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Tribunale dí Terni
PROCEDURA DI ESECIJZIOTUE IMMOBI I.flARI:

PTOMOSSA dA: CREDIUMBRIA BANCA DI CREDITOI COOPERATIVO
soc. cooP.

contro: OMISSIS

N" Gen. Rep. 55/2013
data udienza ex art. 569 c.p.c,:

Giudice Delle Esecuzioni: Dott.ssa NATALTA GruBrLEl

i RRppoRro Di vÀlùr,Azro rffiI _____ __nj::_99A_ _J

Esperto alla stima: Ing. Alessandro Vitali
Codice fiscale: VTLLSN74R09L1175

PartitatVA: 0i.280920552
Studio in: Strda di Cardeto 61 _ 0ti100 Terni
Telefono: 0744_3}Zggs

Fax: 0744_312ggs
Email: studiovitali2004@libero.it

pec: alessandro.vitali@ingpec.eu
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Rapporto di $tima Esecuzione lmmobiliare - n. 55 / 2013

tNDrcE sf tvTETtco

t. Dati Catastali

Bene: Via Gibilrossa, 12 - Terni (Terni) - 05100

Lotto:001
Corpo: A

Categoria: Abitazione ditipo economico [A3]
Dati Catastali: OMISSIS nato in lran il 16/04/1970 C.F. OMISSIS, foglio 123, particella
143, subalterno 22, indirizzo Via Gibilrossa 12, piano 4, sezione censuaria Terni, categoria
A3, classe 3, consistenza 4.5, rendita € 348.61

2. Possesso

Bene: Via Gibilrossa, 12 - Terni (Terni) - 05100

Lotto:001-

Corpo: A
Possesso: Occupato con titolo

Accessibilità degli immobili ai soggetti diversamente abili

Bene: Via Gibilrossa, 12 - Terni (Terni) - 05100

Lotto:001
Corpo: A
Accessibilitià degli immobili ai soggetti diversamente abili: NO

Creditori lscritti

Bene: Via Gibilrossa, L2 - Terni (Terni) - 05100

Lotto:001
Corpo: A

Creditori -Iltr
Comproprietari

Beni: Via Gibilrossa, 12 - Terni (Terni) - 05100

Lotti:001
Corpo: A

Comproprietari:
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Rapporto di stima Esecuzione lmmobiliare _ n. 55 / 2013

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

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DELLA VENDITA:

ldentificativo corpo: A.

Abitazione di tipo economico [A3] sito in, Via Gibilrossa, 12

Quota e tipologia del diritto
1/1 di OMISS|S - piena proprietà
Cod. Fiscale:OMilSStS

Eventuali comproprietari:
Note: Si precisa che da atto notarile delt2/12/2001. Rep. 6000 redatto dal Notaio Dott. paolo
Cirilli il proprietario attuale ed unico dell'immobile nisulta essere OMtSStS nat{ltilIrm
ldentificato al catasto Fabbricati:
Intestazione: oMlssts natoJil TYO c.l-. oMlssls, foglio 1-23, particella'.L43,subal-
lerno 22, indirizzo Via Gibilrossa L2, piano 4, sezione censuaria Terni, cal.egoria 43, classe 3,
consistenza 4.5, rendita € 34g.61
Der,ivartejle; Atto di compravendita in Terni del L2lt2/2o0l Rep. 15000 redatto clal Notaio
Dott. Paolo Cirilli

codo_untlèraleslale:
sono state riscontrate le sesuenti irresolarità: ASSENZA TRAMEZZA,I|URA TRA CO|RRtDOIO tN-
GRESSO E SALA

Resolarizzabili mediante: Variazione catastale (DOCFA)
Descrizione delle opere da sanare:TRAMEZZATURA INTERNA
Spese tecniche per regolarizzazione pianta catastale: €600,00
OneriTotali € 600,00

Note: Alla data delsopralluogo effettuato, owero 75/a7/2015, risulta un' incongruenza tra l,e-
laborato grafico della planimetria catastale vigente e lo stato dei luoghi.

DESCRIZICINE GENERALE(QUARTIERE E ZONA):
L'appartamento si trova all'interno di un condominio in una zona semicentrale, posto in riva sini-
stra del fiume Nera che scorre a poche centinaia di metri dal palazzo, ll quantiere è costituito pre-
valentemente da un tessuto urbano composto da palazzí pluripiano e case arj edilizia popolare.
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6. Misune Penali

Beni: Via Gibilrossa, 12 - Terni (Terni) - 05100

Lotto:00L
Corpo: A

Misure Penali: NO

7. Continuità delle trascrizioni

Bene: Via Gibilrossa, 12 - Terni (Terni) - 05100

Lotto:001
Corpo: A
Continuità delle trascrizioni: Sl

8. Prezza

Bene: Via Gibilrossa, 12 - Terni (Terni) - 05100

Lotto: 001
Prezza a base d'asta dellotto: €7g.S7g,t0
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Rapporto di stíma Esecuzione lmmobiliare - n. 55 / 2013

Caratteristiche zona: semicentrale normale
Area urbanistica: residenziale a traffico locale con parcheggi sufficienti.
lmportanti centri limitrofi: La zona è prowista di servizi di urbanizzazione primaria. La zona è
prowísta di servizi di urbanizzazione secondaria.
Caratteristiche zone limitrofe: residenziali
Attrazioni paesaggistiche: Non specificate
Attrazioni storiche: Non specificate
Principali collegamenti pubblici: Servizio ditrasporto pubblico - Umbnia Mobilità
Servizi offerti dalla zona: Asilo Nido pubblico ("Pollicino" - Via Varese), Supermercati, Sali e Ta-
bacchi, Bar, Centro commerciale "Cospea", Agenzia funebre, Agenzia irnmobiliare, panificio, Agen-
zia interinale di lavoro, Ferramenta

STATO DI POSSESSO:

Occupato dal debitore e dai suoifamiliari, in qualità di proprietario dell'immobile.

Note: Al momento del sopralluogo effettuato, owero L7 /07 /2015,l'innmobile risultava non abita-
to. L'accesso è stato effettuato grazie al custode Giudiziario oott.IllE ilquale in da-
ta t3/07 /2015 aveva avuto accesso ail'appartamento tramite forza pubbtiii.

VINCOLI ED ONERI GIURIDICI:
4.t vincoli ed oneri giuridici che resteranno a carico dell'acquirente:

4.1.7 Domonde giudizioli o oltre troscrizioni pregíudizievoli:
Nessuna.

4-L.2 convenzioni matrimonioli e prow. d'ossegnazione cdso coniugale:
Nessuna.

4.L.3 Atti di asservimento urbonistico:
Nessuna.

4.L.4 Altre limitazioni d'uso:
Nessuna.

4.2 Vincoli ed oneri giuridici canceilati a cura e spese della procedurra:
4.2.1 lscrizioni:

-|potecavo|ontariaannotataafavoredi|lEcontrooM|ss|s-derivante
da: concessione a garanzia di mutuo - trnporto ipotu.a L.27g.996.260 - lmporto ca-
pitale: L. 139.998.130
Rogito: Notaio Cirilli Paolo in data L2/12/20olai nn. 600i. - iscritto/trascritto a Terni
in data 13 / L2/200t ai nn. LI7 26 2253
-|poteca|ega|eannotataafavoredi[lE]controoMlSSlS-deri-
vante da: lpoteca legale - lmporto ipoteca: €77072.36 ' Inìpofto capitale: € 3g506,1gRogito:E'indata2t/t0/2o7oainn.9003-iscritto/trascrittoa
Terni in da|a29/!0/2010 ai nn. L29732337
- tpoteca giudiziate annotata, tuy1:9i I|fIIIII0I - soc. coop. contro oMtssns d;riu*t" d* decreto ingiuntivo _ tmporto
ipoteca: € 60000,00 _ lmporto capitale: €3I.772,g6
Rogito: Tribunale civile di orvieto in data L6/1,1/2or2ai nn. 161 - iscritto/trascritto aTerni in data LO/I2/2012 ai nn. 12209 L36S

4.2.2 Pignoromenti:
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Rapporto di sitima Esecuzione lmmobiliare _ n. 55 / 2013

- Pignoramento a favore di
COOP. contro OM|SS|S -
Rogito: UfficialiGiudiziaridirerni in data 27/02/2or3ai rnn. 210 iscritto/trascritto aTerniin data26/03/2013 ai nn.3237 2247

4.2.3 Altre troscrizioni:
Nessuna.

4.2.4 Aggiornomento della documentazione ipocatastale in otti:
Nessuna.

4.3 Misure penali

Nessuna.

ATTRE I f\IFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:
Spese di gestione condominiale:

spese ordinarie annue di gestione deil'immobire: € 40g,00, owero €/rnese 34,00
spese condominiari scadute ed insotute alra data della perizia: € 4.26t6,gr
Millesinai di proprietà: Non Specificato
Accessibilità dell'immobile ai soggetti diversamente abili: Non specificato
Particolarfi vincoli e/o dotazioni condominiari: Non Specificato
Attestazione Prestazione Energetica non presente
Indice di prestazione energetica: presunta G
Note Indice di prestazione energetica: Non Specificate
Vincoli di preilazione deilo stato ex D.Lgs. +zjzoo+: Non specificato
Awertenze ulteriori: Non Specificate

ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:

Tito|are/Proprietario:r-da|a|[|p(anteventennio)-Inforzadiattodi
assegnazione

Titola re/Proprietario:
pravendita ln forza di atto di com-

A rogito: Notaio Federici Filippo in data 2g/0g/1957 ai nn. 11g26

Titolare/Proprietario: oMlssls dallad oggi(attuale/iproprrietario/i) - In forza diattodicompravendita
A rogito: Notaio cirilli Paolo in data t2/12/z0oLai nn. 6000 - trascritto a: Terni in datat2/72/200I ai nn. !L725 7936

7. PRATICHE EDII.IZIE:

ldentificativo : 249/ L963
lntestazionerE
Tipo pratica: permesso a costruire
Per lavori: NUOVO FABBRICATO
Oggetto: nuova costruzione
Rilascio in data 09/07/196g al n. di prot. 11200
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Rapporto di stima Esecuzione lmmobiliare - n. 55 / 2013

Abitabilità/agibilità in data t9/t2/t96aal n. di prot. 34257

I dentif icativo : 224 I 1964

Tipo pratica: Permesso a costruire
Per lavori: Variante al nuovo fabbricato
Oggetto: variante
Rilascio in data B/O6/L964 al n. di prot. 13355
Abita bilità/agibilità in data t9 / L2h964d n. di prot. 34257

T.LConformità edÍlizio :

Abitazione ditipo economico [A3]

Song state riscontrate le seguenti irregolarità: Unità immobiliare spro,wista di certifícazione ener-
getica (APE)

Resolarizzabili mediante: Rilascio attestato di prestazione energetica (ApE)
Oneri Totali € 450,00

Note: Comprensivo di diritti di segreteria, imposte di bollo, catastali ed onorario del tecnico IVA
inclusa

7 .2 Co nfo r mitù u rbo ni stîca :

Note sulla conformità:

Nessuna.
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Abitazione di tipo economico [A3

Stru mento u rbanistico Approvato:
I ei.n" regolatore generale

In forza della delibera: D.C.C. n"307 det t5/:12/2OA8

B nucleo Bc(1_2.10) - di conservazione e comple_
tamento

Norme tecniche di attuazione:

Indice di utilizzazione fondiaria/territoriale:

Altezza massima ammessa:

Dichiarazione di conformità con il pRG/pGT:
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i forma irr pian-ta pressoché rettangolare che si sviluppa totalmente fuori terra per quattro livelli.
sono presenti due scare separate di ingresso ed un unico portone di acceso.
La struttura portante del fabbricato è in cemento armato e l'epoca di costruzione risale circa agli anni 60.La composizione del Corpo A è costituita da;
- Cucina abitabile
- Sala
- Camera l_

- Camera2
- Bagno
- Ripostiglio
- Disimpegno/Corridoio
- Terrazza (scoperta).

Fanno ínoltre parte corpo A i seguenti accessori: - cantina (lnterna al farbbricato al piano primo interrato)Vedere ALLEGATo 3 per ritrovare una corrispondenza tra vami e denominirzioni utilizzate in perizia.

1. Quota e tipologia del diritto

Eventuali connproprietari:

Superficie complessiva di circa mq 153.45
è posto al piano:4
L'edificio è stato costruito nel: Anni 60 ristrutturato nel: mai ristrufturato
L'unità immobiliare è identificata con il numero: 12 cliVia Gibilrossa di interno, ha un'altezza interna di cir-ca:3.05 mt.
L'intero fabbricato è composto da n' 5 piani complessivi di cui fuori terra n. 4 e di cui interrati n. L

Stato di manutenzione generale: mediocre

Condizioni Generali del!,immobite:
ll palazzo esternamente si presenta in uno stato di conseruazione non ottimale dovuto al numero di annipassati {edificato negli anni 60) a diretto contatto con gli agenti atmosferici. L,edilizia è di tipo economiconelle finiture esterne' La tinteggiatura è quasi inesístente 

" 
rinton..o sottostante comincia ad intravedersi,anche il cemento armato negli spigoli e nelle zone più a contatto con la pi,oggia comincia a prerdere di com_pattezza' Internamente il fabbricato, privo di ascensore, si presente in unro stato comparabile a quello già

::ililìt 
esternamente, con tinteggiatura rappezzata ed usura dovuta agli anni di utilizzo da parte dei con-

Caratteristiche strutturali :
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tipologia: travi continue rovesce
materiale: c.a.
condizioni: sufficienti

tipologia: solaio misto i" c€llaterizio in dreracondizioni: sufficienti
Note: Tipo SAp a getto rasato,



Strutture verticali materiale: muratura
condizion i: sufficienti
Note: La struttura è mista owero costituita da paramenti murari sul
perimetro e telai in cemento armato all'interno.

Componenti edilizie e costruttive:

lmpianti:

Citofonico tipologia: audio
condizioni: scarse

Rapporto di stima Esecuzione lmmobiliare - n. 55 / 2013
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Infissi esterni tipologia: doppia anta a battente
materiale: legno
protezione: tapparelle
materiale protezione: plastica
condizioni: scarse

tipologia: a battente
materiale: legno tamburato
condizioni: scarse

Pavim. Esterna materiale: mattonelle di granigliato
condizioni: scarse
Note: Tipologia "Marmittoni" owero gnaniglia di marmo mista
cemento.

Pavim. Interna materiale: marmo
condizioni: sufficienti
Note: Tipologia "Marmittoni" ovvero grraniglia di marmo mista
cemento.

Portone di ingresso tipologia: doppia anta a battente
materiale: legno tamburato
accessori: senza maniglíone antipaniccr
condizioni: scarse

ubicazione: bagno
materiale: klinker
condizioni: scarse

ubicazione: cucina
materiale: klinker
condizioni: scarse



Condizionamento tipologia: autonomo
alimentazione: elettrico
diffusori: convettori

Elettrico tipologia : sottotraccia
tensione:220V
condizioni: sufficienti

Gas ti pologia: sottotraccia
alimentazione: metano
rete di distribuzione: tubi in ferro
condizioni: sufficienti

ldrico tipologia : sottotraccia
alimentazione: diretta da rete comunerle
condizioni: sufficienti

Termico tipologia: autonomo
alimentazione: metano
rete di distribuzione: tubi in ferro
diffusori: termosifoni in ghisa
condizioni: sufficienti
Note: Caldaia esterna all'abitazione

Rapporto di stima Esecuzione lmmobiliare - n. 55 / 2013
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Rapporto di stima Esecuzione lmmobiliare _ n, 55 / 2013

Informazioni relative al calcolo della consistenza:

si precisa che la stima si riferisce alla data di elaborazione della stessa. per la valutazione è stato adottato ilcriterio sintetico comparativo per parametri tecnici; tale criterio s'incentra sulla comparazione tra I'unitàimmobiliare oggetto di stima ed altre unità aventi analoghe caratteristirche, recentemente compravendute,
e quindi di prezzo noto' llvalore espresso è in €/mq. ll nnetodo impiegarto consiste nerll'applicare alla consi-stenza delle varie porzioni immobiliari, aventi differenti caratteristiche, i valori pertínenti. euesti ultimivengono dedotti a seguito di un'accurata indagine di mercato ed attraverso meditati raffnonti tra le indica-zioni acquisite, tenendo ben conto delle analogie e delle differenze esistentitra gli edifici confrontati, Tan-to premesso, nel corso delle indagini di mercato effettuate è stato possibile reperire cjati recenti relativi adimmobili aventi analoghe tipologie, ubicati in zone comparabili del territorio del comune di rerni. I dati ac-quisiti hanno fornito pertanto valide indicazioni che opportunamente estrapolate hanno fornito dati al-quanto attendibili' siè tenuto conto oltre che all'ubicazione anche ed in particolare delle caratteristiche in-trinseche dell'unità immobiliare con riguardo altipo di costruzione, algrado delle finiture, alle caratteristi-
che architettoniche e funzionali, alla distribuzione degli annbienti, alla destinazione d,uso consistenza com-plessiva nonché alla rispondenza allo scopo cui è destinata.

Camera 2 Superficie lorda L9,30 L,00 19,30

Sala Superficie lorda 19,85 l-,00 19,85

Lt3,L7 mq
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Camera 1 Superficie lorda 27,90 1,00 2L,9o

153,45 mq



Rapporto cli stima Esecuzione lrcriteri estimativi oMt (osservatorio der Mercato rmrnobitiare) 
E)ecuzrone tmmobiliare - n' 55 / 2013

Destinazione d.uso: Residenziale

Sottocategoria: Unità immobiliare parte di un Edificio

Valori refativi afla Agenzia def territorio
Periodo: 2-2014

Zona: Terni

Tipologia: Residenziale

Valore dimercato min (€/mq): g00

Superficie di riferimento: Lorda

Tipo di destinazíone:

Stato conservativo: Normaf e

Valore dimercato max(€/mq): 1250

Accessori:

A.L Cantina identificato at n. 72di via Gibirrossa posto ar pian.o rnterrato composto da Unicoambiente - Sviluppa una,superficie compìessiva di 10.2 _ Destinazjone urbanisti_ca: B nucleo Bc(12.10) _ Oi .onru.rri""J" ."rnp,étame,ntoVafore a corpo: €24OO

Note: Denominata CANTINA è at'interno der perimetro derfabbricato ma non;#Jl';:il: 'r|f,.t'"a"""one' ttcoeric*"ì"'o,ragguagrio pe, ra superricie equiva_

8. VAIUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:8.l Criterio di stima:
La presente stima ha. ra finarità di determinare ir più probabire varore dimercato det'immobire oggetto di ;ic;;orento. si precisa che ra stinrasi riferisce ata data di eraborazionJaliÉ *u..r. per ra varutazione è sta_to adottato ir criterio rint"ti.o .or!-"ru,,uo 0",, parametri tecnici; tarecriterio s'incentra su[a comprr;;: ;;" r,unità immobifiare oggetto rrístima ed r''* 

'.n]1ì ru"no-"n1ioir caratteristiche, recentemente
ffi3"ijl[i;e quindi ai p'""o n'oio. ,r urroru 

"rp;;:r;; €/mq.,
porz ion i imm ooitial-, :.Tltl.",ne 

ll'a pplica re. a lla cons istu-n-r"r'outt" ur ri.,

:u1 i :t;';x#l:?;i#:J;i 
H r.fi !,I.J:n rru * *n:l

ben conto ouri" *"rogie e dele diff"r";'11:.tÍi"iiacquislte, tenendo

l::-,,.-t' Tanto premesso, ner.orro outt"tÍ1:t]:t.tili 
tra gli edifici con-

è stat o poss i b i I e re p e ri re ort i ru.u n tì l"ì, iillT ; 

jffi 
ff T""r,TJ,:::t:
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Rapporto di stima Esecuzione lmmobiliare _ n. 55 / 2013ghe tiporogie' ubicati,in zone comparabirí der territorio der corrrune diTerni. I dati acquisiti h,ann9 ;";;;;;;lnto valide indicazioni che op_portunamente estrapora.te hanno ioini,o dati arquanto attendibiri. si ètenuto conto ortre che a*ubicar;il;;;" ed in particorare de'e carat_teristiche intrinseche defl,unità ilil;;
struzion e' a r gra do oerre rin itu,e, al;;;î#:#f, :':l."ril,l[:],fl i";funzionari, ata distribuzion" J"gí#o'"r,', ara destinazione d,uso con_sistenza compressiva nonché arra rirponlenza ato scopo cui è destinata.
Le indicazionidi mercato, sono state reperite da diverse fonti, quali:
- ossERVAToRto DEL MER.AT. rMMoBrttARE DELL,AGENZT,c DELTERRrroRto che riporta, per immobiri ,oi..ti neta stessa zona er derastessa tipologia e in condizioni orainrÀ'àUoTAztoNt 

CoMpRESE tra800,00 e 125e00 €/mq, in riferimento riírir"rtre il Anno 2014.
- tstrvo DEt 

'REZZT 
DEGL, TMMOBTLT ,MBRTA che riporta, per immo_biri ubicati neta stessa zona e deta stessa tiporogia e in condizioni ordi_narie di abitabitità, euorAztoN, Lò,riÀl* tra 800,00 e 1000,00€/mq, in riferimento at TrimestÀ ì, o_;';;;r.

- BORSfN'fMMOBTLTARE',r operante nete varutazíoni e consurenzeimmobitiari nazionati.. eUOTAZ'ON, airi*r* tra 76e00 e 10Se00€/mq, in riferimento at Trimestr",i o*"" lbir.
Dallo scenario immobiriare ed economico attuare, in considerazionre di
[[:jil::T:,T:1'::::11ii1ioir" { '1'.* e dersuo staro di con-servazione, è opinione dello scriven," .i" ii ,' 

s E uer suo stato di con-
ua ouiettiuol p!r'ii,rn-rno0,," .ìcsÀ++^ ,. _ ,,,'îlore 

c,operuo l&

guenza il calcolo della orpser,*. ;-;-;::;::; ""'- commerciale, di consr
I terrazzied i bafconi hpresente 

perizia si effettua sulla superfÉ,u forAr.
I terrazzi ed i balconi nunno 

un coefficiente pari a 1/3 se *"0"i"."
I garage h,,";;;;;;,?llliJ;fftjî)T," pari a t/2,u.opunol
Le cantine hanno un coefficien iu rorrZîn.

8.2 Fonti di informazione:
Catasto di Terni, Co
d e I re g is t ro ;; ;: ;;";?;I;# 

"îl T?:il îffifl il il Jiíil;,r"i;" 
",

servatori der mercato immobiriare cr,n"r. dí commercio dera provinciadi rern i Agenzia dete Entrate i"'t 
-t1""ì..ia 

di rern i Agenzie immobi_liari della zona Borsinoim mobilia re. ;,; ;;;;ìnazione principale (€,/mq.) g+o metri medi di zona per desti-
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8.3 Valutazione corpi:

A. Abitazione ditipo economico [A3] con annesso CantinaStima sintetica comoaratir/: n,,-*^.-,-_ ,

Valore corpo
Valore accessori
Valore complessivo intero
Valore complessivo dirítto e quota

Spese tecniche di regolar izzazioneurbanistica e/o catasta le:

Costi di cancellazione oneri e formalità:

8.5 prezzo base d,asta def lotto:
Varore innmobire ar netto dete decurtazioni nero stato di fatto in cui si trova:

Allegati
Allegato 1 - Vista aerea lotto
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