml 5,00.

La distanza dal limite estarno della fascia di servizio dellimpianto scoperte dai confini e dal limite della

sede stradale ml 5,00.

Distanze minime fra fabbricati: ml. 10,00 se con pareti finestrate. Non & prescritta alcuna distanza minima fra
edifici ubicati sullo stesso lotto se le pareti fronteggianti sono prive di finestre.

4. Parcheggi

Ai fini della quantificazione dei parcheggi, per gli impianti coperti, con I'esclusione di quelli che prevedano la
presenza di spettatori, la volumetria & determinata dal prodotto della superficie coperta complessiva per
l'altezza virtuale pari a ml.4,00. Nella superficie coperta complessiva rientrano anche le superfici realizzate
mediante soppalcatura.

Per gli impianti coperti:

Parcheggi privati 1mq./10 mc. da reperire fuori terra nelle aree destinate a viabilitd e parcheggi o interrati e
seminterrati all'interno del limite di massimo ingombro delle aree destinate all'edificazione.

Parcheggi pubblici: mg1/10mc da reperire nelle aree a tale scopo destinate

Per gli impianti scoperti :

Parcheggi pubblici 1mq./5mq. da realizzare nelle aree a tale scopo destinate.

Eventuali ulteriori spazi per parcheggi pubblici e privati possono essere realizzati interrati allinternc del limite
di massima edificazione, anche su piu livelli.

5. Indici di salvaguardia delf'uso del suolc

IP 20%

A= 20 atberitha

Ar= 40 arbusti/ha

3.4. Le zone a verde pubblico attrezzato a parco {(GV) incluse nel piano sono sottoposte alle seguenti
prescrizioni:

1. Giardinc Storico — Parco di Villa Palma

In questa area non € consentita la nuova edificazione. Sono consentiti esclusivamente interventi di restauro
filologico degli elementi componenti il paesaggio, relativi sia agli aspetti vegetazionali che alla modellazione
del terreno (muretti, scale, recinzioni, gradinate, scarpate ecc.). E' consentita la realizzazione di strutture per
impianti tecnologici, purché interrate o comunque completamente schermate con essenze omogenee a
quelle storicamente esistenti. E' consentita la ricostruzione di manufatti purché documentati storicamente e/o
autorizzati dagli enti preposti alla tutela del bene. Nel PA saranno precisate le modalitd della fruizione
pubblica del parco.

2. Aree per giardini pubblici (via Bramante e aree adiacenti}

2. E’ prevista la realizzazione di verde pubblico atirezzato nel rispetio delle caratteristiche ambientali
presenti; il PA definisce il progetto del verde e dei servizi ad essc necessari.

3.5, La zona G2 per Servizi di supporto alla ricerca — Centre Socio Sanitario, da individuarsi nel PA
nell'ambito delle aree destinate a GV, .69 p.lla 187 o f.85 p.lle Boo e 183 p., & sottoposta alle seguenti
prescrizioni:

1. Quantita realizzabili:

volumetria massima realizzabile: mc.10.000.

2. Destinazioni d’'uso ammaesse:

Strutture per attivita ad alto contenuto di cultura, innovazione, qualita sociale efo socio sanitarie.

- Direzionale: 17 (Rif. Tabella 1 allegata alfe prasenti norme)

- Servizi pubblici ed attivita di interesse generale: 33. 34. 36.

3. Altezze distanze allineamenti:

La quota di copertura degli edifici non pué superare la quota di campagna del corpo di fabbrica principale di
cui & composto il complesso della Villa storica. | nuovi fabbricati non devono interferire con la visuale della
villa dalla citta.

La distanza dalla sede stradale & di ml. 10 per i fabbricati fuori terra € ml. 3 per i fabbricati interrati.

4. Parcheggi— Spazi pubblici

Parcheggi pubblici 0.6 mg/1mq di superficie utilizzata per le attivitd di cui al punto 4 da reperire anche nelle
aree con destinazione GV adiacenti alla zona.

Parcheggi privati mq 1/10 mc. da individuare fuori terra ¢ interrati e seminterrati.

Spazi a verde 0.4mg/mq di superficie utilizzata per le attivita di cui al punto 4 da individuare nelle aree
definite dal PA.

3.6. Aree destinate alla viabilita e parcheggi

1. Lindicazione grafica delle strade, def nodi stradali, degli svincoli e dei parcheggi ha vaiore di massima fino
alla redazione del progello esecutivo dellopera; tulli gl interventi relafivi alla viabilita dovranno essere
realizzati nel rispetfo delle norme vigenti.
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2. Eventuali modifiche dei tracciato e degli innesti della viabilitd di progetto alta viabilita esistente e/o prevista
non costituiscono variante al Piano qualora mofivate da esigenze tecniche o migliorative del progetfo e
comunque in accordo con gii obietfivi di piano.

3.7. Zone per verde privato BV

1. Nelle zone a verde privato non & consentita I'edificazione ¢ devono essere conservate le caratteristiche
naturali esistenti. E' consentita la realizzazione di percorsi pedonali e parcheggi privati.

3.8. Le zone di salvaguardia e recupero ambientale R{A) sono comprensori, compresi nello spazio rurale,
prevaientemente agricoli contigui alle zone urbane, con quote trascurabili di edificazione residenziale e con
problematiche diverse di tipo ambientale; in esse sono individuate aree di notevole interesse paesaggistico
da tutelare, di protezione di particolari assetti viari e vegetazicnali e di degrado dovuto a molteplici fattori.
Sono soggette alla conservazione dell'assetto naturale ed ambientale esistente; non & ammessa nuova
edificazione.

Per gli interventi ammessi sugli edifici esistenti si rinvia alle prescrizioni di cui al punto 3.1.

11. Per la zona di Marmore le aree destinate a nuova edificazione, per le cui definizioni planovolumetriche si
rinvia alle tavole del P.P., sono soggette alle seguenti prescrizioni:

11.1. Le aree C di nuova edificazione sono destinate a nuovi complessi insediativi con destinazicne d’uso
prevalentemente residenziale, comprese le zone PEEP per l'edilizia economica e popolare.

11.2. In queste aree il Piano, si attua con intervento indiretto, attraverso uno strumento attuativo esteso
allintero comparto edificatorio.

11.3. Per il comparto C{l} si prevede la realizzazione di una piazza con I'edificazione di fabbricati in linea con
destinazione residenziale, commerciale ed uffici. L'indice IF & pari a 1.5 mc/mg. Sono consentiti due piani
fuori terra pid un selo piano interrate e un piano sottotetto fino ad un altezza massima di ml. 10.50 misurata
dal piano di campagna alla linea di gronda. E ammessa la realizzazione di un edificio a torre di 4 piani fino
ad un altezza massima consentita di ml. 13.50.

11.4. Per i comparti C(L) e C(M) si prevede la realizzazione di edifici isclati mone e/o plurifamiliari destinati
esclusivamente a residenza. L'indice IF & pari a 1.5 mc/mq. Sone consentiti due piani fuori terra piti un solo
piano interrato e un piano sottotetto fino ad un’altezza massima consentita di ml. 7.50 misurata da pianc di
campagna fino alla linea di gronda. |l letto minimo & pari a mq 500. || Comparto C(M), comprende un’area di
nuova edificazione a destinazione turistico-ricettiva di tipo extralberghiere e per ristoro in cui il piano si attua
con Piano attuativo. L'indice IF & pari a 0.9 mc/mg; la superficie copribile (area di sedime) non deve
superare 1/5 del lotto; Valtezza massima degli edifici non deve superare 6.50 metri con due piani fuori terra.
E’ ammessa la realizzazione di un pianc seminterrato da destinare esclusivamente a servizi (autorimesse,
lavanderia, locale caldaia ecc).

11.5. Il comparte C(N) & un comparto edificatorio per I'edilizia economica e popelare (PEEP) in cui il piano si
attua con le procedure previste dalla legge 167/62. L'indice IF & pari a 1.8 m¢/mq, Sono consentiti due piani
fuori terra pid un selo piano interrato € un pianc sottotetto fino ad un altezza massima di ml. 7.50 misurata
dal piano di campagna al limite di gronda., Sono ammesse aftrezzature commerciali collocate
esclusivamente ai piani terra degli edifici, in quantita non superiore al 25% della volumetria consentita.

11.6. Il comparto C(O) & un comparto edificatorio in cui il piano si atiua con le procedure previste dallart.18
della legge 31/97. L’indice IF & pari & 1.5 mc/mg. Sono consentiti due piani fuori terra pil un solo piano
interrato e un piano sottotetto fino ad un'altezza massima di ml. 7.50 misurata dal piano di campagna al
limite di gronda. Sono ammesse attrezzature commerciali collocate esclusivamente ai piani terra degli edifici,
in quantita non superiore al 25% della volumetria consentita.

12. Per la zona di Piediluco le aree destinate a nuova edificazione sono soggette alle seguenti prescrizioni;
12.1. E' fatto obbligo conservare e restaurare eventuali edifici rurali presenti, con tecnologie e materiali
tradizionali, destinandoli a servizi collettivi.

12.2. Il PA deve contenere le prescrizioni per le sistemazioni esterne con indicazione dei materiali e delle
piantumazioni € quinte arboree da mettere a dimora, che dovranno essere inserite in convenzione.

12.3. L'altezza massima degli edifici alla linea di gronda non deve superare ml 7.00 ¢on due soli piani fuori
terra e tetti a falde. E' ammesso un solo piano interrato destinato esclusivamente a servizi della residenza.
E' consentita la realizzazione di edifici a schiera.

12.4. Nel comparto C{P) previsto a monte della strada comunale di S.Martino, vista la particolare
collocazione paesaggistica nellambito della collina, la lottizzazione, oltre a quanto sopra specificato, &
soggetia alle seguenti prescrizioni:

- volumetria massima ammessa: 15.000 mg;

- & consentito variare la disposizione delle aree a verde pubblico nel rispetto delle quantitd rappresentate in
planimetria: {ali aree devono essere sisternate e deve esserne convenzionate 'uso;

- le sagome degli edifici dovranno essere poste parallelamente alle curve di livello seguendo la morfologia
naturale de!l terreno e deve essere assunto come riferimento per il loro allineamento verso monte, il casolare
esistente;
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- deve essere predisposto uno studio vegetazionale che preveda la salvaguardia degli alberi di alto fusto
tutelati dalle leggi vigenti e l'inserimento di nuove essenze, scelte tra quelle tipiche ed autoctone, per una
corretta ambientazione degli edifici, delle aree a parcheggio e dei servizi; i movimenti di terra dovranno
essere ridotti al minime necessario per realizzare i piani interrati e la viabilita di accesso.

12.5. Nel comparto C({Q) oltre a quanto specificato nei punti da 1 a 3, & soggetto alle seguenti prescrizioni:

- Volumetria massima ammessa: 18.000 mc;

- predisporre uno studio vegetazicnale che preveda la salvaguardia degli alberi di afto fusto tutelati dalle
leggi vigenti e l'inserimento di nuove essenze, scelte tra gquelle tipiche ed autoctone, per una corretta
ambientazione degli edifici, delle aree a parcheggic e dei servizi;

- sisternare lo spazio destinato ad impianti sportivi privati.

Per quanto sopra si dichiara la conformita urbanistica

6. !l possesso dell'attestalo di cerlificazione energetica.

Certamente la cerificazione energetica di questi immobili & stata eseguita al momento della
presentazione della richiesta di agibilitd ma sia per la mutata Normativa di riferimento che ha
variato di fatto il tipo di certificazione che per la sua indisponibilitd attuale, si fitiene che debba
essere redafta una nuova cerificazione La Classe Energetica presunta é di F/G.

7. DESCRIZIONE ANALITICA dellimmobile destinato ad Abitazione_(p lla n. 1817 sub42 de| foglio
n.87) e cantina {p.lla n. 1817 subb2 del foglio n.87).

L’abitazione in esame risulta trovarsi in un buono stato di conservazione ed & ubicata al piano
primo di un edificio condominiale dichiarato ultimato al termine dellanno 2010, edificio realizzato
con una struttura portante in c.a. e solai in latero-cemento. Gli infissi sono in legno con un vetro
camera. Per quanto riguarda gli impianti, tutti di recente realizzazione:

Impianto idrico-igienico-sanitario: risulta essere ben mantenuto;
_ per limpianto elettrico di alimentazione e illuminazione: risulta essere in buono stato di
manutenzione;
— limpianto di riscaldameno, del tipo autonomo alimentato a gas di citta & produzione di acqua
calda anche sanitaria fornita da caldaia murale ubicata all'esterno-terrazzo.
Lo stesso fa parte di un edificio molto pit ampio distribuitc su n.3 piani fuori terra € di un pianc
semininterrato destinato a autorimessa e cantine.
La cantina, al piano seminterrato, & un vano con accesso dal corricdio-disimpegno comune
antistante, collegato con il vano scala ed il relativo ascensore. E' intonaco e pavimentato ed € in un
buono stato.

8. Dotazioni Condominiali:

L’edificioc Condominiale & dotato di:

- corte e spazi di manovra comune, distinta al foglio n.87 con la p.lla n.1817 sub1 - Bene Comune

non censibile;

- corridoic-disimpegne al piano seminterrato, distinto al foglio n.87 con la p.lla n. 1817 subs;

- vano scala, locale contatori, disimpegni e ascensore, distinto al foglio n.87 con la p.lla n.1817
sub?.

9. LA VALUTAZIONE

- ABITAZIONE

Superficie complessiva commerciale di circa mq 69,475

La costruzione dell'edificio & stata ultimata nel: 2010

L'unitd immobiliare e identificata con la p.lla n.1817 sub42 del foglio n.87 ha un'altezza interna di
circa; m,2.70, L'intero fabbricato del quale 'immobile fa parte & composto da n. 4 piani di cui fuori
terra n.3 e di cui seminterratin. 1.

Stato di manutenzione generale: BUONO
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NESSUNO

Riduzione del valore del 15%, dovuta all'immediatezza della vendita giudiziaria e per
assenza di garanzia per vizi come da disp. del G.E. { min.15% ), calcolato sul valore
dell'immobile depuratc del coste di eventuali opere da eseguire:

_  €109.087,50 - ( 109.087,50 x 15% ) =€ 92.724.37

Riduzione del 0% per la vendita di una sola quota dell'immobile in virtu del fatto che il valore
della quota non coincide con la quota del valore: € 0,00

Spese tecniche di regolarizzazione urbanistica efo catastale: nessuna

9.5 Prezzo base d'asta del lotto:

Valcre immohile = € 92.724,37
In C.to Totale = € 93.000,00

Prezzo di vendita all’asta del lotto = € 93.000,00

In evasione all'incarico.

HCT.U
Geom. Giovanni SANSONI

Allegati
1. Documentazione Catastale: Estratto di mappa, Planimetria catastale dell’abitazione e della cantina,

elaberato planimetrico e visure;

2. Ispezioni Ipotecarie;

3. Documentazione editizia - Riferimento richiesta di agibilitd e corrispendenza con il Comune -
4, Documentazione fotografica,
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Tribunale di Terni
PROCEDURA DI ESECUZIONE IMMOBILIARE

promossa da: TERNI RISORSE - SOCIETA’ CONSORTILE A R.L.

contro:

N° Gen. Rep. 346/2014
data udienza ex art. 569 c.p.c.: 17/12/2015

Giudice Delle Esecuzioni: Dott.ssa NATALIA GIUBILEI

Custode Giudiziario: Avv. Luana FRIZZA

RAPPORTO DI VALUTAZIONE DEGLI IMMOBILI
IDENTIFICATI COME LOTTO A -LOTTO B -LOTTOC -LOTTOD

Esperto alla stima; Geom. Giovanni SANSONI
Codice fiscale: SNSGNN5S9L25L117Q
Partita IVA: 00447770553

Studio in: Via Pacinotti 5§ - 05100 Terni
Telefono: 0744-425381 - 335 5353231
Fax: 0744425381

Email: g.sansoni@tin.it

Pec: giovanni.sansoni@geopec.it




Beni in Terni {Terni)
Via A.Finetti n.20 - ora Strada $.Giusta snc
{(42°34' 39" N -- 12°40" 14" E)

INDIVIDUAZIONE DEI BENI OGGETTO DI PIGNORAMENTO
E INDIVIDUAZIONE DE{ LOTTI

| beni oggetto del pignoramento risultano essere n.3 abitazioni con un unico ingresso dal vano
scala in Via Angelo Finetti n.20, per le tre abitazioni e n.3 cantine e dallarea di corte
dell'edificio il locale autorimessa. Le tre cantine, pur essendo esse pertinenze delle abitazioni,
risultano essere state accatastate in modo autonomo. Nell'individuazioni dei lotti le cantine
vengono considerate unite alle abitazioni seguendo I'ordine con le quali le stesse sono state
concesse in uso con il contratto di locazione per le due unita locate, il terzo lotto € ottenuto per
differenza: n.3 abitazioni di cui due locate con due cantine, alla terza abitazione & stata
annessa la terza cantina. |l tutto valutato come Lotto A — Lotto B - Lotto C e Lotto D.

La documentazione ex art. 567 c.p.c. risulta completa? Si

La trascrizione dei titoli di acquisto nel ventennio anteriore al pignoramento risulta completa?
Si

1. INDIVIDUAZIONE E IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DELLA
VENDITA:

Come sopra brevemente accennato, i beni oggetto della vendita risultano essere le n.3
Abitazioni con altrettante cantine oltre ad un locale autorimessa, che risultano essere cosi
distinti presso la sezione catasto fabbricati dell’Agenzia del Territorio di Terni, nello stesso
Comune:

- Abitazione sita in Terni, Via Angelo Finetti n.20 (ora Strada S.Giusta snc), piano terra,
distinto al foglio n.87 con la p.lla n.1817 sub4Q, Z.C.=2, Cat. Af2, Cl.8,di vani n4 e R.C. di
€ 371,85, intestato al Debitore nella misura dell'intero in Piena Proprieta. - Di seguito indicato
come * LOTTO A” - Questo immobile confina: Vano scala, corte comune, Ditta
Brunctti, Bernardini.

- Locale cantina sita in Terni, Via Angelo Finetti n.20 {ora Strada $.Giusta snc} piano
seminterrato, distinto al foglic n.87 con la p.la n.1817 sub53, Z.C.=2, Cat. C/2, CI.6,di metri
guadrati n.11 e R.C. di € 23,86, intestato al Debitore nella misura dellintero in Piena Proprieta
- Di seguito indicato come “ LOTTO A” - Questo immobile confina: disimpegno-
corridoio comune, corte destinata a corsello Condominiale esterno all'edificio distinta con la
p.lla n,1265 del foglic n.87, stesso Debitore, Bernardini.

- Abitazione sita in Terni, Via Angelo Finetti n.20 (ora Strada S.Giusta snc), piano
primo, distinto al foglio n.87 con la p.lla n.1817 sub42, Z.C.=2, Cat. A/2, CI|.8,di vani n4 e
R.C. di € 371,85, intestato al Debitore nella misura dellintero in Piena Proprieta - Di seguito

indicato come “ LOTTO B” - Questo immobile confina: Vano scala, corte comune,
stesso Debitore, Diomedi Srl.

- Locale cantina sita in Terni, Via Angelo Finetti n.20 (ora Strada $.Giusta snc),
piano seminterrato, distinto al foglic n.87 con la p.lla n.1817 sub52, Z.C.=2, Cat. C/2,
Cl.6,di metri quadrati n.11 e R.C. di € 23,86, intestato al Debitore nella misura
delfintero in Piena Proprieta - Di seguito indicato come “ LOTTO B” - Questo
immobile confina: disimpegno-corridoio comune, corte comune circostante Iedificio,
stesso Debitore, M.F. Immobiliare srl, Diomedi srl.




- Abitazione sita in Terni, Via Angelo Finetti n.20 {ora Strada S.Giusta snc), piano
primo, distinto al foglio n.87 con la p.lia n.1817 sub43, Z.C.=2, Cat. A/2, Cl.8,di vani n.4 e

R.C. di € 371,85, intestato al Debitore nella misura dell'intero in Piena Proprieta - Di seguito

indicato come “ LOTTO C” - Questo immobile confina: Vano scala, corte comune,
stesso Debitore, camminamento pedonale catastalmente identificato con la p.lla n.1265 del

foglio n.87.

- Locale cantina sita in Terni, Via Angelo Finetti n.20 (ora Strada S.Giusta snc), piano
seminterrato, distinto al foglio n.87 con la p.lla n.1817 sub51, Z.C.=2, Cat. C/2, Cl.6,di metri

quadrati n.11 e R.C. di € 23,86, intestato al Debitore nella misura dell'intero in Piena Proprieta
- Di seguito indicato come “ LOTTO C” - Questo immobile confina: : disimpegno-
corridoio comune, stesso Debitore, Massarelli Alessandro, Troiani Vanessa e M.F.
immobiliare sri.

- Locale autorimessa sito in Terni, Via_Angelo Finetti snc {ora Strada S.Giusta snc),
piano seminterrato, distinto al foglio n.87 con la p.lla n.1817 sub49, Z.C.=2, Cat. C/6, CI.8,di
metri quadrati n.19 ¢ R.C. di € 39,25, intestato al Debitore nella misura dell'intero in Piena
Proprieta - Di seguito indicato come “ LOTTO D” - Questo immobile confina: corte
comune, stesso Debitore, camminamento pedonale catastalmente identificato con la p.lla
n.1265 del foglio n.87 e Ditta Bernardini.

Come verra meglio illustrato nelle n.4 distinte relazioni di stima che interesseranno le n.3
abitazioni con relative cantine + quella per il locale autorimessa sopra descritti, si evidenzia la
completa rispondenza tra lo stato rappresentato nelle planimetrie catastali depositate e lo
stato dei luoghi. | suddetti immobili risultano individuare unita distinte e autonome, suscettibili
di utilizzazione separata e catastaimente censite in modo distinto e autonomo. Per questa
ragione si ritiene che la vendita debba awvvenire costituendo n.4 lotti { LOTTO A - LOTTO B -
LOTTO C e LOTTO D )} affincheé la loro commercializzazione possa essere agevolata,
trattandosi di immobili completamente autonomi con cantine censite anch'esse in modo
autonomo ma utilizzate per il loro fine di pertinenza alle abitazioni. Il locale autorimessa viene
valutato in modo separato affinché possa trovare anche una pill ampia e autonoma richiesta
di acquisto.

Per quanto sopra quindi, si allega alla presente n.4 distinte relazioni di stima riferite ai n.4 Lotti
sopra indicati come “LOTTO A" - “LOTTO B” - “LOTTO C” - “LOTTO C”, nelle quali vengono
trattati tutti gli aspetti richiesti nella Relazione affidata.

Il Consulente Tecnico d'Ufficio
Geom. Giovanni SANSONI

Allegati:
- Perizia Immobili “Lotto A”

- Perizia Immobili “Lotto B”
_ Perizia Immobili “Lotto C”
_ Perizia Immobili "Lotto D"
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Rapporto dl stima Esecuzione Immobiliare - n. 346 / 2014

Beni in Terni (Terni)
Via A.Finetti n.20 - ora Strada S.Giusta snc

(42°34' 39" N -- 12°40' 14" E)

“Lotto C”

1. ELENCAZIONE ED INDIVIDUAZIONE DE{ BENI COMPONENTIIL LOTTO:

IMMOBILE N.1

Identificativo a corpo; Abitazione con annesso locale cantina sito in Terni, Strada S.Giusta
snc (gia Via Angelo Finetti n.20), piano primo con accesso dal vano scala Comune ubicato sul
lato retrostante 'edificio.

Quota e tipologia del diritto:

Intestazione: THIRXNRANCEASOREK RIENMI MR X LR S - Per i diritti di Piena Proprieta
pari a 1/1 - cod fisc XPEEEIEEREE

Derivante da: Atto pubblico di compravendita, Notaio Cirilli Paolo di Terni del 06/06/2012, rep. N.
47273/18838, Trascritto a Terni il 07/06/2012 al n.4590 di R.P.

Millesimi_dj_proprietd di_parti comuni: Millesimi di proprietd generale fabbricato C= 148.78 -
Millesimi scala = 161,45 -- Mill, ascensore 167.43.

Confini: Vano scala, corte comune, stesso Debitore, camminamente pedonale catastaimente
identificato con la p.lla n.1265 del foglio n.87.

Identificato al catasto Fabbricati;

- Abitazione distinta al foglio 87 con la particella 1817 subalterno 43, Z.C.=2, Cat. A/2, CI.8,di vani
n4eR.C.di€371,85

La planimetria Catastale € conforme allo stato di fatto

IMMOBILE N.2

Identificativo a corpo: Locale cantina sito al piano seminterrato di Strada S.Giusta snc (gia
Via Angelo Finetti n.20), con accesso dal vano scala Comune ubicato sul lato retrostante
I'edificio.

Quota e tipologia del diritto:
Intestazione: THNSSHANDE SRR R e
pari a 1/1 - cod fisc. EHIECEBHINGE

Derivante da: Atto pubblico di compravendita, Notaio Cirilli Paclo di Terni del 06/06/2012, rep. N.
47273118838, Trascritto a Terni il 07/06/2012 al n.4590 di R.P.

Millesimi di proprieta di parti comuni: Millesimi di proprieta generale Fabb. C = 4,62 - Millesimi
scala = 2,41 - Mill. ascensore = 0.

Confini: disimpegno-corridoio comune, stesso Debitore, Massarelli Alessandro, Troiani Vanessa e
M.F. Immobiliare srl.

Identificato al catasto Fabbricati:

- Cantina-magazzino, distinta al foglio 87 con la particella 1817 subalternc 51, Z.C.=2, Cat. C/2,
Cl6,dimgq.11 e R.C. di € 23,86.

La planimetria Catastale é conforme allo stato di fatto

- Per i diritti di Piena Proprieta

2. DESCRIZIONE GENERALE: Gli immobili in esame, siti nel Comune di Terni (TR) in Strada
S.Giusta snc {gia Via Angele Finetti n.20) risultano ubicati allinterno di un edificio residenziale
distribuito su tre piani fuori terra ed uno seminterrato, facente parte di un ampio complesso
immobiliare di recente edificazione nella zona della Citta di Terni denominata S.Giusta-Toane-
B.Bovio. L'accesso alledificioc & garantito da una nuova e ampia viabilita realizzata
contestualmente agli edifici residenziali che la stessa serve, allinterno di un intervento di

lottizzazione che risulta essere non ancora ultimato. Le strade infatti non risultano essere del tutto
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Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 346 / 2014

completate ovvero non sono completate nella previsione progettuale delle opere di urbanizzazione
primaria dellintero comparto che prevede anche la realizzazione di due parcheggi pubblici. La
viabilita sino all’edificio & come detto ultimata salvo l'ultimo strato di finitura denominato tappetino
di usura.

Caratteristiche zona: perifierica ma poco distante dal centro della Citta

Area urbanistica: residenziale in un contesto molto edificato negii ultimi anni, priva pero di attivita
di servizio.

Importanti centri limitrofi: La zona & leggermente collinare ma vicina alla Via Tre Venezie dove
e presente una buona linea di trasporto che ia collegano agevolmente sia alla restante parte della
Citta. Le viabilita reaiizzate negli ultimi anni (strada dei Quartieri) collegano questa zona della Citta
alle grandi arterie di collegamento Regionale e Nazionale, come la $.S. Umbro-Laziale n.675, la
E/45, la Strada Statale Flaminia, ecc...

Caratteristiche zone limitrofe: prevalentemente residenziali.

Attrazioni paesaggistiche: “Cascata delle Marmore” (km 10,00), Basilica di S.Valentino (km.2,00
circa)

Attrazioni storiche: “Anfiteatro Romano” (km 1), Zona Archeologica di "Carsule” (km 20,00) nel
Comune di San Gemini, ecc.

3. STATO DI POSSESSO:

L'abitazione e la cantina risultano essere stati concessi in locazione alla Sig.ra XXM KRREIEEL
tramite il contratto di locazione abitativa agevolata datato 13/02/2015 la cui copia priva dei dati di
registrazione mi & stata consegnata dal Custode. Si rileva che il contratto & stato sottoscritto dal
Sig MRV come persona fisica € non a nome della societa Debitrice della quale lo
stesso & legale rappresentante. Nel coniratto si cita abitazione e cantina.

4. VINCOL! ED ONERI GIURIDICE:

4 1. Vincoli ed oneri giuridici che resteranno a carico dell'acquirente:

Le opere di urbanizzazione primaria dell'intero complesso immobiliare del quale Fimmobile fa parie
non ancora completate danno luogo ad una possobile azione da parte del Comune nei confronti
dei soggetti attuatori prima e, in caso di insolvenza di questi, con possibile rivalsa nei confronti
degli attuali proprietari. Questa eventuaiita & alquanto remota in relazione al fatto che i lottizzannti
hanno prestato delle garanzie fideiussorie per I'esecuzione delle opere previste e quindi cid
dovrebbe garantire chi ha acquistato dai lottizzanti ma questo non li esclude da una eventuale
rivalsa da parte del Comune.

4.1.1 Domande giudiziali o alfre frascrizioni pregiudizievoli:

E' quella riferita alla procedura attivata dal Creditore che & riportata nell'elenco che segue, riferite
ad una serie di immobili tra i quali quello indicato nel presente LOTTO A, alla quale si & aggiunta
l'istanza di intervento del Condominio di Via Finetti nn.20-2-24 descritta nella parte a cid dedicata
delia presente relazione, per it mancato pagamento delle quote condominiali.

4.1.2 Convenzioni matrimoniali e provv, d'assegnazione casa coniugale:
NON RICORRE IN CASO

4.1.3  Afti di asservimenio urbanistico:

- Con la Convenzione Edilizia stipulata con il Comune di Terni alcuni soggetti attuatori si sono
impegnati alla realizzazione delle opere di urbanizzazione primaria riguardanti, le strade, verde
pubblico, fognature, illuminazione pubblica, rete dell'energia eletirica e del gas e parcheggi- vedere
descrizione riportata al successivo punto n.4.2.3.2.

- Con [latto di costituzione di servitlh di passaggic pedonale e carrabile, ecc. stipulata prima della
Convenzione con il Comune di Terni, i proprietari proponenti la lottizzazione-piano attuativo, si
erano impegnati a permettere il passaggio delle opere di urbanizzazione successivamente oggetto
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Rapporto di stima Esecuzione Immobillare - n. 346 / 2014

della richiamata convenzione. - vedere riferimento punto 4-2-3-1 della presente.

4.1.4  Altre limitazioni d'uso:
Non & stata riscontrata la presenza di atti costitutivi di limitazioni della proprieta immaobiliare
dell'immobile stimato.

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

4.2.1 Iscrizioni:

- Ipoteca volontaria concessa a garanzm d| mutuo a favore della Banca Monte dei Paschi di
Siena S.p.a contro la societa:Opsie peiaiaac e, dante causa del Debitore - derivante
da: concessione a garanzia di mutuo deIIa durata d| 30 anni- Importo ipoteca; € 8.000.000,00 -
importo capitale: € 4.000.000,00

Rogito: Notaio Paolo Provitera di Caserta in data 21/03/2008 rep n. 40909 trascritta a Terni in data
02/04/2008 Reg.Particolare n.753 contro la soc. IO MANICER TR ES S

Dati precedenti relativi ai corpi: Fabbricato in corso di costruzione sito nel Comune di Terni,
insistente sul terreno distinto al foglio n.87 di detto Comune con le p.lle nn.1264-1298-1266-1268-
1270-1271.

Con_annotamento n.4%% del 02/04/2011 veniva ristretia |'iscrizigne escludendo gli immobili
destinati a cantine-magazzino e autorimessa distinti_al foglio n.87 con le p.lle nn.1817
subd49-51-52-53.

Con_annotamento n.500 del 02/04/2011 il muto e [a relativa ipoteca veniva frazionati in
quote:
1. quota n.21 = foglio n.87 p.la n.1817 sub40 per ipoteca di € 160.000,00 di cui
€ 80.000,00 di capitale;
2. quota n.23 = foglio n.87 p.lla n.1817 sub42 per ipoteca di € 160.000,00 di cui
€ 80.000,00 di capitale;
3. quota n.24 = foglio n.87 p.lla n.1817 sub43 per ipoteca di € 160.000,00 di cui
€ 80.000,00 di capitale;

422 Pignoramenti:

Atto Giudiziario a seguito del Verbale di Pignoramento Immobili a favore della TERNI RISORSE
SCARL nei confronti del Debitore - Importo ipoteca: € -—-—-- - Imporio capitale e spese; €
54.631,43;
Rogito: Atto Giudiziario Tribunale di Terni — Verbale di Pignoramento Immobili del 18/1/2014 rep.
n.3763 a seguito Decreto Ingiuntivo n.347/2014 del 24/03/2014 R.G. n.907/2014, rep. n.473/2014
trascritto a Terni in data 02/01/2015 , Reg.Particolare n.8.
Immobili interessati dal Fignoramento:
1. abitazione sita nel Comune di Terni, distinta nella sezione catasto fabbricati al foglio n.87
con la p.lla n.1817 sub40;
2. abitazione sita nel Comune di Terni, distinta nella sezione catasto fabbricati al foglio n.87
con la p.lla n. 1817 sub42;
3. abitazione sita nel Comune di Terni, distinta nella sezione catasto fabbricati al foglio n.87
con la p.lla n.1817 sub43;
4. locale cantina-magazzino sito nel Comue di Terni, distinto nella sezione catasto fabbricati
del suddetto Comune, al foglio n.87 con la p.lla n.1817 sub51;
5. locale cantina-magazzino sito nel Comue di Terni, distinto nella sezione catasto fabbricati
del suddetto Comune, al foglio n.87 con la p.lla n.1817 sub52;
6. locale cantina-magazzino sito nel Comue di Terni, distinto nella sezione catasto fabbricati
del suddetto Comune, al foglio n.87 ¢on la p.lla n.1817 sub&3;
7. locale autorimessa sito nel Comune di Terni, distinto nella sezione catasto fabbricati del
suddetto Comune al foglio n.87 c¢on la p.Jla n.1817 sub49.
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Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 346 / 2014

- Istanza di Intervento nella procedura del 04/11/2015, da parte del Condominio di Via
A.Finetti n.20-22-24 in Terni a seguito del decreto ingiuntivo n.1259/13 del Giudice di Pace di
Terni, per il pagamento della somma di € 2.345,39. Si precisa che nella suddetta istanza la parte fa
riferimento alla procedura esecutiva immobiliare n,1258/13 R.G.E.|l. pendente presso il Tribunale di
Terni ed interviene nella presente che & la n.346/2014.

- Istanza di Intervento nella procedura del 5/11/2015 da parte del Condominio di Via
A Finetti n.20-22-24 in Terni a sequito del decrefo ingiuntivo n.499/15 per il pagamento della
somma di € 6.089,88,

4.2.3 Altre trascnizioni:

Il fabbricato nel quale insistono gli immobili oggetto della presente procedura € parte di una ampia
lottizzazione per Ia quale attuazione sono stati stipulati i seguenti atti dai soggetti attuatori il Piano
Attuativo presentato al Comune di Terni:

1. Formalifa n.8993 del 28/12/2002 - Costituzione di servitl di passaggio pedonale e
carrabile nonché servitl avente per oggetto il Pagsaggio della rete fognaria, eletirica, idrica,
telefonica e del gas. Questa trascrizioone risulta essere preliminare a quella che segue ed
é finalizzata a ratificare il transito delle suddette opere di urbanizzazione zll'interno delle
proprieta dei soggetti proprietari dei terreni esterni ai limiti del Piano Attuativo presentato
efo per quei terreni oggetto di un diverso piano attuativo ma utilizzati anche per quello di cui
fanno parte gli edifici ricadenti nel primo.

2. Formalita n.8956 del 30/10/2006 - Convenzione Edilizia a rogito Segretario Generale del
Comune di Terni del 04!1 01'2006 rep n. 36274 a favore del Comune di Terni e contro, tra gli
altri, della societa XDetIGODEHIHIRESE dante caisa del Debitore, tra le altre
consistenze comprende:

- Terreno sito nel Comune di Terni, Loc. S.Giusta, distinto nella sezione catasto terreni del
suddetto Comune al foglio n.87 con la p.lla n.1264;

- Terreno sito nel Comune di Terni, Loc. S.Giusta, distinto nella sezione catasto terreni del
suddetto Comune al foglio n.87 con la p.lla n.1266;

- Terreno sito nel Comune di Terni, Loc. 8.Giusta, distinto nella sezione catasto terreni del
suddetto Comune al foglio n.87 con la p.lia n.1268.

4.2.4 Aggiomamento della documentazione ipocatastale in atti:
- Non necessita di alcun aggiornamento della documentazione catastale deposita in quanto la

stessa risulta essere corrispondente allo stato di fatto.

4.3 Difformita urbanistico-edilizie:

Non ci sono difformita edilizie degli immobili rispetto a quanto autorizzato dal Comuen di Terni che
necessitino di procedure iin sanatoria. Per quanto riguarda gli aspetti urbanistici viene evidenziato
quanto segue:

- Llintervento edificatorio che ha portato alla realizzazione dell'edificio in cui insistono gli immobili
aggetto della presente procedura, € stato autorizzato con la Ceonvenzione Edilizia a rogito
Segretario Generale del Comune di Terni del 04/10/2006 rep. n.36274 - vedere riferimento al
punto n.4.2.3.2 della presente, che non ha ancora avuto completamento ovvero la realizzazione
delle previste opere di urbanizzazione primaria NON RISULTANQ ESSERE STATE ANCORA
COMPLETATE-ULTIMATE.

4.4, Carrispondenza Catastale con lo stato di fatto rilevato:

Sotto il profilo catastale la consistenza dei due immobili, abitazione e cantina, trova corrispondenza
tra lo stato di fatto e quello rappresentato nelle planimetrie depositate presso la Sezione Catasto
Fabbricati del’Agenzia delle Entrate - Territorio -

Per quanto sopra quindi si dichiara che le Planimetrie Catastali depositate SONO

CONFORMI ALLO STATO DI FATTO RILEVATO.
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4.5. Alire Informazioni per I Acquirente:

Spese di gestione condominiale:;

Spese ordinarie annue di gestione dell'immobile: L’Amministratore del Condominio non ha
riferito a riguarde di questo capitclo di spese.

Spese straordinarie di gestione dell'immobile, gia deliberate ma non ancora scadute al
momento della perizia: L’Amministratore del Condominio non ha riferitc a riguardo di questo
capitolo di spese.

Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia:

Millesimi di proprieta: | Millesimi di proprietd sono quelli riportati nella descrizione di ciascun
immabile trattato allinterno del lotto. L'Amministratore a riguarde ha fornito importo complessivo
delle somme che il Debitore deve versare e per le quali il Condominio ha attivato una procedura
legale che ¢ quella descritta al precedente punto 2.2..

Accessibilita dellimmobile ai soggetti diversamente abili: L'immobile risulta essere accessibile
alle parti comuni dell’edificio sia per 'ampio spazio del vanc scale che per la presenza di un
ascensore che collega tutti i piani.

Particolari vincoli efo dotazioni condominiali: Non Specificato.

Attestazione Prestazione Energetica non presente -

Indice presunto di prestazione energetica: F/G -

Note Indice di prestazione energetica: Non Specificate.

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

Avvertenze ulteriori: Non Specificate.

4.6. Eventuali cause in corso:
Non & stato possibile accertare questa eventuale situazione.

.7. Individuazione dei precedenti proprietart nel ventennio ed elencazione di ciascun atto di
acquisto, con indicazione dei suoi estremi.

Allo stato attuale 'immobile risulta essere intestato al Debitore per i diritti di Proprieta per 1/1.
Stato Civile: Si tratta di una societa- questo campo NON RICORRE

Regime Patrimoniale: NON RICORRE

Ulteriori Informazioni sul debitore: nessuna.

Eventuali comproprietari:

Comproprietario: nessuno per il bene in esame - Tipologia del diritto: Piena Proprieta

Note

Provenienza dei dintti di proprieta riportati nella situzione altuale:
Afto pubblico di compravendita, Notaio Cirilli Paclo di Terni del 06/06/2012, rep. N. 47273/18838,
Trascritto a Terni il 07/06/2012 al n.4590 di R.P. con il quale I'attuale societa proprietaria, nella

procedura rappresentata dal Debitore, ha acqusitatc dalla costrutirice socielESRENIACK

5, Elencazione delle pratiche edilizie relative all'immuobile, la regolarila dello stesso sotto il profilo

urbanistico e, in caso di opere abusive, allindicazione di eventuale sanabilita delle stesse.

a) ldentificativo: Permesso d| Costrmre n 202 del 25/05/2007

Intestazione: SocieX3a; R IREY

Tipo pratica; Permesso d| Costrmre

Oggetto; nuova costruzione

Rilascio in data 29/05/2007 con il prot. n.202

Abitabilita/agibilita: richiesta in data 22/12/2010 prot. n.211204 e non ancora rilasciata a

causa dielal carenza della documentazione prodotia.

b)ldentificativo: Variante al Permesso di Costruzione rilasciata con il n.431 del 31/10/2008
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Intestazione: Sociel SERMINNE EWRITRA

Tipo pratica: Concessione ed|I|2la varlante -

Oggetto: nuova costruzione

Rilascio in data 31/10/2008 n. 431

Abitabilitd/aqibifita: richiesta in data 22/12/2010 prot. n.211204 e non ancora rilasciata a
causa dielal carenza della documentazione prodotta.

Lo stato di conservazione e manutenzione degli immobili € buono sia per l'abitazione che per la
cantina al piano interrato-seminterrato.

Ai fini Urbanistici;

L’edificio ricade all'interno di una ampia area edificata nel Vigente Strumento Urbanistico (P.R.G.
Approvato} Non ci sono vincoli di alcun genere gravanti sulfedificio di cui fanno parte I'abitazione
e la cantina in esame.

Strumento urbanistico Approvato:
Piano regolatore generale

In forza della delibera;
C.C. n. 307 del 15/12/2008

Zona omogenea:
Bb{12.10)a - Zcne di Conservazione e Completamento - descritte allArt. 137 delle N.-T.A. -

Norme tecniche di attuazione:

OP-Art.64 Zone C insediamenti residenziali di espansione (C e C(A))

1. Le zone C per insediamenti residenziali di espansione comprendono le parti di territorio non edificato o
con quote trascurabili di edificazione destinato alla realizzazione di nuovi insediamenti residenziali; in esse
sono previsti i seguenti indici che corrispondono nelle tavole A ai numeri che affiancano la sigla C:

IF 1.0 mcimg C1

IF 1.4 mc/mq C2

IF 1.8 mc/imq C3

IF 2.2 mcimq C4

IF 3.0 mc/mqg C5

IF 5.0 mc/mqg C6

IF 5.8 mc/imq C7

2. Tali zone, insieme ad altre destinate a viabilita efo servizi, sono incluse in comparti che costituiscono
{'unita di intervento.

3. L'attuazione avviene tramite intervente urbanistico preventivo, piano attuativo, di iniziativa pubblica o
privata esteso allintero comparto; il PA, valutata la complessitd dell'atiuvazione dellintervento, potra
prevederne la suddivisione in UMI. Le opere di urbanizzazione devono prevedere azioni di mitigazione della
frammentazione territoriale al fine di consentire adeguati corridoi per la fauna esistente. Per i comparti inclusi
nella perequazione urbanistica si applicano le disposizione contenute nell'art.24.

4. Lindice IF si applica all'area con destinazione residenziale (C).

5. Allinterno di ogni comparte dovranno essere reperiti i parcheggi per il rispetto degli standards urbanistici
al servizio degli insediamenti residenziali per quanto attiene i parcheggi (3,5 mg/t50 mc.); da tale
prescrizione son¢ esclusi i comparti gia individuati nei precedenti strumenti urbanistici e individuati nel c.8
con le lettere da (A) a (D), (F) e (G).

6. Per le destinazioni d'uso ammesse e per le modalita di intervento si rinvia all'art. 55 ed in generale al
Titole |, Capo 1° e 3° delle presenti norme.

7. Sonc ammesse tutte le categorie d'intervento di cui all’art.11.

B. L'attuazione delle zone C e delle adiacenti zone D2F e per insediamenti estensivi CB individuate a
Gabelletta a valle del nuovo tracciato del sistema ettometrico fino ai confini con il Comune di Sangemini, &
sottoposta a preventiva approvazione di un programma urbanistico ai sensi defl’art.28

della LR n.11/2005.

8. Sono individuati alcuni comparti di espansione per i quali si riportano di seguite le cubature complessive
ammesse:
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C{A} mc. 8.947 per tutti gli altri parametri si rinvia alle previsioni di piano previgenti. C{B) Il comparto di
compensazione a distanza individuato nella tavola B con la sigla CS3 comprende:

1) la zona C(B} nella quale sono previsti me.33.850 di residenziale; per tale zona valgono le prescrizioni
relative all'if 1,8 me/mq di cui al successivo art.55;

2) una superficie di mq 3.723 di attrezzature scolastiche (G1 v. art.123},

3) aree a verde pubblico attrezzato adiacenti alla zona C{B) e lungo il crinale verso Tuillo e per viabilita, da
cedere tutte gratuitamente alPAC, previa realizzazione;

4) Allinterno del comparto devono essere reperiti i parcheggi per il rispetto degli standards urbanistici al
servizio degli insediamenti residenziali per quanto attiene i parcheggi (3,50 mqg/150 mc.). C(R) Il comparto
comprende:

1) la zona C(R) nella quale sono previsti mc.4.834 di residenziale da realizzarsi entro il sedime massimo
dell'edificazione individuato in planimetria, lasciando la restante area per la realizzazione di una piazza di
quartiere; per tale zona valgono le prescrizioni relative all'if 1,8 me/mq di cui all'art.85;

2) mq.15.266 di attrezzature di interesse comune, con UF 0,3 mg/ma, con quota residenziale {30%) pari a
me.4.121; per tutti gli altri parametri e per le modalita di attuazione si rinvia ai commi 2 e 3 dell'art.124;

3) aree per parcheggi pubblici e viabilitd da cedere gratuitamente allAC, previa realizzazione. C(C) mc.
13.315 per tutti gli altri parametri si rinvia alle previsioni di piano previgenti. C{D} mc.31.408 per tutti gli altri
parametri si rinvia alle previsioni di piano previgenti. C(E) Come previsto nella DGC n.474 del 13.11.01, in
tale comparto, con intervento edilizio diretto con convenzione accessiva, € ammessa la realizzazione
me.7.432 comprensivi degli edifici esistenti (IF 0.5 mc/mq calcolato sulle p.lle 9, 308, 378, 379, 380 del f.111
per complessivi mq.14.865); la realizzazione del comparto & condizionata al trasferimento dell'attivita di
autotrasporti. La convenzione dovra prevedere la cessione gratuita al’A.C. delle aree destinate ad uso
pubblico e la sistemazicne delle aree di proprieta comunale comprese nel comparto.

C(F) mc.18.068 per tutti gli altri parametri si rinvia alle previsioni di piano previgenti. C(G) me.7.722 per tutli
gli altri parametri si rinvia alle previsioni di piano previgenti.

10. Per il comprensorio di Villa Palma a Colle del’Oro C(H) vengono individuate modalitd di intervento
specifiche attraverso la delimitazione di un comparto con le seguenti prescrizioni:

1) TRASFORMAZIONE URBANISTICA

Lintervento € finalizzato al recupero ed all'acquisizione pubblica dell'edificio storico di Villa Palma con il
parco anngsso € di un'ampia superficie di terreno da destinare a verde pubblico atirezzato adiacente a via
Bramante. La restante parte del comparto € suddivisa tra una zona destinata a nuova edificazione C{H) e
una zona destinata ad attrezzature sportive private.

2) PROCESSO DI ATTUAZIONE

L'intervento si attua tramite PA di iniziativa pubblica, mista o privata esteso all'intero comparto che deve
definire le modalita di cessione gratuita della Villa storica con il suo parco nelle attuali condizioni e dell'area a
verde pubblico attrezzato sistemata.

2.1. Nel Pianc Attuativo possono essere delimitati i seguenti subcomparti che definiscono aree con
destinazioni e caratteristiche di intervento omogenee:

1) Villa Palma e parco storico;

2) Comprensorio residenziale;

3) Comprensorio dei Servizi di supporto alla ricerca - Centro Socio Sanitario;

4) Comprensorio Centro sportivo.

2.2. L'attuazione degli interventi relativi ai comprensori 2 ¢ 4 & subordinata alla contemporanea reafizzazione
degli interventi previsti per il comprensorio 1 ed all'impegno ad avviare la realizzazione del comprensorio 3
prima del completamento del comprensorio 2; tale impegno deve essere garantito con forme e modalita da
stabilire in sede di convenzione.

2.3, Gli interventi ammessi per i comprensori 2 € 4 possono essere realizzati in tutto o in parte, purché siano
garantite in convenzicne le modalitd e i tempi per la sistemazione e cessione di tutte le aree pubbliche
individuate dal piano.

2.4. La convenzicne individuera incltre le modalita e i tempi di realizzazione delle opere di urbanizzazione
complessivamente previste all'interno di tutto il piano attuativo.

2.5. Il Piano Attuativo fissa le distanze dai confini, tra fabbricati e dalle strade; non & previsto il rispetic
dell'inclinata.

3) DESTINAZIONI D’'USQ, INTERVENTO EDILIZIO E QUANTITA' REALIZZABILI

3.1. Gli interventi sui fabbricati esistenti di seguitc elencati, da atluarsi con intervento edilizio diretto, sono
sottoposti alle seguenti prescrizioni:

A - fabbricato rurate esistente(f.85 p.lla 96)

Lintervento di recuperc deve essere realizzato nel rispette delle caratieristiche tipologiche dell'edilizia rurale.
A. 1. Inferventi consentiti.

- Demoiizione con ricostruzione, ristrutturazione urbanistica
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- Incrementec di 500 mc.
A.2. Destinazioni d'uso ammesse:
- Residenziale
B - fabbricato storice vincolato { Villa Palma e pertinenze)
B.1. Interventi consentiti
- Conservazione: Restauro e risanamento conservativo.
B.2.. Destinazioni d'uso ammesse
- Direzionale: 15.16.17 (Rif. Tabella 1 allegata alle presenti norme)
- Servizi pubblici ed attivita di int. generale:34.35.36.37
- Servizi di quartiere ; 48.50.55.56
Lintervento di recupero di Villa Palma & sottoposto alla approvazione degli enti preposti alla tutela del bene.
B.3 Farcheggi-Spazi pubbiici
- Parcheggi pubblici 8.6mg/my di superficie utilizzata per le attivitd di cui al punto B.2 da individuare nelle
aree definite dal PA.
- Spazi a verde 0.9mqg/mq di superficie utilizzata per le attivii2 di cui al punto B.2 da individuare nelle aree
definite dal PA.
3.2. Le Zone residenziali di nuova edificazione (CH) incluse nel piano sono softoposte alle seguenti
prescrizioni:
1. Quantita realizzahili:
Volumetria massima realizzabile: mc. 40.000
2. Alfezze distanze allineamenti:
E’' ammessa la realizzazione di tre piani fuori terra pil uno seminterrato (ml 1,20} per un'altezza massima
fuori terra complessiva di ml.10,20, calcolata rispetto alla quota del terreno sistemato. Laltezza massima per
le coperture a falde & pari a ml.10,50 ed ¢ calcolata al colmo del tetto. Distanze minime fra fabbricati;
secondo le norme vigenti. Non & prescritta alcuna distanza minima fra edifici ubicati sullo stesso lotto se le
pareti fronteggianti sono prive di finestre.
3. Destinazioni d'uso ammesse:
-Residenza.
-Commercio, Direzionale, Artigianato di servizio: in quantita non superiore al 25% della volumetria
complessiva.
4. Parcheggi
Parcheggi pubblici: 3,5 mg/ab relativi alla massima volumetria realizzabile. Parcheggi privati: mg 1/10 mc. da
individuare fuori terra nelle aree destinate a viabilita e parcheggio interrati e seminterrati all'interno del limite
di massimo ingombro delle aree destinate all'edificazione. Nel caso di realizzazione delle destinazioni di cui
al secondo capoverso del punto 3, devono essere rispettate le dotazioni praviste dalle nerme relative alle
medesime.
5. Indici di salvaguardia dell'uso del suoio
IP =40%
A =1 albero/100 mg; Ar = 2 arbusti/100 mq
6. Prescrizioni particolari
L'intervento pud usufruire degli incentivi previsti dal REC in relazione agli obiettivi di qualitd ambientale in
esso contenuti.
3.3. Le Zone a verde sportivo privato FD4 incluse nel piano sono sottoposte alle seguenti prescrizioni:
1. Quantita realizzahili:
Le aree con destinazione FD4 maturano una potenzialita edificatoria secondo gli indici UF 0,3 mg/mg per le
strutture coperte (compresi i parcheggi richiesti} e secondo l'indice UF 0,6mg/mq per gli impianti scoperti
(compresi i parcheggi richiesti), complessivamente le strutture, sia coperte che scoperte, non devono
superarg l'indice UF.0,6mg/mg. Gli impianti scoperti realizzati sulle coperlure degli impianti coperti
congcorrono al raggiungimento dellindice complessivo 0,6 mg/mq.
2. Destinazioni d'uso ammesse:
Strutture e servizi per lo sporl e per il tempo libero: @ ammessa la realizzazione di atirezzature ed impianti
per lo sport al chiuso ed all'aria aperta (palazzetti, piscine, palestre, campi da gioco e simili, servizi per il
benessere fisico, foresterie} anche finalizzati alla cura ed alla riabilitazione.
3. Altezze distanze allineamenti:
All'interno delle aree destinate all’edificazione interrate e fuori terra, seno individuate te zone in cui gli edifici
fueri terra non possono superare le altezze massime di ml. 6,50; per motivate esigenze relative
esclusivamente alle tipologie degli impianti sportivi sone ammesse altezze massime di ml. 9,00 / ml. 12,00
calcolate rispetto alla quota del terreno sistemato. L'altezza massima per le coperture a falde & calcolata al
colmo del tetto. La distanza dai confini per le attrezzature coperte deve essere pari all'altezza con un minimo
di ml 5,00.
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La distanza dal limite esterno della fascia di servizio dell'impianto scoperto dai confini e dal limite della

sede stradale ml 5,00.

Distanze minime fra fabbricati: ml. 10,00 se con pareti finestrate. Non & prescritta alcuna distanza minima fra
edifici ubicati sullo stesso lotto se le pareti fronteggianti sono prive di finestre.

4. Parchaggi

Ai fini della quantificazione dei parcheggi, per gii impianti coperti, con I'esclusione di quelli che prevedano la
presenza di spettatori, la volumetria € determinata dal prodotto della superficie coperla complessiva per
{'altezza virtuale pari a ml.4,00. Nella superficie coperta complessiva rientrano anche le superfici realizzate
mediante soppatcatura.

Per gli impianti coperti:

Parcheggi privati 1mq./10 mc¢. da reperire fuori terra nelle aree destinate a viabilita e parcheggi o interrati e
seminterrati all'interno del limite di massimo ingombro delle aree destinate all'edificazione.

Parcheggi pubblici: mq1/10mc da reperire nelle aree a tale scopo destinate

Per gli impianti scoperti :

Parcheggi pubblici 1mg./5mq. da realizzare nelle aree a tale scopo destinate.

Eventuali ulteriori spazi per parcheggi pubblici e privati possono essere realizzati interrati all'interno del limite
di massima edificazione, anche su piu livelli.

5. Indici di salvaguardia delf'uso def suolo

IP 20%

A= 20 alberifha

Ar= 40 arbusti/ha

3.4. Le zone a verde pubblico attrezzato a parco (GV) incluse nel piano sono sottoposte alle seguenti
prescrizioni:

1. Giardino Sforico — Parco di Villa Palma

In questa area non & consentita la nuova edificazione. Sono consentiti esclusivamente interventi di restauro
filologico degli elementi compenenti il paesaggio, relativi sia agli aspetti vegetazionali che alla modellazione
del terreno (muretti, scale, recinzioni, gradinate, scarpate ecc.). E' consentita la realizzazione di strutture per
impianti tecnolegici, purcha interrate ¢ comungue completamente schermate con essenze omogenee a
guelle storicamente esistenti. E' consentita la ricostruzione di manufatti purché documentati storicamente efo
autorizzati dagli enti preposti alla tutela del bene. Nel PA saranno precisate le modalitd della fruizione
pubblica del parco.

2. Aree per giardini pubbilici (via Bramante e aree adiacenti)

2. B’ prevista la realizzazione di verde pubblico attrezzato nel rispetto delle caratteristiche ambientali
presenti; il PA definisce il progetto del verde e dei servizi ad esso necessari.

3.5. La zona G2 per Servizi di supporto alla ricerca — Centro Sccio Sanitario, da individuarsi nel PA
nel’ambito delle aree destinate a GV, f.69 p.lla 187 ¢ .85 p.lle Bov e 183 p., & sottoposta alle seguenti
prescrizioni:

1. Quantita realizzabili:

volumetria massima realizzabile: mc.10.000.

2. Destinazioni d’'uso ammesse:

Strutture per attivita ad alto contenuto di cultura, innovazione, qualita sociale /0 socio sanitarie.

- Direzionale; 17 (Rif. Tabella 1 allegata alle presenti norme)

- Servizi pubblici ed attivita di interesse generale: 33. 34. 36.

3. Aftezze distanze allineamenti:

La quota di copertura degli edifici non pud superare la quota di campagna del corpo di fabbrica principale di
cui & composto il complesso della Villa storica. | nuovi fabbricati non devono interferire con la visuale della
villa dalla citta.

La distanza dalla sede stradale & di ml. 10 per i fabbricati fuori terra @ ml. 3 per i fabbricati interrati.

4. Parcheggi — Spazi pubblici

Parcheggi pubblici 0.6 mg/1mq di superficie utilizzata per le attivitd di cui al punto 4 da reperire anche nelle
aree con destinazione GV adiacenti alla zona.

Parcheggi privati mq 1/10 mc. da individuare fuori terra o interrati e seminterrati.

Spazi a verde 0.4mg/mq di superficie utilizzata per le attivita di cui al punto 4 da individuare nelle aree
definite dal PA.

3.6. Aree destinate alla viabilita e parcheggi

1. L'indicazione grafica delle strade, dei nodi stradali, degii svincoli e def parcheggi ha valore di massima fino
alla redazione del progefto esecitivo dell'opera; tutti gii interventi refativi alla viabilita dovranno essere
realizzati nel nispetto delfe norme vigenti.
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2. Eventuaii modifiche del tracciato e degli innesti della viabitita df progetto alfa viabifita esistente e/o prevista
non costituiscono variante al Piano qualora motivate da esigenze tecniche o migliorative del progetto e
comunque in accordo con gli obiettivi di piano.

3.7. Zone per verde privato BV

1. Nelle zone a verde privato non & consentita I'edificazione e devono essere conservate le caratteristiche
naturali esistenti. E’ consentita la realizzazione di percorsi pedonali @ parcheggi privati.

3.8. Le zone di salvaguardia e recupero ambientale R(A) sono comprensori, compresi nello spazio rurale,
prevalentemente agricoli contigui alle zone urbane, con quote trascurabili di edificazione residenziale e con
problematiche diverse di tipo ambientale; in esse sono individuate aree di notevole interesse paesaggistico
da tutelare, di protezione di parlicolari assetti viari @ vegetazionali e di degrado dovuto a molteplici fattori.
Sono soggette alla conservazione dell'assetto naturate ed ambientale esistente; non & ammessa nuova
edificazione.

Per gli interventi ammessi sugli edifici esistenti si rinvia alle prescrizioni di cui al punto 3.1.

11. Per la zona di Marmore le aree destinate a nuova edificazione, per le cui definizioni planovolumetriche si
rinvia alle tavole del P.P., sono soggette alle seguenti prescrizioni:

11.1. Le aree C di nuova edificazione sono destinate a nuovi complessi insediativi con destinazione d'uso
prevalentemente residenziale, comprese le zone PEEP per |'edilizia economica e popolare.

11.2. In queste aree il Piano, si attua con intervento indiretto, attraverso uno strumento attuativo esteso
all'intero comparto edificatorio.

11.3. Per il comparto C(l) si prevede la realizzazione di una piazza con l'edificazione di fabbricati in linea con
destinazione residenziale, commerciale ed uffici. L'indice IF & pari a 1.5 mc/mq. Sono consentiti due piani
fuori terra pils un solo piano interrato € un piano sottotetto fino ad un altezza massima di ml. 10.50 misurata
dal piano di campagna alla linea di gronda. E ammessa la realizzazione di un edificio a torre di 4 piani fino
ad un altezza massima consentita di ml. 13.50.

11.4. Per i comparti C{L) e C(M) si prevede la realizzazione di edifici isolati mono e/o plurifamiliari destinati
esclusivamente a residenza. L'indice IF € pari a 1.5 mc/mq. Sono consentiti due piani fuori terra pit un solo
piano interrato e un piano sottotetto fine ad un'altezza massima consentita di ml. 7.50 misurata da piano di
campagna fino alla tinea di gronda. Il lotto minimo & pari a mq 500. I Comparte C(M), comprende un’area di
nuova edificazione a destinazione turistico-ricettiva di tipo extralberghiero e per ristoro in cui il piano si attua
con Piano attuativo. L'indice IF & pari a 0.9 mc/mq; ta superficie copribile (area di sedime) non deve
superare 1/5 del lotto; 'altezza massima degli edifici non deve superare 6.50 metri con due piani fuori terra.
E’ ammessa la realizzazione di un piano seminterrato da destinare esclusivamente a servizi (autorimesse,
lavanderia, locale caldaia ecc).

11.5. Il comparto C{N} & un comparto edificatorio per I'edilizia economica e popolare (PEEP) in cui il piano si
attua con le procedure previste dalla legge 167/62. L'indice IF & pari a 1.8 m¢/mq. Sono consentiti due piani
fuori terra pil un solo pianc interrato e un piano sottotetto fino ad un altezza massima di ml. 7.50 misurata
dal pianc di campagna al limite di gronda. Sonc ammesse attrezzature commerciali collocate
esclusivamente ai piani terra degli edifici, in quantita non superiore al 25% della volumetria consentita.

11.6. ll comparte C{O) & un compario edificatorio in cui il piano si attua con le procedure previste dall'art.18
della legge 31/97. L'indice IF & pari a 1.5 m¢/mq. Sono consentiti due piani fuori terra pidl un solo piano
interrato e un piano sottotetto fino ad un'altezza massima di ml. 7.50 misurata dal piano di campagna al
limite di gronda. Sono ammesse altrezzature commerciali collocate esclusivamente ai piani terra degli edifici,
in quantita non superiore al 25% della volumetria consentita.

12. Per la zona di Piediluco le aree destinate a nuova edificazione sono soggette alle seguenti prescrizioni:
12.1. E’ fattc obbligo conservare e restaurare eventuali edifici rurali presenti, con tecnologie e materiali
tradizionali, destinandoli a servizi collettivi,

12.2. Il PA deve contenere le prescrizioni per le sistemazioni esterne con indicazione dei materiali e delle
piantumazioni e quinte arboree da mettere a dimora, che dovranno essere inserite in convenzione.

12.3. L'altezza massima degli edifici alla linea di gronda non deve superare ml 7.00 con due soli piani fuori
terra e tetti a falde. E' ammesso un solo pianc interrato destinato esclusivamente a servizi della residenza.
E’ consentita la realizzazicne di edifici a schiera.

12.4. Nel compartc C(P) previstc a monte della strada comunale di S.Martino, vista la particolare
collocazione paesaggistica nell'ambito della ¢ollina, la lottizzazione, oltre @ quanto sopra specificato, &
soggetta alle seguenti prescrizioni:

- volumetria massima ammessa; 15.000 mc;

- & consentito variare la disposizione delle aree a verde pubblico nel rispetto delle quantita rappresentate in
planimetria: tali aree devono essere sistemate e deve esserne convenzicnato I'uso;

- le sagome degli edifici dovranno essere poste parallelamente alle curve di livello seguendo la morfologia
naturale del terreno e deve essere assunto come riferimento per il loro ailineamento verso monte, il casolare
esistente;

Pag. 11
Ver. 3.0

Firmata Da: SANSON| GIOVANN| Emesso Da: ARUBAFEC 5 P.A. NG CA 3 Serial¥: 5326de1b5d8eedba?60404b40bbiz 14

-




Rapporto dl stima Esecuzione Immeobiliare - n. 346 / 2014

- deve essere predisposto uno studio vegetazionale che preveda la salvaguardia degli alberi di alto fusto
tutelati dalle leggi vigenti e l'inserimento di nuove essenze, scelte tra quelle tipiche ed autoctone, per una
corretta ambientazione degli edifici, delle aree a parcheggio e dei servizi: i movimenti di terra dovranno
essere ridotti al minimo necessario per realizzare i piani interrati e la viabilita di accesso.

12.5. Nel comparto C(Q) oltre a quanto specificato nei punti da 1 a 3, & soggetto alle seguenti prescrizioni:

- Volumetria massima ammessa: 18.000 mc;

- predisporre uno studio vegetazionale che preveda la salvaguardia degli alberi di alto fusto tutelati dalle
leggi vigenti e l'inserimento di nuove essenze, scelte tra quelle tipiche ed autoctone, per una corretta
ambientazione degli edifici, delle aree a parcheggio e dei servizi;

- sistemare lo spazio destinato ad impianti sportivi privati.

Per quanto sopra si dichiara la conformita urbanistica

8. /l possesso dell'atlestato di certificazione energetica.

Certamente la certificazione energetica di questi immobili & stata eseguita al momento della
presentazione della richiesta di agibilita ma sia per la mutata Normativa di riferimento che ha
variato di fatto il tipo di certificazione che per la sua indisponibilitd attuale, si ritiene che debba

essers redatfa una nuova cerdificazione La Classe Energetica presunfa e di F/G.

7. DESCRIZIONE ANALITICA dell'immobile destinato ad Abitazione ({p.lla n. 1817 sub43 del foglio
n.87) e cantina {p.ita n. 1817 sub51 del foglio n.87).

L’abitazione in esame risulta trovarsi in un buono stato di conservazione ed & ubicata al piano
primo di un edificio condominiale dichiarato ultimato al termine dell'anno 2010, edificio realizzato
con una struttura portante in c.a. e solai in latero-cemento. Gli infissi sono in legno con un vetro
camera. Per quanto riguarda gli impianti, tutti di recente realizzazione;
- Impianto idrico-igienico-sanitario: risulta essere ben mantenuto;
- per limpianto elettrico di alimentazione e iliuminazione; risulta essere in buono stato di
manutenzione;

limpianto di riscaldameno, del tipo autonomo alimentato a gas di citta e produzione di acqua
calda anche sanitaria fornita da caldaia murale ubicata all'esterno-terrazzo.
Lo stesso fa parte di un edificio molto pid ampio distribuito su n.3 piani fuori terra e di un piano
semininterrato destinato a autorimessa e cantine.
La cantina, al piano seminterrato, ¢ un vano con accessc dal corriodie-disimpegno comune
antistante, collegato con il vano scala ed il relativo ascensore. E’ intonaco e pavimentato ed € in un
buono stato.

8. Dotazioni Condominiali;

L’edificio Condominiale & dotato di:

- corte e spazi di manovra comune, distinta al foglio n.87 con la p.lla n.1817 sub1 - Bene Comune

non censibile:

- corridoio-disimpegno al piano seminterrato, distinto al foglio n.87 con la p.lia n.1817 sub6;

- vano scala, locale contatori, disimpegni e ascensore, distinto al foglio n.87 con la p.llan.1817
sub?.

9. LA VALUTAZIONE

- ABITAZIONE

Superficie complessiva commerciale di circamq 70,825

La costruzione dell'edificio & stata ultimata nel: 2010

L'unitd immebiliare & identificata con la p.lla n.1817 sub43 del foglio n.87 ha un'altezza interna di
circa: m.2.70. L'intero fabbricato del quale I'immobile fa parte @ composto da n. 4 piani di cui fuori
terra n.3 e di cui seminterrati n. 1.

Stato di manutenzione generale: BUONO
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NESSUNC

Riduzione del valore del 15%, dovuta all'immediatezza della vendita giudiziaria e per
assenza di garanzia per vizi come da disp. del G.E. ( min.15% ), calcolato sul valore
dellimmobile depurato del costo di eventuali opere da eseguire;

- €111.112,50 - { 111.112,50 x 15% ) = € 94.445.63

Riduzione del 0% per la vendita di una sola quota dell'immobile in virtu del fatto che il valore
della quota non coincide con la quota del valore: € 0,00

Spese tecniche di regolarizzazione urbanistica e/o catastale: nessuna

9.5 Prezzo base d'asta def iotto:

Valore dell'lmmobile = € 94.445,63
In C.to Totale =€ 94.500,00

Prezzo di vendita all’asta del lotto = € 94.500,00

In evasione all’incarico.

i C.T.U
Geom. Giovanni SANSONI!

Allegati
1. Documentazione Catastale: Estratto di mappa, Planimetria catastale dell’abitazione e della cantina,

elaborato planimetrico e visure;

2. Ispezioni Ipotecarie;

3. Documentazione edilizia - Riferimento richiesta di agibilita e corrispondenza con it Comune -
4. Documentazione fotografica;
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Tribunale di Terni
PROCEDURA DI ESECUZIONE IMMOBILIARE

promossa da: TERNI RISORSE - SOCIETA’ CONSORTILE A R.L.

N° Gen. Rep. 346/2014
data udienza ex art. 569 c.p.c.: 17/12/2015

Giudice Delle Esecuzioni: Dott.ssa NATALIA GIUBILEI

Custode Giudiziario: Avv. Luana FRIZZA

RAPPORTO DI VALUTAZIONE DEGLI IMMOBILI
IDENTIFICATI COME LOTTO A-LOTTO B - LOTTOC -LOTTO D

Esperto alla stima: Geom. Giovanni SANSONI
Codice fiscale: SNSGNNS5S9L25L117Q
Partita IVA; 00447770553

Studio in: Via Pacinotti & - 05100 Terni
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Beni in Terni (Terni)
Via A.Finetti n.20 - ora Strada $.Giusta snc
(42°34' 39" N -- 12°40' 14" E)

INDIVIDUAZIONE DEI BENI OGGETTO DI PIGNORAMENTO
E INDIVIDUAZIONE DEI LOTT!I

| beni oggetto del pignoramento risultano essere n.3 abitazioni con un unico ingresso dal vano
scala in Via Angelo Finetti n.20, per le tre abitazioni e n.3 cantine e dall’area di corte
dell’edificio il iocale autorimessa. Le tre cantine, pur essendo esse pertinenze delle abitazioni,
risultano essere state accatastate in modo autonomo. Nell'individuazioni dei lotti le cantine
vengono considerate unite alle abitazioni seguendo l'ordine con le quali le stesse sono state
concesse in uso con il contratto di locazione per ie due unita locate, il terzo lotto € oftenuto per
differenza: n.3 abitazioni di cui due locate con due cantine, alla terza abitazione & stata
annessa la terza cantina. Il tutto valutato come Lotto A — Lotto B - Lotto C e Lotto D.

La documentazione ex art. 567 c.p.c. risulta completa? Si

La trascrizione dei titoli di acquisto nel ventennio anteriore al pignoramento risulta completa®?
Si

1. INDIVIDUAZIONE E IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DELLA
VENDITA:

Come sopra brevemente accennato, i beni oggetto della vendita risultano essere le n.3
Abitazioni con altrettante cantine oltre ad un locale autorimessa, che risultano essere cosi
distinti presso la sezione catasto fabbricati dell’Agenzia del Territorio di Terni, nello stesso
Comune:

- Abitazione sita in Terni, Via Angelo Finetti n.20 (ora Strada S.Giusta snc), piano terra,
distinto al foglic n.87 con la p.lla n.1817 sub40, Z.C.=2, Cat. A/2, Cl.8,di vani n4 e R.C. di
€ 371,85, intestato al Debitore nella misura dell'intero in Piena Proprieta. - Di seguito indicato
come “ LOTTO A” - Questo immobile confina: Vano scala, corte comune, Ditta
Brunotti, Bernardini.

- Locale cantina sita in Terni, Via Angelo Finetti n.20 {ora Strada $.Giusta snc}, piano
seminterrato, distinto al foglio n.87 con la p.lla n.1817 subb3, Z.C.=2, Cat. C/2, CI.6,di metri
quadrati n.11 e R.C. di € 23,86, intestato al Debitore nella misura dell'intero in Piena Proprieta
- Di seguito indicato come “ LOTTO A” - Questo immobile confina: disimpegno-
corridoio comune, corte destinata a corsello Condominiale esterno all’edificio distinta con la
p.lla n.1265 del foglic n.87, stesso Debitore, Bernardini.

- Abitazione sita in_Terni, Via Angelo Finetti n.20 (ora Strada S.Giusta snc), piano
primo, distinto al foglio n.87 con la p.lla n.1817 sub42, Z.C.=2, Cat. A/2, CI1.8,di vani n.4 e
R.C. di € 371,85, intestato al Debitore nella misura dellintero in Piena Proprieta - Di seguito

indicato come *“ LOTTO B” - Questo immobile confina: Vano scala, corte comune,
stesso Debitore, Diomedi Srl.

- Locale cantina sita in Terni, Via Angelo Finetti n.20 {ora Strada S.Giusta snc),
piano seminterrato, distinto al foglio n.87 con la p.lla n.1817 sub52, Z.C.=2, Cat. C/2,
Cl.6,di metri quadrati n.11 e R.C. di € 23,88, intestato al Debitore nella misura
dellintero in Piena Proprieta - Di seguito indicato come “ LOTTO B” - Questo
immobile confina: disimpegno-corridoio comune, corte comune circostante l'edificio,
stesso Debitore, M.F. Immobiliare srl, Diomedi srl.




- Abitazione sita in Ternj, Via Angelo Finetti n.20 {ora Strada 8.Giusta snc), piano
primo, distinto al foglio n.87 con la p.lla n.1817 sub43, 2.C.=2, Cat. A/2, C1.B,di vani n.4 e
R.C. di € 371,85, intestato al Debitore nella misura dell'intero in Piena Proprieta - Di seguito

indicato come “ LOTTO C” - Questo immobile confina: Vano scala, corte comune,
stesso Debitore, camminamento pedonale catastalmente identificato con la p.lla n.1265 del
foglio n.87.

- Locale cantina sita in Terni, Via Angelo Finetti n.20 {ora Strada S.Giusta snc), piano
seminterrato, distinto al foglio n.87 con la p.lla n.1817 sub51, Z.C.=2, Cat. C/2, CI.6,di metri
quadrati n.11 e R.C. di € 23,86, intestato al Debitore nella misura dell'intero in Piena Proprieta
- Di seguito indicato come “ LOTTO C” - Questo immobile confina: : disimpegno-
corridoio comune, stesso Debitore, Massarelli Alessandro, Troiani Vanessa e M.F.

fmmobiliare sri.
- Locale autorimessa sito in Terni, Via Angelo Finetti snc (ora Strada S.Giusta snc),

pianc seminterrato, distinto al foglio n.87 con la p.lla n.1817 sub49, 2.C.=2, Cat. C/6, C1.8,di
metri quadrati n.19 e R.C. di € 39,25, intestato al Debitore nella misura dell’intere in Piena
Proprieta - Di seguito indicato come “ LOTTO D” - Questo immobile confina: corte
comune, stesso Debitore, camminamente pedonale catastalmente identificato con la p.lla
n.1265 del foglio n.87 e Ditta Bernardini.

Come verra meglio illustrato nelle n.4 distinte relazioni di stima che interesseranno le n.3
abitazioni con relative cantine + quella per il locale autorimessa sopra descritti, si evidenzia la
completa rispondenza tra lo stato rappresentato nelle planimetrie catastali depositate e lo
stato dei luoghi. | suddetti immebili risultano individuare unita distinte e autonome, suscettibili
di utilizzazione separata e catastalmente censite in modo distinto e autonomo. Per questa
ragione si ritiene che la vendita debba avvenire costituendo n.4 lotti { LOTTO A - LOTTO B -
LOTTO C e LOTTO D ) affinché la loro commercializzazione possa essere agevolata,
trattandosi di immobili completamente autonomi con cantine censite anch'esse in mado
autonomao ma utilizzate per il loro fine di pertinenza alle abitazioni. |l locale autorimessa viene
valutate in modo separato affinché possa trovare anche una pill ampia e autonoma richiesta
di acquisto.

Per quanto sopra quindi, si allega alla presente n.4 distinte relazioni di stima riferite ai n.4 Lotti
sopra indicati come “LOTTO A" - “LOTTO B - “LOTTQO C” - “LOTTO €, nelle quali vengono
trattati tutti gli aspetti richiesti nella Relazione affidata.

il Consulente Tecnico d’Ufficio
Geom. Giovanni SANSONI

Allegati:
- Perizia Immobili “Lotto A"
- Perizia Immobili “Lotto B”
_  Perizia Immobili “Lotto C”
_ Perizia Immobili "Lotto D"
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Beni in Terni (Terni}
Via A.Finetti n.20 - ora Strada S$.Giusta snc

(42°34' 39" N -- 12°40' 14" E)
“Lotto D”

1. ELENCAZIONE ED INDIVIDUAZIONE DE! BENI COMPONENTI IL LOTTO:

IMMOBILE N.1

identificativo a corpo. Locale autorimessa sito in Terni, Strada S.Giusta snc {gia Via Angelo
Finetti snc), piano seminterrato con accesso dalla corte comune dell'edificio di cui lo stesso fa
parte.

Quota e tipologia del diritto:
Intestazione; IS YMREOBIY SN 1% Tirarn AR b ) Bexx - Per i diritti di Piena Proprieta
pari a 1/1 - cod.fisc. RXXIOEIREIO.

Derivante da: Atto pubblico di compravendita, Notaio Cirilli Paolo di Terni del 06/06/2012, rep. N.
47273/18838, Trascritto a Terni il 07/06/2012 al n.4590 di R.P.

Millesimi di praprieta di pari comuni; Millesimi di proprieta generale fabbricato C = 20,24- Mltesimi
scala = 0 - Mill. ascensore =0

Confini: corte comune, stesso Debitore, camminamento pedonale catastalmente identificato con la
p.lla n.1265 del foglio n.87 e Ditta Bernardini.

Identificato al catasto Fabbricati:

- Locale autorimessa distinfo al foglio 87 con la particella 1817 subalterno 49, Z.C.=2, Cat. C/6,
Cl8,dimg.19e R.C. di€ 39,25

La planimetria Catastale é conforme allo stato di fatto

2. DESCRIZIONE GENERALE: Gli immobili in esame, siti nel Comune di Terni (TR} in Strada
5.Giusta snc (gia Via Angelo Finetti n.20) risultano ubicati all'interno di un edificio residenziale
distribuito su tre piani fuori terra ed uno seminterrato, facente parte di un ampio complesso
immobiliare di recente edificazione nella zona della Citta di Terni denominata S.Giusta-Toano-
B.Bovio. L'accesso alledificio & garantito da una nuova e ampia viabilita realizzata
contestualmente agli edifici residenziali che la stessa serve, all'interno di un intervento di
lottizzazione che risulta essere non ancora ultimato. Le strade infatti non risultanc essere del tutto
completate ovvero non scno completate nella previsione progettuale delle opere di urbanizzazione
primaria dell'intero comparto che prevede anche la realizzazione di due parcheggi pubblici. La
viabilitd sino al’edificio & come detto ultimata salve I'ultimo strato di finitura denominato tappetino
di usura.

Caratteristiche zona: perifierica ma poco distante dal centro della Citta

Area urbanistica: residenziale in un contesto molto edificato negli ultimi anni, priva pero di attivita
di servizio.

Impertanti centri limitrofi: La zona & leggermente collinare ma vicina alla Via Tre Venezie dove
& presente una buona linea di trasporto che la coliegano agevolmente sia alla restante parte della
Cittd. Le viabilita realizzate negli ultimi anni {strada dei Quartieri) collegano questa zona della Citta
alle grandi arterie di collegamento Regionale e Nazionale, come la $.S. Umbro-Laziale n.675, la
E/45, la Strada Statale Flaminia, ecc...

Caratteristiche zone limitrofe: prevalentemente residenziali.

Attrazioni paesaggistiche: "Cascata delle Marmore” (km 10,00), Basilica di S.Valentino (km.2,00
circa)

Attrazioni storiche: “Anfiteatro Romano” (km 1), Zona Archeologica di “Carsule” (km 20,00) nel
Comune di San Gemini, ecc.
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3. STATO DI POSSESSO:

L’immobile risulta essere a disposizione del Debitore seppure al momento del sopralluogo &
risultato essere utilizzato da un conduttore delle abitazioni del Debitore. Lo stesso detentore
dichiarava perd che l'utilizzo era stato temporaneo immettendo il Custode nella disponibilita del
bene nel sopralluogo successivo.

4. VINCOL! ED ONERI GIURIDICI:

4.1. Vincoli ed oneri giuridici che resteranno a carico dell'acquirente:

Le opere di urbanizzazione primaria dell'infero complesso immobiliare del quale Fimmeobile fa parte
non ancora completate danno luoge ad una possobile azione da parte del Comune nei confronti
dei soggetti attuatori prima e, in caso di insolvenza di questi, con possibile rivalsa nei confronti
degli attuali proprietari. Questa eventualita & alquanto remota in relazione al fatto che i loftizzannti
hanno prestato delle garanzie fideiussorie per I'esecuzione delle opere previste e quindi cid
dovrebbe garantire chi ha acquistato dai lottizzanti ma questo non li esclude da una eventuale
rivalsa da parte del Comune.

4.1.1 Domande giudiziali o altre trascrizioni pregiudizievoli:

E’ quella riferita alla procedura attivata dal Creditore che é riportata nell'elenco che segue, riferite
ad una serie di immobili tra i quali quello indicato nel presente LOTTO A, alla quale si € aggiunta
l'istanza di intervento del Condominic di Via Finetti nn.20-2-24 descritta nella parte a cio dedicata
della presente relazione, per il mancato pagamento delle quote condominiali.

4.1.2 Convenzioni matrimoniali e provv. d'assegnazione casa coniugale:
NON RICORRE IN CASO

4.1.3  Aflti di asservimento urbanistico:

- Con la Convenzione Edilizia stipulata con il Comune di Terni alcuni soggetti attuatori si sono
impegnati alla realizzazione delle opere di urbanizzazione primaria riguardanti, le strade, verde
pubblico, fognature, illuminaziene pubblica, rete dell'energia elettrica e del gas e parcheggi- vedere
descrizione riportata al successivo punto n.4.2.3.2.

- Con l'atto di costituzione di servitu di passaggio pedonale e carrabile, ecc. stipulata prima della
Convenzione con il Comune di Terni, i proprietari proponenti la lottizzazione-piano attuativo, si
erano impegnati a permettere il passaggio delle opere di urbanizzazione successivamente oggetto
della richiamata convenzione. - vedere riferimento punto 4-2-3-1 della presente.

4.1.4  Altre limitazioni d'uso:
Non & stata riscontrata la presenza di atti costitutivi di limitazioni della proprieta immobiliare
dellimmobile stimato.

4.2 Vincoli ed oneri giuridici cancellati a cura e spese della procedura;

4.2.1  Iscrizioni:

- Ipoteca volontaria concessa a garanzia di mutuo a favore della Banca Monte dei Paschi di
Siena S.p.a contro |a societa XORiEExRCHHXNMK R dante causa del Debitore - derivante
da: concessione a garanzia di mutuo della durata di 30 anni- Importe ipoteca: € 8.000.000,00 -
Importo capitale: € 4.000.000,00

Rogito: Notaio Paolo Provitera di Caserta in data 21/03/2008 rep n. 40909 trascritta a Terni in data
02/04/2008 Reg.Particolare n.753 contro la soc. X0 RMMDCIERRY: Stib

Dali precedenti relativi ai corpi: Fabbricato in corso di costruzaone S|to nel Comune di Terni,
insistente sul terreno distinto al foglio n.87 di detto Comune con le p.lle nn.1264-1298-1266-1268-
1270-1271.

Con annotamento n.499 del 02/04/2011 veniva ristretta l'iscrizione escludendo gli immobili
destinati a_cantine-magazzino e autorimessa distinti_al foglio n.87 con le p.lle nn.1817
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sub49-51-52-53.

Con_annotamento n.500 del 02/04/2011 il muto e la relativa ipoteca veniva frazionati in

quote:
1. quota n.21 = foglio n.87 p.lla n.1817 sub40 per ipoteca di € 160.000,00 di cui

€ 80.000,00 di capitale;

2. quota n.23 = foglio n.87 p.lla n.1817 sub42 per ipoteca di € 160.000,00 di cui
€ 80.000,00 di capitale;

3. quota n.24 = foglio n.87 p.lla n.1817 sub43 per ipoteca di € 160.000,00 di cui
€ 80.000,00 di capitale;

4.2.2 Pignoramenti:

Atto Giudiziario a seguito del Verbale di Pignoramento Immaobili a favore della TERNI RISORSE
SCARL nei confronti del Debitore - Importo ipoteca: € -----—-- - Importo capitale e spese: €
54.631,43;
Rogito: Atto Giudiziario Tribunale di Terni — Verbale di Pignoramento Immobili del 18/1/2014 rep.
n.3763 a seguito Decreto Ingiuntivo n.347/2014 del 24/03/2014 R.G. n.907/2014, rep. n.479/2014
trascritto a Terni in data 02/01/2015 , Reg.Particolare n.8.
immobili interessali dal Pignoramento:
1. abitazione sita nel Comune di Terni, distinta nella sezione catasto fabbricati al foglio n.87
con la p.lla n.1817 sub40;
2. abitazione sita nel Comune di Terni, distinta nella sezione catasto fabbricati al foglio n.87
con la p.lla n.1817 sub42;
3. abitazione sita nel Comune di Terni, distinta nella sezione catasto fabbricati al foglio n.87
con la p.lla n.1817 sub43;
4. locale cantina-magazzino sito nel Comue di Terni, distinto nella sezione catasto fabbricati
del suddetto Comune, al foglio n.87 con la p.ila n.1817 sub51;
5. locale cantina-magazzino sito nel Comue di Terni, distinto nella sezione catasto fabbricati
del suddetto Comune, al foglio n.87 con la p.lla n.1817 sub52Z;
6. locale cantina-magazzino sito nel Comue di Terni, distinto nella sezione catasto fabbricati
del suddetto Comune, al foglio n.87 con la p.lla n.1817 sub53;
7. locale autorimessa sito nel Comune di Terni, distinto nella sezione catasto fabbricati del
suddetto Comune al foglio n.87 con la p.lla n.1817 sub49.

- Istanza di _intervento nella procedura del 04/11/2015, da parte del Condominio di Via
A Finetti n.20-22-24 in Terni a seguito del decreto ingiuntivo n.1259/13 del Giudice di Pace di
Temi, per il pagamento della somma di € 2.345,39. Si precisa che nella suddetta istanza la parte fa
riferimento alla procedura esecutiva immobiliare n.1258/13 R.G.E.|. pendente presso il Tribunale di
Temi ed interviene nella presente che & la n.346/2014.

- Istanza di_[ntervento nella procedura del 5/11/2015 da parte del Condominio di Via
A.Finetti n.20-22-24 in Terni a seguito del decreto ingiuntivo n.498/15 per il pagamento della
somma di € 6.089,88.

4.2.3 Altre trascnizioni:

[l fabbricato nel quale insistono gli immobili oggetto della presente procedura € parte di una ampia
lottizzazione per la quale attuazione sono stati stipulati i seguenti atti dai soggetti attuatori il Piano
Attuativo presentato al Comune di Terni:

1. Formalitd n.8993 del 28/12/2002 - Costituzione di servitu di passaggic pedonale e
carrabile nonché servitl avente per oggetto il Passaggio della rete fognaria, elettrica, idrica,
telefonica e del gas. Questa trascrizioone risulta essere preliminare a quelia che segue ed
& finalizzata a ratificare il transito delle suddette opere di urbanizzazione allinterno delle
proprieta dei soggetti proprietari dei terreni esterni ai limiti del Piano Attuativo presentato
efo per quei terreni oggetto di un diverso piano attuativo ma utilizzati anche per quello di cui
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fanno parte gli edifici ricadenti nel primo.

2. Formalita n.8936 del 30/10/2006 - Convenzione Edilizia a rogito Segretario Generale del
Comune di Terni del 04!10!2006 rep n. 36274 a favore del Comune di Terni e contro, tra gli
altri, della societa xR Eoacskxk, dante caisa del Debitore, tra le altre
consistenze comprende:

_  Terreno sito nel Comune di Terni, Loc. S.Giusta, distinto nella sezione catasto terreni del
suddetto Comune al foglio n.87 con la p.lla n.1264;

- Terreno sito nel Comune di Terni, Loc. $.Giusta, distinto nella sezione catasto terreni del
suddetto Comune al foglio n.87 con la p.lla n.1266;

_  Terreno sito nel Comune di Terni, Loc. S.Giusta, distinto nella sezione catasto terreni del
suddetto Comune al foglio n.87 con la p.lla n.1268.

4.2.4 Aggiomamento della documentazione ipocatastale in atti:
- Non necessita di alcun aggiornamento della documentazione catastale deposita in quanto la
stessa risulta essere corrispondente allo stato di fatto,

4.3 Difformita urbanistico-edilizie:

Non ci sono difformita edilizie degli immobili rispetto a quanto autorizzato dal Comuen di Terni che
necessitino di procedure iin sanatoria. Per quanto riguarda gli aspetti urbanistici viene evidenziato
quanto segue:

_ L’intervento edificatorio che ha portato alla realizzazione dell'edificio in cui insistono gli immobili
oggetto della presente procedura, & stato autorizzato con la Convenzione Edilizia a rogito
Segretario Generale del Comune di Terni del 04/10/2008 rep. n.36274 - vedere riferimento al
punto n.4.2.3.2 della presente, che non ha ancora avuto completamento ovvero la realizzazione

delle previste opere di urbanizzazione primaria NON RISUIL TANO ESSERE STATE ANCORA
COMPLETATE-ULTIMATE.

4.4, Corrispondenza Catastale con lo stato di fatto rilevato:

Sotto il profilo catastale la consistenza dei due immobili, abitazione e cantina, trova corrispondenza
tra lo stato di fatto e quello rappresentato nelle planimetrie depositate presso la Sezione Catasto
Fabbricati dell Agenzia delle Entrate - Territorio -

Per guanto sopra guindi_si dichiara che le Planimetrie Catastali depositate SONO
CONFORMI ALLO STATO DI FATTO RILEVATO.

4.5, Altre Informazioni per I'Acquirente:

Spese di gestione condominiale:

Spese ordinarie annue di gestione dell'immobile: L’Amministratore del Condominio non ha
riferito a riguardo di questo capitole di spese.

Spese straordinarie di gestione dell'immobile, gia deliberate ma non ancora scadute al
momento della perizia: L'Amministratore del Condominio non ha riferito a riguarde di questo
capitclo di spese.

Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia:

Millesimi di proprieta: | Millesimi di proprietd sono quelli riportati nella descrizione di ciascun
immobile trattato allinterno del lotto. L’Amministratore a riguardo ha fornito l'importo complessivo
delle somme che il Debitore deve versare e per le quali il Condominio ha attivato una procedura
legale che & quella descritta al precedente punto 2.2..

Accessibilita dell'immobile ai soggetti diversamente abili; L'immaobile risulta essere accessibile
alle parti comuni dell'edificio sia per 'ampio spazio del vano scale che per la presenza di un
ascensore che collega tutti i piani.

Particolari vincoli e/fo dotazioni condominiali: Non Specificato.

Aftestazione Prestazione Energetica non presente -

Indice presunto di prestazione energetica: non prevista per questa destinazione

Note Indice di prestazione energetica: Non Specificate.

Pag. 5
Ver. 3.0

Firmate Da: SANSONI GICVANNI Emesso Da: ARUBAPEC S.P.A. NG CA 3 Serial¥: 5326de1b5dBee48a260404bd0bbfatld

-




Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 346 / 2014

Vincoli di prelazione dello Stato ex D.Lgs. 42/2004: Non presente
Avvertenze ulteriori: Non Specificate.

4.6. Eventuali cause in corso:

Ncn & stato possibile accertare questa eventuale situazione.

4 7. Individuazione dei precedenti proprietari nel ventennio ed elencazione di ciascun afto di
acquisto, con indicazione dei suoi estremi.

Allo stato attuale 'immobile risulta essere intestato al Debitore per i diritti di Proprieta per 1/1.
Stato Civile: Si tratta di una societa- questo campo NON RICORRE

Regime Patrimoniale; NON RICORRE

Ulteriori Informazioni sul debitore: nessuna.

Eventuali comproprietari:

Comproprietario: nessuno per il bene in esame - Tipologia del diritto: Piena Proprieta

Note

Provenienza dei diritli di proprieta riportati nella situzione attuale:
Afto pubblico di compravendita, Notaio Cirilli Paolo di Terni del 06/06/2012, rep. N. 47273/18838,

Trascritto a Terni il 07/06/2012 al n.45390 di R.P. con il quale 'attuale sccieta proprietaria, nella

procedura rappresentata dal Debitore, ha acqusitato dalla costruttrice societa?EOERERETE

ORI RN

5. Elencazione delle pratiche edilizie relative all'immobile, la regolarita dello siesso solio if profilo
urbanistico e, in caso di opere abusive, all'indicazione di eveniuale sanabilita delfe stesse,

a) ldentificativo: Permesso d| Costrunre n. 202 del 29/05/2007

Intestazione: Sccieta TR LN MR Y

Tipo pratica; Permesso di Costrmre

Cggetto: nucva costruzione

Rilascio in data 29/05/2007 con il prot. n.202

Abitabilita/agibilita: richiesta in data 22/12/2010 prot. n.211204 e non ancora rilasciata a
causa dielal carenza della documentazione prodotia.

b)ldentificativo: Variante al Permesso d| Costruzmne rilasciata con il n.431 del 31/10/2008
Intestazione: Societd ERNSOEENKN

Tipo pratica; Concessnone edlhzua vanante -

Oggetto; nuova costruzione

Rilascio in data 31/10/2008 n. 431

Abitabilita/agibilita: richiesta in data 22/12/2010 prot. n.211204 e nen ancora rilasciata a
causa dielal carenza della documentazione prodotta.

Lo stato di conservazione e manutenzione degli immobili & buono sia per 'abitazione che per la
cantina al piano interrato-seminterrato.

Ai fini Urbanistici:

L’edificio ricade all'interne di una ampia area edificata nel Vigente Strumento Urbanistico (P.R.G.
Approvato) Non ci sono vincoli di alcun genere gravanti sull'edificio di cui fanno parte l'abitaziene
e la cantina in esame.

Strumento urbanistico Approvato:
Pianc regolatore generale

In forza della delibera:
C.C. n. 307 del 15/12/2008
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Zona emogenea:
Bb{12.10)a - Zone di Conservazione e Completamento - descritte al’Arl. 137 delle N.T.A. -

Norme tecniche di attuazione:

OP-Art.64 Zone C insediamenti residenziali di espansione (C e C(A))

1. Le zone C per insediamenti residenziali di espansione comprendono le parti di territorio non edificato o
con quote trascurabili di edificazione destinato alla realizzazione di nuovi insediamenti residenziali; in esse
sono previsti i seguenti indict che corrispondono nelle tavole A ai numeri che affiancano la sigla C:

IF 1.0 mc/mg CA1

IF 1.4 mc/mq C2

IF 1.8 meimq C3

IF 2.2 mcimg C4

IF 3.0 me/mqC5

IF 5.0 me/mg C6

IF §.8 mc/mqC7

2, Tali zone, insieme ad altre destinate a viabilita efo servizi, sono incluse in comparti che costituiscono
l'unita di intervento.

3. L'atluazione avviene tramite intervento urbanistice preventivo, piano attuativo, di iniziativa pubblica o
privata esteso all'intero compario; il PA, valutata la complessitd dellattuazione dell'intervento, potra
prevedeme la suddivisione in UMI. Le opere di urbanizzazione devono prevedere azioni di mitigazione della
frammentazione territoriale al fine di consentire adeguati corridoi per |a fauna esistente. Per i comparti inclusi
nella perequazione urbanistica si applicano le disposizione contenute neil'art.24.

4, L’indice IF si applica all'area con destinazione residenziale (C).

5. All'interno di ogni comparto dovranno essere reperiti i parcheggi per il rispetto degli standards urbanistici
al servizio degli insediamenti residenziali per quanto attiene i parcheggi (3,5 mg/150 me.); da tale
prescrizione sono esclusi i comparti gia individuati nei precedenti strumenti urbanistici e individuati nel ¢.8
con le lettere da (A) a (D), (F) e {G).

6. Per le destinazioni d'uso ammesse e per le modalita di intervento si rinvia all'art. 55 ed in generale al
Titolo |, Capo 1° e 3° delle presenti norme.

7. Sono ammesse tutte le categorie d'intervento di cui all’art. 11,

8. L'atiuazione delie zone C e delle adiacenti zone D2F e per insediamenti estensivi CB individuate a
Gabelletta a valle del nuovo tracciato del sistema ettometrico fino ai confini con il Comune di Sangemini, &
sottoposta a preventiva approvazione di un programma urbanistico ai sensi dell'art.28

deila LR n.11/2005.

9. Sono individuati alcuni comparti di espansione per i quali si riportano di seguito le cubature complessive
ammesse:

C{A) mc. 8.947 per tutti gli altri parametri si rinvia alle previsioni di pianc previgenti. C(B} Il comparto di
compensazione a distanza individuato nella tavela B con la sigla CS3 comprende:

1) la zona C({B) nella quale sono previsti mc.33.850 di residenziale; per tale zona valgono le prescrizioni
relative all'if 1,8 mc/mq di cui al successivo art.55;

2) una superficie di mq 3.723 di attrezzature scolastiche (G1 v. art.123);

3) aree a verde pubblico attrezzato adiacenti alla zona C{B) e lungg il ¢crinale verso Tuillo e per viabilita, da
cedere tuite gratuitamente all'AC, previa realizzazicne;

4) All'internc del comparto devono essere reperiti i parcheggi per il rispetto degli standards urbanistici al
servizio degli insediamenti residenziali per quanto attiene i parcheggi {3,50 mg/150 mc.). C(R) Il comparto
comprende:

1) la zona C(R) nella quaie sono previsti mc.4.834 di residenziale da realizzarsi entro il sedime massimo
dell'edificazione individuato in planimetria, lasciando la restante area per la realizzazione di una piazza di
quartiere; per tale zona valgone le prescrizioni relative all'if 1,8 me/mq di cui all'art.55;

2) mq.15.266 di attrezzature di interesse comune, con UF 0,3 mg/mg, con quota residenziale (30%) pari a
mc.4.121; per tutti gii altri parametri e per le modalita di attuazione si rinvia ai commi 2 e 3 dell'art.124;

3) aree per parcheggi pubblici e viabilith da cedere gratuitamente al’AC, previa realizzazione. C{C) me.
13.315 per tutti gli altri parametri si rinvia alle previsicni di pianc previgenti. C(D) mc.31.408 per tutti gli aktri
parametri si rinvia alle previsioni di piano previgenti. C(E) Come previsto nella DGC n.474 del 13.11.01, in
tale comparto, con intervento edilizio diretlo con convenzione accessiva, & ammessa la realizzazione
mc.7.432 comprensivi degli edifici esistenti (IF 0.5 me/mq calcolato sulle p.lle 9, 308, 378, 379, 380 del f.111
per complessivi mq.14.865); la realizzazione del comparto & condizionata al trasferimento dell’attivita di
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autotrasponti. La convenzicne dovra prevedere la cessione gratuita allA.C. delle aree destinate ad uso
pubblico e la sistemazione delle aree di proprietd comunale comprese nel compano.

C(Fy me.18.069 per tutti gli altri parametri si rinvia alle previsioni di piano previgenti. C(G) mc.7.722 per tutti
gli aitri parametri si rinvia alle previsioni di piano previgenti.

10. Per il comprenscric di Villa Palma a Colle dell'Ore C{H) vengene individuate modalitéd di intervento
specifiche attraversc la delimitazione di un comparto con le seguenti prescriziconi;

1} TRASFORMAZIONE URBANISTICA

Lintervento @ finalizzato al recupero ed all'acquisizicne pubblica dell'edificio sterice di Villa Palma con il
parce annesso e di un'ampia superficie di terreno da destinare a verde pubblice attrezzato adiacente a via
Bramante. La restante parte del comparto & suddivisa tra una zona destinata a nuova edificazione C(H) e
una zona destinata ad attrezzature sportive private.

2) PROCESSQ DI ATTUAZIONE

L'intervento si attua tramite PA di iniziativa pubblica, mista o privata estesc all'intero comparto che deve
definire le modalita di cessicone gratuita della Villa storica con il suo parce nelle attuali condizioni e dell’area a
verde pubblico attrezzato sistemata.

2.1. Nel Pianc Attuativo possono essere delimitati i seguenti subcomparti che definiscono aree con
destinazioni e caratteristiche di intervento cmogenee:

1} Villa Palma e parce storico;

2) Comprensorio residenziale;

3) Comprensoric dei Servizi di supporte alla ricerca — Centro Socic Sanitario,

4) Comprensoric Centro sportive.

2.2. L'attuazione degli interventi relativi ai comprensori 2 e 4 & subordinata alla contemporanea realizzazione
degli interventi previsti per il comprensorio 1 ed allimpegne ad avviare la realizzazione del comprensorio 3
prima del completamento del comprensoerio 2; tale impegne deve essere garantito con forme e modailita da
stabilire in sede di convenzione.

2.3. Gli interventi ammessi per | comprensceri 2 e 4 possono essere realizzati in tutto o in parte, purché siano
garantite in convenzicne te modalita ¢ i tempi per la sistemazione e cessione di tutte le aree pubbliche
individuate dal pianc.

2.4, La convenzione individuera incltre le modalita e i tempi di realizzazione delle opere di urbanizzazione
complessivamente previste all'interno di tutte il piano attuative.

2.5. Il Piano Attuativo fissa le distanze dai confini, tra fabbricati e dalle strade; non @ previsto il rispetto
dell'inclinata.

3) DESTINAZICNI D’USO, INTERVENTQ EDILIZIO E QUANTITA’ REALIZZABILI

3.1. Gli interventi sui fabbricati esistenti di seguitc elencati, da attuarsi con intervento edilizie diretto, sono
sottoposti alle seguenti prescrizioni:

A - fabbricato rurale esistente(f.85 p.lla 96)

L'intervento di recupero deve essere realizzato nel rispetto delle caratteristiche tipologiche dell’edilizia rurale.
A.1. interventi consentii:

- Demolizione con ricostruzione, ristrutturazione urbanistica

- Incremento di 500 me.

A.2. Destinazioni d'uso ammesse:

- Residenziale

B - fabbricato storico vincolato ( Villa Palma e pertinenze)

B.1. interventi consentiti

- Conservazione: Restauro e risanamento conservativo.

B.2.. Destinazioni d'uso ammesse

- Direzicnale: 15.16.17 (Rif. Tabella 1 allegata alle presenti norme)

- Servizi pubblici ed attivita di int. generale:34.35.36.37

- Servizi di quartiere : 48.50.55.56

L'intervente di recupero di Villa Palma & sottoposto alla approvazione degli enti preposti alla tutela del bene.
B.3 Parcheggi-Spazi pubblici

- Parcheggi pubblici 0.6mag/mq di superficie utilizzata per le attivitd di cui al puntec B.2 da individuare nelle
aree definite dal PA.

- Spazi a verde 0.4mg/mq di superficie utilizzata per le attivitd di cui al punto B.2 da individuare nelle aree
definite dal PA.

3.2. Le Zone residenziali di nuova edificazione {CH) incluse nel piano sono softoposte alle seguenti
prescrizioni:

1. Quantita realizzabili:

Veolumetria massima realizzabile: me. 40.000

2. Altezze distanze allineamenti:
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E' ammessa la realizzazione di tre piani fuori terra pil uno seminterrato (ml 1,20) per un'altezza massima
fuori terra complessiva di m1.10,20, calcolata rispetto aila quota del terreno sistemato. L'altezza massima per
le coperture a falde & pari a ml.10,50 ed & calcolata al colmo del tetto. Distanze minime fra fabbricati:
secondo le norme vigenti. Non & prescritta alcuna distanza minima fra edifici ubicati sullo stesso lotto se le
pareti fronteggianti sono prive di finestre.

3. Destinazioni d'uso ammesse:

-Residenza.

-Commercio, Direzionale, Artigianato di servizio: in quantita non superiore al 25% della volumetria
complessiva.

4. Parcheggi

Parcheggi pubblici: 3,5 mg/ab relativi alla massima volumetria realizzabile. Parcheggi privati: mq 1/10 mc. da
individuare fuori terra nelle aree destinate a viabilita e parcheggic interrati e seminterrati all'interno del limite
di massimo ingombro delle aree destinate all’'edificazione. Nel caso di realizzazione delle destinazicni di cui
al secondo capoverso del punto 3, devono essere rispettate le dotazioni previste dalle norme relative alle
medesime.

5. Indici di salvaguardia delf'uso del suolo

IP = 40%

A = 1 albero/100 mq; Ar = 2 arbusti/100 mq

6. Prescrizioni particolari

L'intervento pud usufruire degli incentivi previsti dal REC in relazione agli obiettivi di qualitd ambientale in
esso contenuti,

3.3, Le Zone a verde sportivo privato FD4 incluse nel piano sono sottoposte alle seguenti prescrizioni:

1. Quantita realizzahili:

Le aree con destinazione FD4 maturano una potenzialita edificatoria secondo gli indici UF 0,3 mg/mq per le
strutture coperte (compresi i parcheggi richiesti) e secondo l'indice UF 0,6mg/mq per gli impianti scoperti
(compresi i parcheggi richiesti); complessivamente le strutiure, sia coperte che scoperte, non devono
superare [lindice UF.0,6mg/mqg. Gli impianti scoperti realizzati sulle coperture degii impianti coperti
concorrono al raggiungimento dellindice complessivo 0,6 mg/imag.

2. Destinazioni d’uso ammesse:

Strutture e servizi per lo sport e per il tempo libero: € ammessa la realizzazione di attrezzature ed impianti
per lo sport al chiuso ed all’aria aperta (palazzetti, piscine, palestre, campi da gioco e simili, servizi per il
benessere fisico, foresterie) anche finalizzati alla cura ed alla riabilitazione.

3. Alfezze distanze aflineamenti:

All'interno delle aree destinate all’edificazione interrate e fuori terra, scno individuate le zone in cui gli edifici
fuori terra non possonc superare le altezze massime di ml. 6,50; per motivate esigenze relative
esclusivamente alle tipologie degli impianti sportivi sono ammesse altezze massime di ml. 9,00 / ml. 12,00
calcolate rispetto alla quota del terreno sistemato. L'altezza massima per le coperture a falde & caicolata al
colmo del tetto. La distanza dai confini per le attrezzature coperte deve essere pari allaltezza con un minimo
di ml 5,00.

La distanza dal limite esterno della fascia di servizio dell'impianto scoperto dai confini e dal limite della

sede stradale ml 5,00.

Distanze minime fra fabbricati: ml. 10,00 se con pareti finestrate. Non & prescritta alcuna distanza minima fra
edifici ubicati sullo stesso lotto se le pareti fronteggianti sono prive di finestre.

4. Parcheggi

Ai fini della quantificazione dei parcheggi, per gli impianti coperti, con I'esclusione di quelli che prevedano la
presenza di spettatori, la volumetria &€ determinata dal prodotto della superficie coperta complessiva per
l'altezza virtuale pari a ml.4,00. Nella superficie coperta complessiva rientrano anche le superfici realizzate
mediante soppalcatura.

Per gli impianti coperti:

Parchegai privati 1mg./10 mc. da reperire fuori terra nelle aree destinate a viabilita e parcheggi o interrati e
seminterrati all'interno del limite di massimo ingombro delle aree destinate alf’edificazione.

Parcheggi pubblici: mq1/10mc da reperire nelle aree a tale scopo destinate

Per gli impianti scoperti :

Parcheggi pubblici 1mg./5mq. da realizzare nelle aree a tale scopo destinate.

Eventuali ulteriori spazi per parcheggi pubblici e privati possono essere realizzati interrati all'interno del limite
di massima edificazione, anche su pil livelli.

5. Indici di salvaguandia delf'uso del suolo

IP 20%

A= 20 a'beri/ha

Ar= 40 arbusti/ha
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34. Le zone a verde pubblico attrezzato a parco {GV) incluse nel piano sono sottoposte alle seguenti
prescrizioni:

1. Giardino Storico — Parco di Villa Palma

In questa area non & consentita la nuova edificazione. Sono consentiti esclusivamente interventi di restauro
filologico degli elementi componenti il paesaggio, relativi sia agli aspetti vegetazionali che alla modellazione
del terrenc (muretti, scale, recinzioni, gradinate, scarpate ecc.). E' consentita la realizzazione di strutture per
impianti tecnologici, purché interrate o comunque completamente schermate con essenze omogenee a
quelle storicamente esistenti. E’ consentita la ricostruzione di manufatti purché documentati storicamente e/o
autorizzati dagli enti preposti alla tutela del bene. Nel PA saranno precisate le modalitd della fruizione
pubklica del parco.

2. Aree per giardini pubblici (via Bramante e aree adiacenti)

2. E' prevista la realizzazione di verde pubblico attrezzato nel rispetto delle caratteristiche ambientali
presenti; il PA definisce il progetto del verde e dei servizi ad esso necessari.

3.5. La zona G2 per Servizi di supporto alla ricerca — Centro Socio Sanitario, da individuarsi nel PA
nell’'ambito delle aree destinate a GV, 1.69 p.lla 187 o .85 p.lle 8co e 183 p., & sottoposta alle seguenti
prescrizioni:

1. Quantita realizzabili:

volumetria massima realizzabile: mc.10.000.

2. Destinazioni d’'uso ammesse:

Strutture per atlivitd ad alto contenute di cultura, innovazione, qualita sociale e/o socio sanitarie.

- Direzionale: 17 (Rif. Tabella 1 allegata alle presenti norme)

- Servizi pubblici ed attivita di interesse generale: 33. 34. 36.

3. Altezze distanze alfineamenti:

La quota di copertura degli edifici non pud superare la quota di campagna del corpo di fabbrica principale di
cui & composto il complesso della Villa storica. | nuovi fabbricati non deveno interferire con la visuale della
villa dalla citta.

La distanza dalla sede stradale & di ml. 10 per i fabbricati fuori terra e ml. 3 per i fabbricati interrati.

4. Parcheggi — Spazi pubblici

Parcheggi pubblici 0.6 mg/tmqg di superficie utilizzata per le attivita di cui al punto 4 da reperire anche nelle
aree con destinazione GV adiacenti alla zona.

Parcheggi privati mq 1/10 mc. da individuare fuori terra o interrati e seminterrati.

Spazi a verde 0.4mg/mq di superficie utilizzata per le attivita di cui al punto 4 da individuare nelle aree
definite dal PA.

3.6. Aree destinate alla viabilitd e parcheggi

1. Lindicazione grafica delle strade, dei nodi stradali, degli svincoli e dei parcheggi ha valore di massima fino
alla redazione del progetfo esecutivo dell'opera; tutti gli interventi relativi alla viabilita dovranno essere
realizzati nel nispetto deile norme vigenti.

2. Eventuali modifiche del tracciato e degli innesti defla viabilita di progetto alla viabilita esistente e/o prevista
non costituiscono variante al Piano qualora motivate da esigenze tecniche o migliorative del progetio e
comunque in accordo con gl obiettivi di piano.

3.7. Zone per verde privato BV

1. Nelle zone a verde privato non & consentita I'edificazione e devono essere conservate le caratteristiche
naturali esistenti. E' consentita la realizzazione di percorsi pedonali ¢ parcheggi privati.

3.8. Le zone di salvaguardia e recupero ambientale R(A) sono comprenseri, compresi nello spazio rurale,
prevalentemente agricoli contigui alle zone urbane, con quote trascurabili di edificazione residenziale e con
problematiche diverse di tipo ambientale; in esse sono individuate aree di notevole interesse paesaggistico
da tutelare, di protezione di particolari assetli viari @ vegetazicnali e di degrado dovute a molteplici fattori.
Sono soggette alla conservazione dell'assetto naturale ed ambientale esistente; non &€ ammessa nuova
edificazione.

Per gli interventi ammessi sugli edifici esistenti si rinvia alle prescrizioni di ¢cui al punto 3.1.

11. Per la zona di Marmore le aree destinate a nuova edificazione, per le ¢ui definizioni planovolumetriche si
rinvia alle tavole del P.P., sono soggette alle seguenti prescrizioni:

11.1. Le aree C di nuova edificazione sono destinate a nuovi complessi insediativi con destinazione d'uso
prevalentemente residenziale, comprese le zone PEEP per Fedilizia economica e popolare.

11.2. In queste aree il Piano, si attua con intervento indiretto, attraverso uno strumento attuativo esteso
allintero companto edificatorio.

11.3. Per il comparto C(l} si prevede la realizzazione di una piazza con I'edificazione di fabbricati in linea con
destinazione residenziale, commerciale ed uffici. L'indice IF é pari a 1.5 mco/mg. Sono consentiti due piani
fuori terra pil un solo piano interrato & un piano sottotetto fino ad un altezza massima di ml. 10.50 misurata
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dal piano di campagna alla linea di gronda. E ammessa la realizzazione di un edificio a torre di 4 piani fino
ad un altezza massima consentita di ml. 13.50.

11.4. Per i comparti C(L) e C(M) si prevede la realizzazione di edifici isalati mono efo piurifamiliari destinati
esclusivamente a residenza. L'indice IF & pari a 1.5 mc/mq. Sono consentiti due piani fuori terra pill un solo
piano interrato e un piano sottotetto fino ad un'altezza massima consentita di ml. 7.50 misurata da piano di
campagna fino alla linea di gronda. Il lotto minimo & pari 2 mg 500. i Companrto C{M), comprende un'area di
nuova edificazione a destinazione turistico-ricettiva di tipo extralberghiero e per ristoro in cui il piano si attua
con Piano attuative. L'indice IF & pari a 0.8 mc/my; la superficie copribile (area di sedime) non deve
superare 1/5 del lotio, I'altezza massima degli edifici non deve superare 6.50 metri con due piani fuori terra.
E’ ammessa la realizzazione di un piano seminterrato da destinare esclusivamente a servizi {autorimesse,
lavanderia, locale caldaia ecc).

11.5. I comparte C{N} € un comparto edificatorio per I'edilizia economica e popolare (PEEP) in cui il piano si
attua con le procedure previste dalla legge 167/62. L'indice IF & pari a 1.8 mc/mg. Sono consentiti due piani
fueri terra pitt un solo piano interrato e un piano sottotetto fino ad un altezza massima di ml. 7.50 misurata
dal piano di campagna a! limite di gronda. Sono ammesse altrezzature commerciali collocate
esclusivamente ai piani terra degli edifici, in quantitd non superiore al 25% della volumetria consentita.

11.8. | comparto C(O) & un comparto edificatorio in cui il piano si attua con le procedure previste dall'art.18
della legge 31/97. L'indice IF & pari a 1.5 mc/mq. Senc consentiti due piani fuori terra pit un solo piano
interrato e un piano sottotetto fino ad un’altezza massima di m). 7.50 misurata dai plano di campagna al
limite di gronda. Sonc ammesse attrezzature commercial] collocate esclusivamente ai piani terra degli edifici,
in quantitad non superiore al 25% della volumetria consentita.

12. Per la zona di Piediluco le aree destinate a nuova edificazione sono soggette alle seguenti prescrizioni:
12.1. E fatto obbligo conservare e restaurare eventuali edifici rurali presenti, con tecnologie e materiali
tradizienali, destinandoli a servizi collettivi.

12.2. 1l PA deve contenere le prescrizioni per le sistemazioni esterne con indicazione dei materiali e delle
piantumazioni e guinte arboree da mettere a dimora, che dovranno essere inserite in convenzione.

12.3. L'altezza massima degli edifici alla linea di gronda non deve superare ml 7.00 con due soli piani fuori
terra e tetti a falde. E' ammesso un solo piano interrato destinato esclusivamente a servizi della residenza.
E' consentita la realizzazione di edifici a schiera.

12.4. Nel compano C(P) previsio a monte della strada comunale di S.Martino, vista la particolare
collocazione paesaggistica nell'ambito della collina, la lottizzazione, oltre a quanto sopra specificato, &
soggeita alle seguenti prescrizioni:

- volumetria massima ammessa; 15.000 mg;

- & consentito variare la disposizione delle aree a verde pubblico nel rispetto delle quantitd rappresentate in
planimetria: tali aree devono essere sistemate e deve esserne convenzionato I'uso;

- le sageme degli edifici dovranno essere poste parallelamente alle curve di livello seguendo la merfologia
naturale del terreno ¢ deve essere assunto come riferimento per il loro allineamento versc monte, il casolare
esistente;

- deve essere predisposto uno studic vegetazionale che preveda la salvaguardia degli atberi di alto fusto
tutelati dalle leggi vigenti e l'inserimento di nuove essenze, scelte tra quelle tipiche ed autoctone, per una
correfta ambientazione degli edifici, delle aree a parcheggio e dei servizi: i movimenti di terra dovranno
essere ridotti al minimo necessario per realizzare i piani interrati & la viabilita di accesso.

12.5. Nel comparto C(Q) oltre a quanto specificato nei punti da 1 a 3, € scggetio alle seguenti prescrizioni:

- Volumetria massima ammessa; 18.000 mc;

- predisporre uno studie vegetazionale che preveda la salvaguardia degii alberi di alto fusto tutelati dalle
leggi vigenti e ['inserimentc di nuove essenze, scelte tra quelle tipiche ed autoctone, per una corretta
ambientazione degli edifici, delle aree a parcheggio e dei servizi;

- sistemare lo spazio destinate ad impianti sportivi privati.

Per quanto sopra si dichiara la conformita urbanistica

6. /| possesso dell'attestato di cerdificazione enerqetica,
NON E' PREVISTA LA CERTIFICAZIONE PER QUESTA DESTINAZIONE

7. DESCRIZIONE ANALITICA dellimmobile destinafto ad Abitazione (p.ffa n.1817 sub43 del foglio
n.87) e cantina {p.fla n.1817 sub51 del foglio n.87).

ll locale autorimessa in esame si trova in un buono stato di conservazione ed & ubicato al piano
seminterrato-terra di un edificio condominiale dichiarato ultimato al termine dell’anno 2010, edificio
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9.4 Adeguamenti e correzioni della stima:
NESSUNO

Riduzione del valore del 15%, dovuta all'immediatezza della vendita giudiziaria e per
assenza di garanzia per vizi come da disp. del G.E. { min.15% )}, calcolato sul valore
dell’immobile depurato del costo di eventuali opere da eseguire:

€ 16.500,00 - { 15.500,00 x 15% ) = € 14.025,00

Riduzione del 0% per la vendita di una sola quota dell'immobile in virtu del fatto che il valore
della quota non coincide con la quota del valore; €0,00

Spese tecniche di regolarizzazione urbanistica efo catastale: nessuna

9.5Prezzo base d'asta del lotto:

Valore dell'Immobile = € 14.025,00
In C.to Totale = € 14.000,00

Prezzo di vendita all’asta del lotto = € 14.000,00

In evasione all’incarico.

HC.T.U
Geom. Giovanni SANSONI

Allegati
1. Documentazione Catastale: Estratto di mappa, Planimetria catastale dell'abitazione e della cantina,

elaborato planimetrico e visure;

2. Ispezioni Ipctecarie;

3. Documentazione edilizia - Riferimento richiesta di agibilita e corrispondenza con il Comune -
4. Documentazione fotografica;
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