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Espropriazioni immobiliari N, 2/2016
promossa da; BANCA NAZIONALE DEL LAVORQC sp.a

1. IDENTIFICAZ!ONE DEI BENI IMMOBiL| OGGETTO DI VENDITA:

appartamento a TERNI Localith Fontana di Polo, Via del Modiolo 13, della superficie
commereiale di 283,31 mgq per la quota di:

s 1/2 di piena proprietd ( *** DATO OSCURATO *## )
e 1/2 di piena proprieta ( *** DATO OSCURATO *#* }

L'immobile oggetto di procedura consiste in un appartamento di civile abitazione sito a nord ovest
della cittd di Terni, nella zona periferica denominata Fontana di Polo, e precisamente in Via del
Modiolo n. 13. L'area in cui & ubicato & quella tipica delle periferic urbane gid densamente edificate,
caratierizzate soprattutto dalla presenza di un'edilizia residenziale unifamiliare o bifamiliare, alla quale
si sonoc aggiunti negli ultimi decenni del novecento palazzi pluripiano ed alcuni tipici centri
commerciali che al loro interno ospitano anche una pluralitd di servizi (uffici postali, banche, uffici
professionali, ece). L'edificio & servito da una viabilita locale utilizzate sopratiuito dai residenti
in zona, collegata alla vibilita principale.

L'unitd immobiliare oggetto di procedura fa parte di un edificio pilt ampio disposto su tre piani, uno
seminterrato e due fuori terra, ed & composta dall'abitazione ubicata a piano rialzalo e da locali ad uso
cantina/ripostigli ubicati al piano seminterrato. L'intero immobile, contraddistinto con la particella n.
258, & suddiviso in tre unitd immobiliari, di cui due abitative ed una non residenziale. Nello specifico,
al piano rialzato troviamo Tlappartamento oggetto di procedura, identificaio con il sub 4, che
comprende anche alcuni locali del piano seminterrato, al piano primo & presente un'abitazione di altra
proprietd identificata con il sub 7, mentre la restante parte de! piano seminterrato & oceupata dal sub
3, sempre di proprieta delle esecutate ma escluso dalla procedura, destinato a magazzino. Fa parte del
piano seminterrato anche un ampio locale destinato a garage completamente abusivo, utilizzato dal
nucleo familiare dellappartamento oggetto di procedura, Completa Fimmobile un‘ampia area
pertinenziale che circonda il fabbricato su tutii 1 lati, comune & tutte le unitd immobiliari. Essa &
disposta su quote diverse in quanto segue l'andamento del piano di campagna caratterizzato da una
discreta pendenza, che nel lato sud era stata inizialmente gestita con la creazione di un terrapieno
contenuto da un muro di contenimento. Successivamente il terrapieno ¢ stato rimosso ed al suo
posto & stato realizzato il garage abusivo sopra citato, la cui copertura costitnisce parie del piazzale
pavimentato antistante il lato est dell'edificio. Ne consegue che il garage & di proprietd condominiale
in quanto realizzato sulla cotle comune, anche se utilizzato dal nucleo familiare delle esecutate.

Llintero edificio & composto da un primo nucleo costruito negli anni 60 a fronte del Permesso di
Costruire n. 14936 del 25/06/1958, e da nuove porzioni realizzate successivamente, consistenti in un
ampliamento del lato Sud con la creazione del corpo scale condominiale, del portico e del terrazzo, e
nella sopraclevazione dell'edificio, con Ja realizzazione di una nuova unita abitativa al piano primo.
L'ampliamento de] lato sud & stafo realizzato con struttura portanie in cemento armato mentre la parte
di edificio originaria risulta costituita da muratura portante realizzata con materiali di diversa natura,
dalla pietra al laterizio. I solai di interpiano, per cid che € visibile, sono costituiti alcuni da travetti in
cemento ¢ pignatée, aliri in SAP. Esternamente il tutto ¢ intonacato a civile lasciato al grezzo.

Al complesso immobiliare si accede da Via del Modiolo mediante tre ingressi,»due carrabili ed vno
pedonale. Quest'ultimo immette nellampio spiazzo esterno pavimentato presente nel fato est, sul
quale si aprono gli ingressi al piano rialzato.
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Espropriazioni immobiliari N, 2/2016
promossa da: BANCA NAZIONALE DEL LAVCORO s.pa

L'unitd immobiliare oggetto di valutazione & posta al piano rialzato, ha un'aliezza interna di mi
2.70.Identificazione catastale:
» foglio 49 particella 258 sub, 4 (catasto fabbricati), zona censuvaria 2, categoria A/2, classe 5,
consistenza 10 vani, rendita 542,28 Euro, indirizzo catastale: STRADA DI FONTANA DI
POLO N. 9C, piano: 8t - T, intestato a *** DATO OSCURATO #*** , derivante da Variazione
del 09/11/15 - Inserimento in visura dei dati di superficie
Coerenze: SN (2ppzrtamento al piano primo), Strada pubblica, GENNNNE e

La particella n. 258 sub 4 comprende i dirfiti pro indivisi con le altre unitd immobiliari, sulle
patti condominiali del fabbricato, e sulla corte comune individuabile al catasto terreni con la
particella n. 258 del foglio catastale n, 49, della consistenza di mq 1099,

L'intero edificio sviluppa 3 piani, 2 piani fuori terra, 1 piano interrato.

2. DESCRIZIONE SOMMAR!IA E RIEPILOGO VAL UTAZI ONE:

Consistenza comumerciale conplessiva unitd principali: 293,31 m?
Consistenza commerciale complessiva accessori: 0,00 m?
Valore di Mercato dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui si trova: €, 200.982,50
Valore di vendiia giudiziaria dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui si € 170.835,13
trova:

Data della valutazione: . 08/09/2016

3. STATO DI POSSESSO AL MOMENTOQO DEL SOPRALLUOGO:

Alla data del sopralluogo Fimmobile risulta occupato da **% DATO OSCURATO *** in qualitd di
proprietario

4. VINCOL| ED ONERI GIURIDICI:

41.VINCOL| ED ONERI GIURIDICI CHE RESTERANNO A CARICO DELL ACQUIRENTE:
v AR R i
4.1.1. Domande giudiziali oaltretrascrmom pregwdmevoll N&esuna

Wy Fewl L

. o gl o e
4.1.2. Convenzioni matrimoniali e provv. d assegnaz:one casa coniugale: essuna.
4.1.3. Atth di asservimento urbanistico: Nessuno.

4.1.4, Altre limitazioni d'uso: Nessuno.

e b g ﬂ@vﬂﬁgﬂﬁ" . [T N S me W ELE e it
4.2. VINCCOLI ED ONERI GIURIDICI CHE SARANNO CANCELLATI A CURA E SPESE DELLA
PROGCEDURA. ST R v

421, |scrizioni:

ipoteca volontaria attiva, stipulata il 13/05/2005" a* firfnd %1 niotaig, Fulvio Sbrolli ai nn. 147957 di
repertorio, iscritta il 16/05/2005 a Terni ai nn. 5851 del RiG"¢ 1354 del R.P., a favore di *** DATO
OSCURATO #¥%% _ coniro *** DATO OSCURATQ *** | derivante da CONCESSIONE A
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Espropriazioni immobiliari N, 2/2016
promossa da; BANCA NAZIONALE DEL LAVORC spa

GARANZIA DI MUTUQ.

Importo ipoteca: 140.000,00.

Importo capitale: 70.000,00.

Durata ipoteca: 15 ANNL

La formalita ¢ riferita sclamente a Unita immobiliare oggetto di procedura

4.2.2. Pignoramenti e sentenze di fallimento: _

Clgete LR Ry -
pignoramento, stipulata il 17/12/2015 a firma di UNEP TRIBUNALE DI TERNI @i on. 4293 dj
repertorio, traseritta il 20/01/2016 & Terni ai nn. 505 R.G. e 352 R.P., a favore di *** DATO
OSCURATO **# | contro *** DATO OSCURATO *** | derivante da Atio esecutivo o caulelare -
Verbale di pignoramento immobili.
La formalita & riferita solamente a Unitd immobiliare oggetto di procedura

4.2.3. Altretrascrizioni: Nessuna,

4.2.4. Altre limitazioni d'uso: Nessuna.

5. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:

Spese ordinarie annue di gestione dell'immobile: £€.0,00
Spese straordinarie di gestione gia deliberate ma non ancora scadute: € 0,00
Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia: €.0,00

Ulteriori avvertenze:

L’unita immabiliare oggetto di procedura condivide con I'appartamento sito al pfano primo, di altra
proprieta, olire alla struttura dell'intero edificio (murature portanti, solaio di interpiang,
copertura), le seguenti superfici di uso comune;

- area pertinenziale esterna che circonda I'immobile su tutti i lati;

- scala, ballatoio e portico di accesso al piano rialzate;

- ingresso condominiale e vano scala.

8. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:

8.1. ATTUALE PROPRIETARIC:

*#k DATO OSCURATO **¥ per la quota di 500/1000, in forza di Successione testamentaria in morte
del padre, NSNS ccccduto a Terni il QUMM regisirato il 26/10/1968 a Terni ai nn. 99
vol.441, trascritto il 26/10/1968 a Terni ai nn, 8654/5981, in forza di Successione testamentaria in morte
del padre, (RN, dcccduto a Terni il

Il titolo & riferito solamente a Intero fabbricato.

La successione suddetta ¢ devoluta per testamento olografo pubblicato con verbale del Notaio
Matiiangeli del 21/06/1968 registrato a Terni i1 05/07/1968 al n, 1875

#4% DATO OSCURATO *** per la quota di 500/1000, in forza di Denuncia di Successione legittima
in morte de deceduto in G i TP rcoisicaio il
04/11/1983 a Terni ai nn. n. 91 Vol, 585, trascritto i1 21/11/1983 a Terni ai nn. 8134/6507, in forza di
Denuncia di Successione legittima in morte del padrem deceduto

(TR) i}

Iltitolo & riferito solamente a intero fabbricato.

La quota di 500/1000 ereditata dal yugyiiiae . - ¢ formata grazie alla rinuncia
all'eredita da parte della emuiNNEEENMNIN coniuge superstite del defunto. La rinuncia & stata
effettuata con atio n. 3476 del 19/09/1983, come indicato in un atio amministrativo dell'ufficio del
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Espropriazioni immobiliari N, 2/2016
promossa da; BANCA NAZIONALE DEL LAVORG s.p.a

Registro di Terni n. 74/661 del 30/05/1989, ma essa non & ma] stata frascritta, 11 suddetto atto
amministrativo dell'ufficio del registro & stato traseritto con nota del 06/06/1989 ain. 4718 delR.G. e
3528 del R.P.

6.2 FRECEDENTI PROPRIETARI:

Nessuna informazione aggiuntiva.

7.PRATICHE EDILIZIE E SITUAZIONE URBANISTICA:

7.1 PRATICHE EDILIZIE:

Permesso di Costruire N. 14936 , intestata a *** DATO OSCURATOG *## |, per lavori di Nuova
costruzione di fabbricato economico (Abitazione), rilasciata il 25/06/1958, agibilith del 26/07/1973 con
il n. 21530 di protocello.

Il titolo & riferito solamente a Intero edificio

Permesso di Costruire N. 8863, intestata a *** DATO OSCURATO *** _per lavori di Ampliamento
+ Sopraelevazione, rilasciata il 13/07/1974.
11titolo & riferito solamente a Intero edificio

Permesso di Costruire N. 1626, intestata a *** DATO OSCURATO *¥* | per lavori di Ampliamento
¢ sopraelevazione , rilasciata il 31/01/1979, agibilitd del (09/04/1984 con il n, 2662 di protocollo,
11 titolo & riferito solamente a Intero edificio

Permesso di Costruire N. 42468, intestata a *¥** DATO OSCURATO *** | per lavori di Variante al
progetto di ampliamento e sopraelevazione di cui al Permesso di Costruire n. 1626 del 31/01/1979,
rilasciata il 22/12/1982, agibilitd del 09/04/1984 con il n. 2662 di protocollo.

1l titelo & riferito salamente a piano primo, ora di proprietd (GHRETNGGGNENS trosformato da
sotlotetto ad abitazione.

Permesso di Costruire N. 47284, intestata a *¥* DATO QSCURATO *** | per lavori di Modifica
Tetto per realizzazione locali di sgombero al piano primo, rilasciata i109/06/1988.
11 titolo & riferito solamente a unitd abitativa del piano primo di proprieta di proprieta G i N ENNENEN»

Permesso di Costruire N. 20127790, intestata a *** DATO OSCURATO *** _ per lavori di
Modifiche al tetto per realizzazione locali di sgombero del piano primo, rilasciata il 03/01/1991.
Iltitolo & riferito solamente a unita abitativa del piano primo di proprietd -

72.8ITUAZIONE URBANISTICA:

PRG - piano regolatore generale vigente lI'immobile ricade in zona di completamento BC6 . Norme
tecniche di ativazione ed indici: OP art. 59 Zone B - insediamenti residenziali di completamento (Bc)
ammesso interverto edilizio diretto; indice di edificabilita pari ad 1.8 me/mgq .

8. GIUDIZI DI CONFORMITA:

8.1. CONFORMITA EDILIZIA:
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Espropriazieni immebiliani N. 2/2016
promossa da: BANCA NAZIONALE DEL LAVORO sp.a

Somno state rilevate le seguenti difformitd: realizzazione di balcone a servizio del portico del piano
rialzato; realizzazione di scala Interna di comunicazione tra l'appartamento del piano rialzato ed il
piano seminterrato; realizzazione di scala di comunicazione esierna tra il piano di campagna del laio
nord est ed il plano seminterrato; realizzazione di portico e tettoia 2 copertura dell'accesso
secondario al piano rialzaio, ad uso esclusivo dell'mitd immobiliare oggetto di procedura. A livello
edilizio il piano rialzato & stato approvato come composio da due appartamenti separati tra loro da
una fondellatura da realizzarsi a metd corridojo, mentre nella realtd le due unitd abitative
effettivamente riscontrabili sono collegate tra lore, sempre a metd corridoio, mediante due porte di
divisione interna che racchiudono il tratto di corridoio rimpicciolito, ovvero ristretto, a seguito della
realizzazione della scale di comunicazione interna con il piano seminterrato. 11 portico del piano
rialzato presente nel lato sud-est dell'edificio, di proprictd esclusiva dell'appartamento oggetto di
procedura, si presenta chivso da una sorta di infissi, ma tratiasi di graticci semplicemente appoggiati
alla struttura e quindi facilmente rimovibili. A piano seminterrato nel progetto approvato &
rappresentato un locale in realtd mai realizzato ed occupato da un terrapieno. Altre difformita
riguardano alcune aperture, sia interne che esterne, e la distribuzione di alcune fondellature.

Le difformita sono regolarizzabili mediante: Scia in sanatoria comprensiva di pratica strutiurale.
L'immobile risulta non confor me, ma regolarizzabile.

Costi di regolarizzazione:

s Costi per sanatoria edilizia: €.6.500,00

Tempi necessari per la regolarizzazione: sei mesi
Questa situazione & riferita solamente a unitd immobiliare oggetto di procedura.

CRITICILA: ALTA _
Sono state rilevate le seguenti difformitd: Realizzazione di autorimessa abusiva al piano seminterrato
utilizzata dal nucleo familiare delle esecutate ma di proprietd condominiale in quanto realizzata sulla
corte comune,

L'immobile risulta non conforme e non regolarizzabile,

Costi di regolarizzazione:

¢ demolizione e ripristific déllo stato dei lnoghi.: €.9.500,00

Manufaito da demolire & conseguente ripristine dello stato dei luoghi.

82 CONFORM ITA CATASTALE:

Sono state rilevate le seguenti difformita: a livello catastale vengono rilevate le seguenti difformita
planimetriche: non-sono state rappresentate le scale di comunicazione con il piano seminterrato (sia
quella interna che quella esterna di nord est); all'interno dell'appariamento & riportata una sola cucina
ed un solo bagno. Al piano seminterrato non esiste il locale caldaia ma un unico locale dove & anche
ubicata la caldaia. Per quanto riguarda il garage del piano seminterrato, completamente abusivo,
realizzato sulla corte comune, ai fini della vendita si dovrd provvedere al suo accatastamento
mediante denuncia di nuova costruzione.

Le difformita sono regolarizzabili mediante: Presentazione di Denuncia di Variazione catastale e di
Denuncia di Nuova Costruzione

L'immobile risulta non conforme, ma regolarizzabile,

Costi di regolarizzazione:

e Tipo mappale, denuncia di variazione per difformiti, denuncia di nuova costruzione,:
€.3.000,00

8.3. CONFORM ITA URBANISTICA:

8.4. CORRISPONDENZA DATI CATASTALIATTO: &
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Espropriazioni immobiliari N, 2/2016
premossa da; BANCA NAZIONALE DEL LAVORO s.p.a

© BENIIN TERN] LOCALITA FONTANA DI POLO, ViA DEL MODIOLO 13

$33$57$0 (172..

BICUFALPUNTO A

appartamento a TERNI Localitd Fontana di Pole, Via del Modiole 13, della superficie commerciale di
293,31 mq per la quota di:

e 1/2 dipiena proprietd { *** DATO OSCURATO **+ )
¢ 172 di piena proprieta { *** DATO OSCURATO ##* )

L'immobile oggetto di procedura consiste in un appartamento di civile abitazione sito a nord ovest
della cittd di Terni, nella zona periferica denominata Fontana di Polo, e precisamente in Via del
Modiclo n. 13, L'area in cui & ubicato & quella tipica delle periferie urbane gia densamente edificate,
caratterizzate soprattutio dalfa presenza di un'edilizia residenziale unifamiliare o bifamiliare, aila quale
si sono aggiunti negli ultimi decenni del novecente palazzi pluripiano ed alcuni tipici centri
commerciali che al loro interno ospitano anche una pluralita di servizi (uffici postali, banche, uffici
professionali, ecc). L'edificio & servito da una viabilitd locale utilizzata soprattutto dai residenti
in zona, collegata alla vibilitd principale.

L'unita immobiliare oggetto di procedura fa parte di un edificio pit ampio disposto su fre piani, uno
seminterrato e due fuori terra, ed & composta dall'abitazione ubicata a piano rialzato e da locali ad vso
cantina/ripostigli ubicati al piano seminterrato. L'intero immobile, contraddistinto con la particella n.
258, & suddiviso in tre unitd immobiliari, di cui due abitative ed una non residenziale. Nello specifico,
al piano rialzato troviamo Pappartamento oggetto di procedura, identificato con il sub 4, che
comprende anche alcuni locali def piano seminterrato, al plano primo & presente un‘abitazione di aitra
proprietd identificata con il sub 7, mentre la restante parte del piano seminterrato & occupata dal sub
3, sempre di proprieta delle esecutate ma escluso dalla procedura, destinato a magazzino. Fa parte del
piano seminterrato anche un ampio locale destinato a garage completamente abusivo, utilizzato dal
sucleo familiare deil'appartamento oggetto di procedura. Completa I'immobile un'ampia area
pertinenziale che circonda il fabbricato su tutti i lati, comune a tutte le unitd immobiliari, Essa &
disposta su quote diverse in quanto segue landamento del piano di campagna caratterizzato da una
discreta pendenza, che nel lato sud era stata inizialmente gestita con la creazione di un terrapieno
contenuto da un muro di contenimento. Successivamente il terrapieno & stato rimosso ed al suo
posto & stato realizzato il garage abusivo sopra citato, la cui copertura costituisce parte del piazzale
pavimentato antistante il lato est dell'edificio. Ne consegue che il garage & di proprieta condominiale
in quanto realizzato sulla corte comune, anche se utilizzato dal nucleo familiare delle esecutaie.

L'intero edificio & composto da un primo nucleo costruito negli anni 60 a fronte del Permesso di
Costruire n. 14936 del 25/06/1958, ¢ da nuove porzioni realizzate successivamente, consistenti in un
ampliamento del lato Sud con la creazione del corpo scale condominiale, del portico e del terrazzo, e
nella sopraelevazione dell'edificio, con la realizzazione di una nuova unitd abitativa al piano primo.
L'ampliamento del lato sud & stato realizzato con siruttura portante in cemento armato mentre la parte
di edificio originaria risulta costituila da muratura portante realizzata con materiali di diversa natura,
dalla pietra al laterizio, 1 solai di interpiano, per cid che & visibile, sono costifuiti alcuni da traveiti in
cemento e pignatte, altri in SAP. Esternamente il tutto & intonacato a civile lasciato al grezzo,

Al complesso immobiliare si accede da Via del Modiolo mediante tre ingressi, due carrabili ed uno
pedonale. Quest'ultimo immette nellampio spiazzo esterno pavimentato presente nel lato esi, sul
guale si aprono gli ingressi al piano rialzato.

L'unjtd immobiliare oggetto di valuiazione & posta al piano rialzato, ha un'aliezza interna di mt
2.70.Jdentificazione catastale:

« foglio 49 particella 258 sub. 4 (catasto fabbricati), zona censuaria 2, categoria A/2, classe 5,
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Espropriazioni imnwpobiliari N, 2/2016
promossa da: BANCA NAZIONALE DEL LAVORQ s.p.a

consistenza 10 vani, rendita 542,28 Euro, indirizzo catastale: STRADA DI FONTANA DI
POLO N. 9C, pianc: 81 - T, intestato a *** DATO QSCURATO *** _derivante da Variazione
del 09/11/15 - Inserimento in visura dei dati di superficie

Coerenze: (NN ppartamento al piano primo), Strada pubblica, G MEINN

La particella n. 258 sub 4 comprende i iritti pro indivisi con le alire unitd immobiliari, sulle
parti condominiali del fabbricaio, e sulla corte comune individuabile al catasio terreni con la
particella n. 258 del foglio catastale n. 49, della consistenza di mq 1090.

L'intero edificio sviluppa 3 piani, 2 piani fuori terra, 1 piano interrato.

DESCRIZIONE DELLA ZONA

I beni sono ubicatl in zona periferica in un'area mista, le zone limitrofe si trovano in un'area mista (i
pit importanti centri limitrofi sono NARNL SAN GEMINI, CESL). 11 iraffico nella zona & locale, i
parcheggi sono scarsi. Sono inoltre present? i servizi di urbanizzazione primaria e secondaria, le
seguenti attrazioni storico paesaggistiche: centro storico citta di Terni, Narni, San Gemini, Cesi,
parco archeologico di Carsulae, cascata delle Marmore, Lago di Piedilugo, Valnerina.

SERVIZI

scuola elementare nellamedin ¥ B W S e W
negozi al dettaglio nellamedin MR R L hdiw
supermercato reilamedin W R RS iR w
spazi verde nellamedin W R R R ARy
verde attrezzato nellamedin Y e Wi W
COLLEGAMENTI

autostrada distante 30 Km velle media ¥ e o2 Wy & ¥ e e W W
superstrada distante 10 Km melomedin ¥ ¥ B W ¢ Trdr e
autobus distante 170 m nellamedia W Hr fr i e dr e e e
ferrovia distante 6 Km nellamedia W e & B ¥ % e e Wi

QUALITA E RATING INTERNO IMMOBILE:

livello di piano: aldisopradellamedia P % W & ¥ fr v W e o
esposizione: buone oy ¥ e o ¢ v e e e W
luminosita: aldisopradellamedin ¥ fr A B % v e i
panoramicitd: mediosre Y F B W W ¥ o e e
impianti tecnici: aldisotio dellamedin ¥ ¥ e Wy & S W W
stato di manutenzione generale: ellamedin fr f v & & vk Wl el
servizi: buene ¥ i W W ¥ W W Wl

DESCRIZIONE DETTAGLIATA:

L'unith immobiliare oggetto di procedura & dislocata su due piani, rialzato e seminterrato: al piano
rialzaio troviamo i locali residenziali, il grande portico di proprietd esclusiva e l'attiguo terrazzo,
mentre al piano seminterrato completano I'abitazione alcuni vani ad uso cantina/ripostiglio. Al piano
rialzato si accede da due ingressi, uno principale posto a sud est, ad uso condominiale, ed uno
secondario posto a nord est, di uso esclusivo Entrambi gli ingressi, rialzati rispetto al piano di
campagna, sono raggiungibili mediante una breve scala esterna con relativo ballatoio. L'ingresso
condominiale, posto in posizione arreirata rispetto alla parete perimetrale esterna dell'edificio, &

fecnico incaricato; SANDRO PACITICI
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Espropriazioni immebiliari N. 2/2016
promossa da; BANCA NAZIONALE DEL LAVORO s.p.a

anticipato da un piccolo portico; esso immette nel vano scale condominiale dove troviamo
l'ingresso all'unitd immobiliare oggetio di procedura, nonché la scala che conduce ail'appartamento
del pianc primo, di altra proprietd. L'ingresso secondario usufruisce di un piccolo portico realizzato a
parziale chiusura del ballatojo esterno sopra accennato.

L'appartamento & composto da un lungo corridoio centrale sul quale si aprono, sia a destra che a
sinistra, le varie sianze dell'abitazione. 1dealmente essa & suddivisa in due unitd immobiliari, anche se
comunicanti tra loro, dotate ciascuna di tutti i servizi La prima parte dell'appartamento &
infatti composta da sala, cucina/tinello, bagno, € due camere da letto, mentre la seconda parte, con
inizio a circa meta corridoio, & composta da soggiorno, cucing, una camera da letto ed un bagno. Al
termine del corridoio troviamo l'ingressoe secondario all'unita immobiliare, posto nel lato nord est
dell'edificio. La separazione ideale tra i due ipotetici appartamenti si trova, come sopra accennato, a
circa metd del lungo corridoio centrale, in corrispondenza di un restringimento dovuto alla presenza
del piccolo corpo scale che conduce alle cantine del piano seminterrato, racchiuso tra due porte
interne. La presenza di tali porte dd maggior corpo all'effettiva esistenza di due unita abitative, pur
essendo catastalmente indicata una sola abitazione: nella planimetria catastale infatti & indicata una
sola cucina ed un solo bagno.

Come gia accennato una piccola scala interna conduce ali locali del piano seminterrato dove troviamo
dei vani utilizzati essenzialmente come rispostigli. La scala & stata realizzata con struttura in ferro e
pedate in legno. 1 locali sono raggiungibili anche dall'esterno mediante una scala interrata costruita
in adiacenza alla parefe nord est dell'edificio, parzialmente coperta dal bailatoio dell'accesso
secondario all'appartamento, gid descritto in precedenza.

A piano riaizato completano 'appartamento un portico di proprietd esclusiva posto in adiacenza al
vano scale condominiale ed accessibile solianto da esso, dotato di un balcone nel lato prospicente
Via del Modiolo, nonché un terrazzo scoperto consequenziale al portico, presente nel lato posteriore
dell'immobile, ovvero nel lato ovest, il quale costituisce la copertura di un magazzino al piano
seminterrato, facente parte del sub 3. Come gid indicato infatti il piano seminterrato & composto
da locali facenti parte dell'unitd immobiliare oggetto di procedura, e da magazzini che costituiscono
altra unitd immobiliare contraddistinta con il sub 3, della stessa proprietd, ma esclusa dalla presente
procedura.

Come visibile dalla documentazione fotografica le aree non direttamante abitate, quali quelle esterne,
i vani del piano seminterrato, il portico del piano rialzato e terrazzo attiguo, ecc, versano in uno stato
di avanzato degrado ed incuria.

Delle Componenti Edilizie:

cancello; realizzato in ferro con aperura aldisomcdellamediz W R R TR AN K
all'interno
pareti esterne: costruite in intonaco grezzo aldisotio della media ¥ ¥ W Yo % & e Wk

pavimentazione esterna: realizzata in mattonelle aldisotodellamedin T A R T 2 A R AR
per esterni e cemento grezzo

infissi esterni: Portoni di ingresso dall'esterno, rellamedis Fe e FE R & oMW
finestre. realizzati in Alluminio

protezioni infissi esterni: tapparelle realizzate in nellamedic Vi ¥ ¥ W 4 o e Welr Wy
pve

infiss interni: porte inlerne realizzati in legno aldisotto della media ¥z ¥ ¥ & ¥ % Yo W W
pavimentazione interna: realizzata in tipologie nellmedin W Ve fe W % o ve e e Wy
varie di tipo medio (marmo, gres, ecc)

rivestimento interno; posto in cucine e bagni wellamedia W f i % o e drd R

realizzato in piastrelle
Delle Strutture:
scale esterne: costruite in cemento armato aldisoiodellamedia T e R R ki

fondazioni: a sacco costruite in materiale da vellmedia f fr B % - dddew
costruzione vario.. Relativamente alla parte

tecnico incaricato: SANDRO PACIFIC]
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Espropriazioni inmaobiliari N, 2/2016
promessa da; BANCA NAZIONALE DEL LAVORO s.pa

originaria dell'edificio
fondazoni: in c.a. . relativamente alla porzione di mlamedia B A E R dRN

edificio costruito successivamente in
ampliamento al corpo di fabbrica originario.

gtrutture verticali: costruite in muratura portante aidisotodellamesia e % % % o v e ek W
di materiali edifi vari . relativamente aila parte

originaria dell'edificio

grutture verticali: costruite n in ca . nellamedia & ¥ W % & Wi
relativamente alla porzione di edificio costruito

successivamente in ampliamento al corpo di

fabbrica originario.

solai: travetti in cls armato e pignatte . nellamedia ¥ ¥ " R dr A e i
relativamente alla porzione di edificio costruito
successivamente in ampliamento al corpo di

_ fabbrica originario.

solal: in SAP. relativamente alla porzione di nellamedin W HE T RAAERN
edificio costruito successivamente in
ampliamento al corpo di fabbrica originarie.

copertura: travetti in cls e tavellonato costruita in vellmedin fy o E O Wt el W
laterizio, portico
Degli Impianti;

eletirico: sottotracela al piano rialzato, a vista al algisotadellnmedin  Hie Bt ¥ ¥ o A e e W
piano seminterrato.

gas: con alimentazione a gas metano nelamedin W h RS R AWN
idrico: con alimentazione in da acquedotio nellamedia e W e o W W
pubblico , Ia rete di distribuzione & realizzata in

pubblica

fognatura: la reti di smaltimento & realizzata in nelamedic W W ¥ RN RW
comunale

CONSISTENZA:

Criferio di misurazione consistenza reale; Superficie Esterna Lorda (SEL) - Codice delle Valutazioni
Immobiliari

Criterio di calcolo consistenza commerciale: D.P.R 23 marzo 1998 n.138

descrizione cansistenza indice commerciale

vani abitabili a piano rialzato 201,90 X 100 % = 201,90

scala di accesso esterno con
portico ad uso esclusivo lato 3,62 X 30 % = 2,81

nord-est

accesso esterno condominiale al
pieno rialzato presente nel lato 23,09 X 25 % = 5,77

est

portico al piano rialzato di
proprietd esclusiva, accessibile 31,75 X 25% = 7,94

dal vano scale condominiale

balcone e terrazzo al piano

ICI SANDRO Emesso Da: ARUBAPEC §.P A. NG CA 3 Serfal#: 547ba6208d26a63af801b488032¢a40¢
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Bspropriazioni immobiliari N, 2/2016
promossa da; BANCA NAZIONALE DEL LAYORO sp.a

rialzato accessibili dal portico di

, 25,00 X 15 % = 3,75
cui sopra (superficie fino a mq
25)
balcone e terrazzo al pianc
riakzato accessibili dal portico di

. . 32,80 X 5% = 1,64
cui sopra (superficie oltre a ing
25)
accessi ai locali del piano
seminterrato di  proprieta 13,05 X 10 % = 1,31
esclusiva
locali del piano seminferrate ad

o 118,78 X 25 % = 29.70

uso cantine/ripostigli
diritti s area esferna
perlinenziale  di  proprieta 383,00 X 10% = 38,50
condominiale
Totale; 836,99 293,31

VALUTAZIONE:

DEFINIZIONT:
Procedimento di stima: comparativo: Monoparametrico in base al prezzo medio.

SVILUPPO VALUTAZIONE:

Scopo della presente stima & la determinazione del pidl probabile valore di mercato dellimmobile
oggetio di procedura riferito alla data di stesura della presente relazione peritale. A tal fine sono state
eseguite delle indagini conoscitive volte a verificare i prezzi medi correnti praticati nel mercato
immobiliare per ia tipologia di immobile corrispondente, sia per destinazione che per zona geografica.
I risultato di tale indagine ¢ stato poi interpretaio dal sottoscritto tecnico estimatore sulla base delle
condizioni intrinseche dell'immobile, e precisamente:

- assenza di rifiniture esterne delle pareti lasciate ad intonaco grezzo;

- infissi esterni al di sotto delia media sia dal punto di vista estetico che qualitativo;

- rifiniture interne di diverse tipologie aleune delle quali risalenti allepoca di costruzione;
- condizioni di degrado generale dovuti ad incuria prolungata nel tempo.

CAJLLCOLO DEE VALORE DI MERCATO:
Valore superficie principale: 293,31 X 750,00 = 219.982,50
RIEPILOGO VALORI CORPO:

Valore di mercato (1000/1000 di piena proprieta): €.219.982,50
Valore di mercato (calcolato in quota e diritto al netto degli aggiustamenti): €.219.982,50

9. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:

11 criterio di stima utilizzato per ta determinazione del pill probabile valore di mercato & quello

techice incaricato: SANDRO PACIFICT
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Espropriazioni imunobitiari N, 2/2016
promossa da: BAMCA NAZIONALE DEL LAVORO s.p.a

sintetico comparativo, volto alla ricognizione dei prezzi storiel e certi utilizzando essenzialmente
pubblicazioni specializzate del settore, ritenuie dallo scrivenie fortemente rappresentative in quanto
attingenti direttamente alle banche dati catastali ¢ di pubblicitd immobiliare (ex conservatorie),
nonché dalle agenzie immobiliari, e sottoposte a preclsi processi di elaborazione e validazione, Tali
dati sono stati poi analizzati dal sottoscriite Tecnico-Estimatore mediante confronti diretti con
agenzie immobiliari operanti nell'area geografica di interesse.

La valutazione finale del sottoscritte Tecnico-Estimatore si inserisce nella forbice tra prezzo minimo ¢
prezzo massimo pubblicati nelle fonti sopra descritte, tenendo conte delle caratteristiche intrinseche
dell'unith immobiliare, come meglio descritte nei paragrafi specifici.

Le fonti di informazione consultate sono: cataste di Terni, ufficio del registro di Terni, conservatoria
dei registri immobiliari di Terni , ufficio tecnico di Terni, agenzie: Terni, osservatori del mercato
immobiliare Agenzia delle Entrate (Banca dati delle quotazioni immobiliari} - Camera di Commercio di
Terni, ed inoltre: Borsino Immobiliare (Osservatorio quotazioni immobiliari)

DICHIARAZIONE DI CONFORMITA AGLI STANDARD INTERNAZIONAL] DI VALUTAZIONE:

¢ [a versione dei fatti presentata nel presente rapporto di valutazione & corretta al meglio delle
conoscenze del valutatore;

s le analisi e le conclusioni sono limitate unicamente dalle assunzioni e dalle condizioni
eventualmente ripoitate in perizia;

o il valutatore non ha alcun interesse nell'immaobile o nel diritto in questione;
¢ il valutatore ha agito in accordo con gli standard etici e professionali;

e il valutatore ¢ in possesso dei requisiti formativi previsti per lo svolgimento della
professione;

« il valutatore possiede 'esperienza e la competenza riguardo il mercato locale ove & ubicato o
collocato 'immobile e la categoria dellimmohile da valutare;

VALORE DI MERCATO (OMV):

RIEPILOGO VALUTAZIONE DI MERCATO DEI CORPI:

ID  descrizione consistenza Cons. accessori valore intero valore diritto
A appartamenio 293,31 0,00 219.982,50 219.982,50
219,982 50 € 219.982,50 €
Spese di regolarizzazione delle difformitd (vedi cap.8): €. 15.000,00
Valore di M ercato dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui si trova: €. 200.982,50

VALORE DI VENDITA GIUDIZIARIA (FJV):

Riduzione del valore del 15% per differenza tra oneri {ributari su base catastale €, 30.147,38
e reale e per assenza di garanzia per vizi e per rimborso forfetario di eventuali

spese condominiali insolute nel biennio anteriore alla vendita e per

limmediatezza della vendita giudiziaria;

Oneri notarili e provvigioni mediafori carico dell'acquirente: €.0,00
Spese di cancellazione delle {rascrizioni ed iscrizioni a carico dell'acquirente: €.0,00
Valore di vendita giudiziaria dell'immobile al netio delle decurtazioni nello stato €.170.83513

di fatio e di diritto in cui si trova:
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promossa da: BANCA NAZIONALE DEL LAVORC spa

data 08/09/2016

il tecnico incaticato
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