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Espropriazioni immobiliari N. 103/2021

TRIBUNALE ORDINARIO - TERNI - ESPROPRIAZIONI IMMOBILIARI 103/2021

LOTTO 1

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DI VENDITA:

appartamento a TERNI Vicolo Santa Maria 8-12, frazione Collescipoli, quartiere Centro storico,
della superficie commerciale di 54,00 mq per la quota di 1000/1000 di piena proprieta ( *** DATO
OSCURATO ***

L'unitd immobiliare & dislocata ad una sola quota al piano terreno ed alla stessa si accede dalla strada
comunale; la distribuzione interna & costituita da un locale soggiormo-cucina, un disimpegno dal
quale si accede in camera od in bagno. Dalla camera da letto si accede al terrazzo che affaccia sulla
valle. Le finiture sono buone essendo stato ristrutturato di recente con lavori completati ad inizio
2009. Le dotaziom impiantistiche sono quelle ordinarie per la categoria, con riscaldamento autonomo
ed impiantistica elettrica e termoidraulica recenti.

L'unita mnmobiliare oggetto di valutazione ¢ posta al piano Terreno, ha un'altezza intema di cm
300 Identificazione catastale:

e foglio 154 particella 327 sub. 1 (catasto fabbricati), categoria A/3, classe 8, consistenza 3
vani, rendita 162,68 Euro, indirizzo catastale: Vico Santa Maria, piano: T, intestato a ***
DATO OSCURATO ***

Coerenze: strada pubblica-altra proprieta-stessa proprieta

L'intero edificio sviluppa 4 piani, 3 piani fuori terra, 1 piano interrato. Immobile costruito nel 1900
ristrutturato nel 2007.

2. DESCRIZIONE SOMMARIA E RIEPILOGO VALUTAZIONE:

Consistenza commerciale complessiva unita principali: 54,00 m®
Consistenza commerciale complessiva accessorl: 0,00 m*
Valore di Mercato dell'mmobile nello stato di fatto e di diritte i cui s1 trova: €.33.601,50
Valore di vendita giudiziaria dell'immobile nello stato di fatto e di diritto m cui s1 €.30.241,35
trova:

Data della valutazione: 08/07/2022

3. STATO DI POSSESSO AL MOMENTO DEL SOPRALLUOGO:

Alla data del sopralluogo l'immobile risulta occupate da *** DATO OSCURATO *** con contratto
di affitto tipo 3+2, stipulato 1l 22/06/2020, con scadenza 1l 21/06/2023, registrato 11 27/06/2020 a Term
ai nn. 2470 - serie 3T (il contratto & stato stipulato in data antecedente il pignoramento o la sentenza
di fallimento ), con I'importo dichiarato di 2442 .60

4. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI:
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Espropriazioni immobiliari N. 103/2021

4.1. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI CHE RESTERANNQO A CARICO DELL'ACQUIRENTE:
4.1.1. Domande giudiziali o altre trascrizioni pregiudizievoli: Nessuna.

4.1.2. Convenzioni matrimoniali e provv. d'assegnazione casa coniugale: Nessuita,

4.1.3. Atti di asservimento urbanistico: Nessuno.

4.1.4. Altre limitazioni d'uso: Nessuno.

4.2. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI CHE SARANNO CANCELLATI A CURA DELLA
PROCEDURA:

42y, ISerigioni.

ipoteca volontaria attiva, stipulata 11 09/11/2011 a firma di Pasqualim Gianluca Notaio ai nn.
59734/14759 di repertorio, iscritta il 14/11/2011 a Terni ai nn. 1980/13498, a favore di *** DATO
OSCURATO *** | contro *** DATO OSCURATO *** | derivante da Concessione a garanzia di
mutuo fondiario.

Importo ipoteca: 600.000,00.

Importo capitale: 300,000,00.

Durata ipoteca: 20 anni

4.2.2. Pignoramenti e sentenze di fallimento:

pignoramento, stipulata il 23/08/2021 a firma di Ufficiale Giudiziario di Terni ai nn. 1328 di repertorio,
trascritta 1l 20/09/2021 a Terni ai nn. 7672/10015, a favore di *** DATO OSCURATO *** | contro
*¥#% DATO OSCURATO *** | derivante da Atto Giudiziario

4.2.3. Altre trascrizioni: Nessuna.

4.2.4. Altre limitazioni d'uso: Nessuna.

5. ALTRE INFORMAZIONI PER I'ACQUIRENTE:

Spese ordinarie annue di gestione dell'immobile: €.127,50
Spese straordinarie di gestione gia deliberate ma non ancora scadute: €. 0,00
Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia: €. 0,00
Millesimi condomimali: non esiste tabella

condominiale

sono inoltre presenti 1 seguenti vincoli e/o dotaziom condominiali: antenna tv
condominiale
Ulteriori avvertenze:

L'umta immobiliare ¢ di fatto insistente in un condomimio seppure formalmente non costituito;
l'accesso dalla strada comunale comporta il non utilizzo delle scale condominiali censite al sub. 20 ed
anch'esse oggetto di procedura esecutiva.

Le spese condomniniali sono riferite all'illuminazione delle scale ed alla stipula di polizza RC
dell'edificio, ma all'attualita non sono quantificabili seppure richieste al debitore con mail del perito
del 24/06/2022.

Con mail del 04/07/2022 il debitore ha comunicato che 'ammontare delle spese annue condominiali &
di circa € 1.400,00 per luce ed antenna condominiale e polizza assicurativa; la quota adducibile alla
singola UL costituente 'edificio (totale 11) & di circa € 127,50 come relazionato.
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6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:

6.1. ATTUALE PROPRIETARIO:

*¥*% DATO OSCURATO *** per la quota di 1/1, in forza di atto di compravendita (dal 10/08/2011),
con atto stipulato 11 10/08/2011 a firma di Pasqualini Gianluca ai m. 59409 d1 repertorio, registrato il
09/09/2011 a Term ai nm. 6848, trascritto 1l 09/09/2011 a Term a1 mm. 7564/10975

6.2. PRECEDENTI PROPRIETARTI:
**% DATO OSCURATO *** per la quota di 1/1 ( fino al 14/09/1999)

*x% DATO OSCURATO *** per la quota di 1/4, in forza di atto di compravendita (dal 14/09/1999
fine al 10/08/2011), con atto stipulato 11 14/09/1999 a firma di Sbrolli Fulvio ai nn. 115217 di repertorio,
registrato il 20/09/1999 a Terni ai nn. 229, trascritto il 06/10/1999 a Terni ai nn. 6039/9101

*x% DATO OSCURATO *** per la quota di 1/2, in forza di atto di compravendita (dal 14/09/1999
fino al 11/04/2003), con atto stipulato 1l 14/09/1999 a firma di Sbrolli Fulvio ai mm. 115217 di repertorio,
registrato il 20/09/1999 a Terni ai nn. 229, trascritto il 06/10/1999 a Terni ai nn. 6039/9101

*x% DATO OSCURATO *** per la quota di 1/4, in forza di atto di compravendita (dal 14/09/1999
fino al 05/04/2007), con atto stipulato 1l 14/09/1999 a firma di Sbrolli Fulvio ai mm. 115217 di repertorio,
registrato il 20/09/1999 a Terni ai nn. 229, trascritto il 06/10/1999 a Terni ai nn. 6039/9101

*x% DATO OSCURATO *** per la quota di 1/2, in forza di atto di compravendita (dal 11/04/2003
fino al 10/08/2011), con atto stipulato i1 11/04/2003 a firma di Pasqualini Gianluca ai nn. 30611 di
repertorio, registrato il 05/05/2003 a Terni ai nn. 1157, trascritto il 06/05/2003 a Terni ai nn. 3327/4732

*¥*% DATO OSCURATO *** per la quota di 3/8, in forza di atto di compravendita (dal 05/04/2007
fino al 10/08/2011), con atto stipulato il 05/04/2007 a firma di Pasqualini Gianluca ai nn. 51978 di
repertorio, registrato il 03/05/2007 a Terni ai nn. 1765, trascritto il 03/05/2007 a Terni ai nn. 3430/5498

7. PRATICHE EDILIZIE E SITUAZIONE URBANISTICA:

7.1. PRATICHE EDILIZIE:

Permesso di costruire N. 483-2007 e successive varianti, rilasciata il 15/11/2007 con il n. 483 di
protocollo

7.2. SITUAZIONE URBANISTICA:

PRG - piano regolatore generale vigente, in forza di delibera D.C.C. 307/2008, l'immobile ricade in zona
A - insediamenti residenziali storici. Norme tecniche di attuazione ed indici: art. 56 NTA Operative

8. GIUDIZI DI CONFORMITA:

8.1. CONFORMITA EDILIZIA:

CRITICITA: NESSUNA

(mormativa di riferimento: LR 1/2015, D.P.R. 380/2001)

Limmobile nisulta conforme..

Nell'istanza edilizia del P.D.C. 483/2007 ¢ indicata la realizzazione di un ripostiglio in terrazzo che non
appare nella planimetria catastale
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8.2. CONFORMITA CATASTALE:

CRITICITA: NESSUNA

(normativa di riferimento: D .M. 701/94)

L'immobile risulta conforme..

Nell'istanza edilizia del P.D.C. 483/2007 & indicata la realizzazione di un ripostiglio in terrazzo che non
appare nella planimetria catastale

8.3. CONFORMITA URBANISTICA:
CRITICITA: NESSUNA

Limmeobile nisulta conforme.

8.4. CORRISPONDENZA DATI CATASTALI/ATTO:
CRITICITA: NESSUNA

Conformita titolarita/corrispondenza atti:

Limmobile nisulta conforme.

8.5. ALTRE CONFORMITA:

CRITICITA: NESSUNA
Conformita tecnica impiantistica:
(mormativa di riferimento: DM 37/08 e D.M. 192/2005)

Limmobile nsulta conforme..
Allo stato non si dispone di certificazioni di settore (elettrica e termoidraulica)

OLO SANTA MARITA 8-12, FRAZIONE COLLESCIPOLI, QUARTIERE
CENTRO STORICO

APPARTAMENTO

DI CUT AL PUNTO A

appartamento a TERNI Vicolo Santa Maria 8-12, frazione Collescipoli, quartiere Centro storico, della
superficie commerciale di 54,00 mq per la quota di 1000/1000 di piena proprieta ( *** DATO
OSCURATO *#* )

L'unita immobiliare ¢ dislocata ad una sola quota al piano terreno ed alla stessa s1 accede dalla strada
comunale; la distribuzione interna & costituita da un locale soggiomo-cucina, un disimpegno dal
quale si accede in camera od in bagno. Dalla camera da letto si accede al terrazzo che affaccia sulla
valle. Le finiture sono buone essendo stato ristrutturate di recente con lavori completati ad inizio
2009. Le dotaziom impiantistiche sono quelle ordinarie per la categoria, con riscaldamento autonomo
ed impiantistica elettrica e termoidraulica recenti.

L'unita mnmobiliare oggetto di valutazione ¢ posta al piano Terreno, ha un'altezza intema di cm
300 Identificazione catastale:
e foglio 154 particella 327 sub. 1 (catasto fabbricati), categoria A/3, classe &, consistenza 3

vani, rendita 162,68 Euro, indirizzo catastale: Vico Santa Maria, piano: T, intestato a ***

DATO OSCURATO ***
Coerenze: strada pubblica-altra proprieta-stessa proprieta

L'intero edificio sviluppa 4 piani, 3 piani fuori terra, 1 piano interrato. Immobile costruito nel 1900
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Esproprivmioed frvebilird M. 10342021

tistruthrato nel 2007,

DESCRIZIDHEDELLA Z20H 4

I bend sono whicatl in zona centrale (centro storico) in wn'area residermiale, le zone hmitrofe s
trowano in wi'area residenziale (1 it importanti centrd limitrofi soto Terni, Stroncone, 1. 11 traffico
fiella zona élimitato(zona trafficolimitatd), 1 parchesai sono sufficienti. Sono inoltre presenti 1 seraw
di wharizzazione primatia e secondaria, 1e seguenti attrazion storico paesaggistiche: Centro Storico
locale e i paes Wcind (M arrd, Stroncone, San G emind, Ternd).
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Esproprivmioed frvebilird M. 10342021

Fotratte o moppa aatastale area

SERVIZI

negozi al dettaglio i W
parco giochi i i W W
COLLEGAMENTI

autobus distarte 300 m W W
ferrovia distante 10 km oo W

UALITA E RATING N TEEHO IMMOEBILE:

livello di piano: i o iy
esposizione: oW W
luniniosita: o
panoramiciti: i i W W
it At tecric: i Wi
stato di marstenzione generale: i L s
serviTi: j o W W W
DEECRIZICHE DETTAGIIATA.

Rictiesto APE al debdtore conmad del perito in data 270672022
I1 debitore conmail del 04072022 ha trasm esso ' APE della 1.1

Dielle Component Edilize:

infissi e finestre e porte realizeati in legno dr W i W
tassello

pavimenfazicne inferna; realizzata in plastrelle d i W W
cetatmica

Degh Impaant:

fermico; autonomo con alimentarione in gas 23 W
thetarn 1 diffusori sono in radiatori conformité:

cotf ortn &

fogufura; pubblica la reti di smaltimento é i i

realizzata in pubblica con tecapito in depuratore
pubblico conform itd: conforme

la W W W

gleffrico; con condutiori non i wista
tensione & di 220V conformita: Conforme

El

te nico i aricato: SIBA0HE E&TTIS TIHI
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Esproprivmioed frvebilird M. 10342021

CLASEE ENERGETIC 4:

[174,94 KWW him#anna]
Certificazione APE N. 0072015 registrata in data09/09/2015

CONIETENZA
Criterio di misyazmicne consisterza reale: Siperficie Cafasfale - Fisura catasfale
Criterio di cacolo consisteniza cotmmerciale: DF R 23 marzo 1988 n 125

degeririone consistenza indice commerciale
totale conprese ares scoperte 54,00 x 100 %% = 54,00
Totale: £4,00 £4,00
lc'.-a--d.--'v: ”'._:;-m -_ | garas sk Pmbrema
Apria Aeis |y u . iy, A CATANIT I AREED AN
CA T : z2e e
plang o
Fs e XD

L P P PR T R ——— ey T

Flavgn ehia ctastale a gl atti Blabovats plaimetico delle U1 ¢ he compengov ledifisio

VALUTAZIONE:

DEFIN EZIOHT:

Frocedimento di sima: a corpo.

SVILUPED WALTTAZIONE:

La walutazione & stata effettuats a corpo con metodo sintetico monoparamettico basato sul valore
utitario e sulla superficie commerciale, wtilizzando dati di partenza per i valore editt dall'ONIL
(&genzia delle Entrate sez. Territoria).

Il walote urdtario é stato caleolato adottando i provvedimento del direttore dell' Agenmia delle Entrate
del 270772007 ; 11 valore di stima é cquello otterto dal prodotto del valore wnditario per la superficie
catastale come in Wsura indicato.
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Tl valore unitario di calcolo & per 655,00 €/mq.

CALCOLO DEL VALORE DI MERCATO:

Valore a corpo: 35.370,00

RIEPILOGO VAL ORI CORPO:
Valore di mercato (1000/1000 di piena proprieta): €.35.370,00
Valore di mercato (calcolato in quota e diritto al netto degli aggiustamenti): €.35.370,00

9. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:

Il procedimento di stima adottato in questa sede & quello "Sintetico monoparametrico” ove come
superficie s1 ¢ presa quella catastale (come in visura) ed il valore unitario ordinario & stato preso
quello edito dalla banche dati dell'OMI (Osservatorio Mercato Immobiliare) edito dall'Agenzia delle
Entrate sezione Territorio.

AT valori forbice dell' OMI ¢ stato applicato 1l provvedimento del Direttore dell' Agenzia delle Entrate
del 27 luglio 2007 per addivenire al valore normale che tiene cioé conto della superficie, del livello di
piano e dello stato di conservazione nuovo o ordinario.

Per quanto attiene i coefficienti di differenziazione relativi ad aspetti quali funzionalita
(riscaldamento autonomo, autorimessa di proprieta e raggiungibilitd con auto) e stato di diritto
(locato a canone libero o cancne concordato), 1l coefficiente che appare pit incidente ¢ relativo allo
stato di  occupazione dell'lmmobile tenuto conto che lo stesso ¢ locatoa canone
concordato/convenzionato con corretivo del 5%.

A detrarre quindi 1l 5% relativo allo stato di occupazione dell'immobile locato in regime di canone
convenzionato.

Tl procedimento in oggetto & applicabile ed analogo a tutte le wi. oggetto di pignoramento,
trovandosi queste ultime nelle stesse condizioni oggettive della 1.1, in oggetto.

Le fonti di informazione consultate sono: catasto di Terni, ufficio del registro di Terni, conservatoria
dei registri immobiliari di Terni, ufficio tecnico di Terni, osservatori del mercato immobiliare OMI
(Osservatorio del Mercato Immobihare edito dall'Agenzia Entrate sezione Territorio), ed inoltre:
Listino degli Tmmobili sulle piazze dellUmbria (Camera di commercio di Perugia, ultima edizione TV
trim 2020)

DICHIARAZIONE DI CONFORMITA AGLI STANDARD INTERNAZIONALI DI VALUTAZIONE:
e la versione dei fatti presentata nel presente rapporto di valutazione ¢ corretta al meglio delle
conoscenze del valutatore,

e le analisi e le conclusiom senco limitate unicamente dalle assunzioni e dalle condizieni
eventualmente riportate in perizia;

e 1l valutatore non ha alcun interesse nell'immobile o nel diritto m questione;
e 1l 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;

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

VALORE DI MERCATO (OMYV):

RIEPILOGO VALUTAZIONE DI MERCATO DEI CORPI:
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1D descrizione consistenza Cons. Accessori valore intero valore diritto
A appartamento 54,00 0,00 35.370,00 35.370,00
35.370,00 € 35.370,00 €

Giudizio di comoda divisibilita della quota:
11 lotto non ¢ divisibile per quote essendo composto da una unica u.1.

Riduzione del 5% per lo stato di occupazione: £€.1.768,50
Spese di regolarizzazione delle difformaita (vedi cap.8): €. 0,00
Valore di Mercato dell'mmobile nello stato di fatto e di diritto m cw si trova: €.33.601,50

VALORE DI VENDITA GIUDIZIARIA (FJV):

Riduzione del valore del 10% per differenza tra oneri tributari su base catastale £€.3.360,15
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

I''mmediatezza della vendita giudiziaria:

Oneri notarili e provvigioni mediatori carico dell'acquirente: €. 0,00
Spese di cancellazione delle trascrizioni ed 1scriziom a carico dell'acquirente: €. 0,00
Valore di vendita giudiziaria dell'immobile al netto delle decurtaziom nello €.30.241,35

stato di fatto e di diritto in cui si trova:
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TRIBUNALE ORDINARIO - TERNI - ESPROPRIAZIONI IMMOBILIARI 103/2021

LOTTO 2

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DI VENDITA:

E appartamento a TERNT Vicolo Santa Maria 8-12, frazione Collescipoli, quartiere Centro storico,
della superficie commerciale di 39,00 mq per la quota di 1000/1000 di piena proprieta ( *** DATO
OSCURATO ***

L'unitd immobiliare & dislocata ad una sola quota al piano terreno ed alla stessa si accede dalla strada
comunale; la distribuzione interna & costituita da un monolocale con bagno al quale si accede dal
locale principale. Dalla locale principale si accede al terrazzo che affaccia sulla valle. Le finiture sono
buone essendo stato ristrutturato di recente con lavori completati ad inizio 2009. Le dotazioni
mpiantistiche sono quelle ordinarie per la categoria, con riscaldamento autonomo ed impiantistica
elettrica e termoidraulica recenti.

L'attuale planimetria catastale, derivata dall'istanza edilizia ultima che lo ha modificato di cural P.D.C.
483/2007, ¢ erronea nella parte del bagno.
L'unita mnmobiliare oggetto di valutazione ¢ posta al piano Terreno, ha un'altezza intemma di cm
300 Identificazione catastale:
e foglio 154 particella 327 sub. 5 (catasto fabbricati), categoria A/4, classe 6, consistenza 1,5
vani, rendita 48,03 Euro, indirizzo catastale: Vico Santa Maria, piano: T, intestato a ***

DATO OSCURATO ***
Coerenze: strada pubblica-altra proprieta-stessa proprieta-vano scala comune

e foglio 154 particella 327 sub. 20 (catasto fabbricati), partita Speciale A, indirizzo catastale:
Vico Santa Maria 8-12, piano: T-1-2
Trattasi di bene comune non censibile consistente nel vano scala dal quale s1 accede alle UL
oggetto di pignoramento

Lintero edificio sviluppa 4 piam, 3 piami fuorn terra, 1 piano interrato. Immobile costruito nel 1900
ristrutturato nel 2007.

2. DESCRIZIONE SOMMARIA E RIEPILOGO VALUTAZIONE:

Consistenza commerciale complessiva unita principali: 39,00 m*
Consistenza commerciale complessiva accessori: 0,00 m*
Valore di Mercato dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui s1 trova: €.22.673,50
Valore di vendita giudiziaria dell'immobile nello stato di fatto e di diritto mn cui si €.20.406,15
trova:

Data della valutazione: 08/07/2022

3. STATO DI POSSESSO AL MOMENTO DEL SOPRALLUOGO:

Alla data del sopralluogoe 'immobile risulta occupato da *** DATO OSCURATO *** con contratto

tecnico incaricato: SIMONE BATTISTINI
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di affitto tipo 3+2, stipulato il 01/02/2020, con scadenza i1 31/01/2023, registrato i1 17/02/2020 a Terni
(il contratto & stato stipulato in data antecedente il pignoramento o la sentenza di fallimento ), con
'importo dichiarato di 1.802,28.

Nel contratto non ¢ evincibile la sede e data di registrazione.

4. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI:

4.1. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI CHE RESTERANNO A CARICO DELL'ACQUIRENTE:
4.1.1. Domande giudiziali o altre trascrizioni pregiudizievoli: Nessuna.

4.1.2 Gonvenzioni matrimoniali e provy. d'assegnazione casa coniugale: Nessuna.

4113, dith di asserviménto urbanistico: Nessuno.

4.1.4. Altre limitazioni d'uso: Nessuno.

4.2. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI CHE SARANNO CANCELLATI A CURA DELLA
PROCEDURA:

4.2.1. Iscrizioni:

ipoteca volontaria attiva, stipulata il 09/11/2011 a firma di Pasqualini Gianluca Notaio ai nn.
59734/14759 di repertorio, iscritta il 14/11/2011 a Terni ai nn. 1980/13498, a favore di *** DATO
OSCURATO *** | contro *** DATO OSCURATO *** | denivante da Concessione a garanzia di
mutuo fondiario.

Importo ipoteca: 600.000,00.

Tmporto capitale: 300,000,00.

Durata ipoteca: 20 anni

4.2.2. Pignoramenti e sentenze di fallimento.

plgnoramento, stipulata 11 23/08/2021 a firma di Ufficiale Giudiziario di Temui a1 nn. 1328 di repertorio,
trascritta 1l 20/09/2021 a Term a1 nn. 7672/10015, a favore di *** DATO OSCURATO *** | contro
*#% DATO OSCURATO *** | derivante da Atto Giudiziario

4.2.3. Altre trascrizioni: Nessuna.

4.2.4. Altre limitazioni d'uso: Nessuna.

5. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:

Spese ordinarie annue di gestione dell'immobile: €.127,50
Spese straordinarie di gestione gia deliberate ma non ancora scadute: £€.0,00
Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia: €.0,00
Millesimi condomimali; non esiste tabella

sono noltre presenti 1 seguenti vincoli e/o dotaziom condomimali: antenna condominiale

condominiale
Ulteriori avvertenze:

L'unitd immobiliare & di fatto insistente in un condominio seppure formalmente non costituito;
l'accesso dalla strada comunale comporta il non utilizzo delle scale condominiali censite al sub. 20 ed
anch'esse oggetto di procedura esecutiva.

tecnico incaricato: SIMONE BATTISTINI
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Le spese condomniniali sono riferite all'illuminazione delle scale ed alla stipula di polizza RC

dell'edificio, ma all'attualita non sono quantificabili seppure richieste al debitore con mail del perito
del 24/06/2022.

I, debitore con mail del 04/07/22 ha trasmesso l'ammontare delle spese annue condominiali di
gestione ordinaria.

6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:

6.1. ATTUALE PROPRIETARIO:

*¥*% DATO OSCURATO *** per la quota di 1/1, in forza di atto di compravendita (dal 10/08/2011),
con atto stipulato 11 10/08/2011 a firma di Pasqualini Gianluca ai im. 59409 di repertorio, registrato il
(09/09/2011 a Terni ai nn. 6848, trascritto il 09/09/2011 a Terni ai nn. 7564/10975

6.2. PRECEDENTI PROPRIETARI:
*¥*% DATO OSCURATO *** per la quota di 1/1 ( fino al 14/09/1999)

*¥*% DATO OSCURATO *** per la quota di 1/4, in forza di atto di compravendita (dal 14/09/1999
fino al 05/04/2007), con atto stipulato i1 14/09/1999 a firma di Shrolli Fulvio ai nn. 115217 di repertorio,
registrato 1l 20/09/1999 a Termi a1 nn. 229, trascritto 1l 06/10/1999 a Term ai nn. 6039/9101

*¥*% DATO OSCURATO *** per la quota di 1/4, in forza di atto di compravendita (dal 14/09/1999
fino al 10/08/2011), con atto stipulato 1l 14/09/1999 a firma di Sbrolli Fulvio ai mm. 115217 di repertorio,
registrato 1l 20/09/1999 a Termi a1 nn. 229, trascritto 1l 06/10/1999 a Term ai nn. 6039/9101

*xk DATO OSCURATO *** per la quota di 1/2, in forza di atto di compravendita {dal 14/09/1999
fino al 11/04/2003), con atto stipulato 1l 14/09/1999 a firma di Sbrolli Fulvio ai mm. 115217 di repertorio,
registrato 1l 20/09/1999 a Termi a1 nn. 229, trascritto 1l 06/10/1999 a Term ai nn. 6039/9101

*xk DATO OSCURATO *** per la quota di 1/2, in forza di atto di compravendita (dal 11/04/2003
fino al 10/08/2011), con atto stipulato 1l 11/04/2003 a firma di Pasqualim Gianluca ai nn. 30611 di
repertorio, registrato il 05/05/2003 a Terni ai nn. 1157, trascritto il 06/05/2003 a Terni ai nn. 3327/4732

*xk DATO OSCURATO *** per la quota di 3/8, in forza di atto di compravendita (dal 05/04/2007
fino al 10/08/2011), con atto stipulato il 05/04/2007 a firma di Pasqualini Gianluca ai nn. 51978 di
repertorio, registrato 1l 03/05/2007 a Term ai nn. 1765, trascritto il 03/05/2007 a Term a nn. 3430/5498

7. PRATICHE EDILIZIE E SITUAZIONE URBANISTICA:

7.1. PRATICHE EDILIZIE:

Permesso di costruire N. 483-2007 e successive varianti, rilasciata 11 15/11/2007 con 1l n. 483 di
protocollo

7.2. SITUAZIONE URBANISTICA:

PRG - piano regoelatore generale vigente, n forza di delibera D.C.C. 307/2008, I'immobile ricade i zona
A - msediamenti residenziali storici. Norme tecniche di attuazione ed mdici: art. 56 NTA Operative

8. GIUDIZI DI CONFORMITA:

8.1. CONFORMITA EDILIZIA:

tecnico incaricato: SIMONE BATTISTINI
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(mormativa di riferimento: LR 1/2015, D.P.R. 380/2001)
Limmobile nisulta non conforme, ma regolarizzabile.
Costi di regolanzzazione:

e Istanza edilizia per opere mtemne : €.650,00

e Sanzione per omessa comunicazione inizio lavori asseverata e lavor svolti: €.1.000,00

Tempi necessari per laregolarizzazione: circa 30 gg

8.2. CONFORMITA CATASTALE:

R
(mormativa di niferimento: D .M. 701/94)

Limmobile risulta non conforme, ma regolarizzabile.
Costi di regolarizzazione:

LT et 2
(SIEET

e Deposito atto di aggiomamento catastale per erronea rappresentazione planimetrica: €.500,00

Tempi necessari per laregolarizzazione: circa 30 gg

8.3. CONFORMITA URBANISTICA:
CRITICITA: NESSUNA

Limmobile nisulta conforme.

8.4. CORRISPONDENZA DATI CATASTALI/ATTO:
CRITICITA: NESSUNA

Conformaita titolarita/cormspondenza atti:

Limmobile nisulta conforme.

8.5. ALTRE CONFORMITA:

CRITICITA: NESSUNA
Conformita tecnuica impiantistica:
(normativa di riferimento: DM 37/08 e D.M. 192/2005)

L'immobile risulta conforme..
Allo stato non s1 dispone di certificaziom di settore (elettrica e termoidraulica)

BENI IN TERNI VICOLO SANTA MARITA 8-12, FRAZIONE COLLESCIPOLI, QUARTIERE
CENTRO STORICO

APPARTAMENTO

DI CUL AL PUNTO B

appartamento a TERNI Vicolo Santa Maria 8-12, frazione Collescipoli, quartiere Centro storico, della
superficie commerciale di 39,00 mq per la quota di 1000/1000 di piena proprieta ( *** DATO
OSCURATO *** )

L'unita immobiliare ¢ dislocata ad una sola quota al piano terreno ed alla stessa s1 accede dalla strada
comunale; la distribuzione interna & costituita da un monolocale con bagno al quale s1 accede dal

tecnico incaricato: SIMONE BATTISTINI
Pagina 14 di 68

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009



Esproprivmioed frvebilird M. 10342021

locale principale. Dalla locale principale si accede al terrazzo che affaceia sulla walle. Le findbure sono
buone essendo stato ristrotturato di recente con lavori completati ad indzio 2009 Le dotaziond
impiantistiche sono quelle ordinarie per la categotia, con tiscaldam ento mtonomo ed implantistica
elettrica e termo e andica recenti.

L'dttuale planimetria catastale, derivata dall'istarma edilizia wltima che lo hamodificato d ow al PDC.
42372007, é erronea nellaparte del bagno.

L'unitd immobiliare oggetto di walhstazione & posta al piano Terreno, ha un'alterza itterna o om
300 Iderdificazione catastale:
e foglio 154 particella 327 sub. 5 (catasto fableicatd), categoria A8, classe 6, consistenza 1.5

watd, tendita 48,03 Euro, indirizzo catastale: Wico Santa Maria, planc T, intestato a ##*
DATO OICTTRATD ##4*

i oerenze: strada pubblica-altra projeietd-stessa proprietad-wano scala comune

e foglio 154 particella 337 sub. 20 (catasto fabbricati), partita Speciale & indirizzo catastale:
Wico Satta Matia 812, piano: T-1-2
Trattasi di bene comune non censibile consistente nel wvano scala dal quale si accede alle U1
oggetto di plenoramento

L'intero edificio svluppa 4 pdad, 3 piard fuord terra 1 plano interrato. I okile costruito nel 1900
tistrutturato nel 2007

teico e aricato: SR HE BATTIS TIHI
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DESCRIZIOHEDELLA Z0H4

[ beni sonio whicatl in Zona centrale (centro storico) in un'area residermiale, le zone Hmitrofe s
trovano in wi'area residenziale (1 0 importanti centrd limitrofi soto Tern, Stroncone, ). 11 traffico
fiella zona &limitato (zona traffico limitatd), i parcheggi sono sufficienti. Sono inoltre presenti 1 serdz
di wharizzazione primaria e secondaria, 1e seguenti attrazion storico paesaggistiche: Centro Storico
locale e i paest Acind (M atnd, Stroncone, SanGemind, Terrd).

vty @ea Fstratte & wappa caastale @ea
SERVIEI
negozi d dettaglio L& & & i
parco giochi Rk
COLLEGAMEMTI
autobus distarte 300 m e 3 o &
ferrova distanite 10 ki ¢ £ Wi el

QT_TALITﬁL ERATING MTEEHO IMMOEBEILE:
liwello di piatio: o s
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espoazione: o i W
luminosita: i i
panoramiciti: i ok W
impiarti tecnic: AW
stato di manutenzione generale: o i W
serviz: i W W

DESCRIZIOHE DETTAGLIATA
Fichiesto APE al debdtore corrmail del perito in data 27082022
I1 debitore cotntmail del 040722 hatrasmesso l'APE della 171,

Delle Component Edilize:

infissi Dferen; finestre e porte realizzati in legno i W
th assello

pavimenfazicne inferna: tealizzata in piastrelle d o W
CErAmica

Degl Impaianth:

fermico: autonomo con alimentazione in gas W
metano i diffuson sono in radidon conformitd;

cotform e

foguafura; pubblica 1a reti di smaltimento @ oW

realizzata in pubhblica con tecapito in depwatore
pubblico conform itd: conforme

eleffrico. con conduttori non in wsta , la W W
tenmone & di 220V conformita: Conforme

CLASEE ENERGETIC 4:

[182,19 KW him%anna]
Certificazione APE N, 006/2015 registrata in data09/09/2015

CONSETENZ A:
Criterio i miswrazione consisterza reale: Siperficie Cafasfale - Fisura cafasfde
Criterio di caleolo consistenza commerciale: DF R 22 marzo 1925 n 135

degcririone consizrienza indice commerciale
totale comprese ares scoperte 32,00 x 100 %% = 32,00
Totale: 30,00 30,00
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B o

[rrr—— T
CATANIC TABBIACAT A g s e T
o e CATANIC TARBRFCAS taste i
[ [

mano lerm
i J Hm = 285
';
e \” : g
Flatwwato ploomn chiro delle U ol compomeemy ledifiao Flammebie ¢ atatals
VALUTAZIONE:
DEFINIZIONI

Frocedimento di sima: 8 corpo.

SWILTPPO VALUTAZIONE:
La walutazione & stata effettnats a corpo con thetodo sintetico thonoparamettico basato sul valore

utitario e sulla sperficde commerciale, utilizzando dati di partenza per i walore editt dall'OML
(&genzia delle Entrate sez. Tearritoria).

Il valote urdtario é stato calcolato adottando O provvedimento del direttore dell' Agenmia delle Entrate
del 270772007 ; 11 walore di stitma é cuello otterto dal prodotto del valore unitario per la superficie
catastale come in visura indicato.

Uwaloreuritaio d caleclo é per 670,00 €y,

CALCOLO DEL VATOREE DI MERC AT
W alore acorpo: 26.130,00
RIEFILOGO VALORI CORPO:

YValore dimercato (1000/1000 di pieta o oprietd): £. 26.130,00
Valore dimercato (calcolato in gquota e diritto al netto degli aggiustam enti): €. 26.130,00

9. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:

Il procedimento di stima adottato it questa sede & quello "Bintetico monoparamettico” ove come
aupetficie 3 & presa quella catastale (come in wisara) ed i walore undtario ordifnario & stato preso

teico e aricato: SIMIO0 HE BATTIS TIHI
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quello edito dalla banche dati dell'OMI (Osservatorie Mercato Immobiliare) edito dall'Agenzia delle
Entrate sezione Territorio.

AT valori forbice dell' OMTI & stato applicato il provvedimento del Direttore dell' Agenzia delle Entrate
del 27 luglio 2007 per addivenire al valore normale che tiene cioé conto della superficie, del livello di
piano e dello stato di conservazione nuovo o ordinario.

Per quanto attiene i coefficienti di differenziazione relativi ad aspetti quali funzionalita
(riscaldamento autonomo, autorimessa di proprieta e raggiungibilitd con auto) e stato di diritto
(locato a canone libero o cancne concordato), 1l coefficiente che appare pit incidente ¢ relativo allo
stato di  occupazione dell'l'mmobile tenuto conto che lo stesso ¢ locatoa canone
concordato/convenzionato con corretivo del 5%.

A detrarre quindi il 5% relativo allo stato di occupazione dell'immobile locato in regime di canone
convenzionato.

Il procedimento in oggetto ¢ applicabile ed analogo a tutte le u.i oggetto di pignoramento,
trovandosi queste ultime nelle stesse condizioni oggettive della U 1. in oggetto.

TLe fonti di informazione consultate sono: catasto di Terni, ufficio del registro di Terni, conservatoria
dei registri immobiliari di Terni, ufficio tecnico di Terni, osservatori del mercato immobiliare OMI
(Osservatorio del Mercato Immobiliare edito dall'Agenzia Entrate sezione Territorio), ed inoltre:
Listino degli Immobili sulle piazze dellUmbria (Camera di commercio di Perugia, ultima edizione IV
trim 2020)

DICHIARAZIONE DI CONFORMITA AGLI STANDARD INTERNAZIONALI DI VAL UTAZIONE:
e la versione dei fatti presentata nel presente rapporto di valutazione ¢ corretta al meglio delle
conoscenze del valutatore,

e le analisi e le conclusiom scnce limitate unicamente dalle assunzioni e dalle condizieni
eventualmente riportate in perizia;

e 1l valutatore non ha alcun interesse nell'immobile o nel diritto m questione;
e 1l 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;

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

VALORE DI MERCATO (OMYV):

RIEPILOGO VALUTAZIONE DI MERCATO DEI CORPI:

1D descrizione consistenza CONS. ACCeSSoTi valore intero valore diritto
B appartamento 39,00 0,00 26.130,00 26.130,00
26.130,00 € 26.130,00 €

Giudizio di comoda divisibilita della quota:
11 lotto non ¢ divisibile per quote essendo composto da una unica u.1.

Riduzione del 5% per lo stato di occupazione: €.1.306,50
Spese di regolarizzazione delle difformaita (vedi cap.8): €.2.150,00
Valore di Mercato dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui 81 trova: €.22.673,50
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VALORE DI VENDITA GIUDIZIARIA (FJV):

Riduzione del valore del 10% per differenza tra oner tributari su base catastale €.2.267,35
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:

Oner1 notarili e provvigioni mediatori carico dell'acquirente: €. 0,00
Spese di cancellazione delle trascrizioni ed 1seriziom a carico dell'acquirente: €. 0,00
Valore di vendita giudiziaria dell'immobile al netto delle decurtaziom nello €.20.406,15

stato di fatto e di diritto in cui s1 trova:

tecnico incaricato: SIMONE BATTISTINI
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TRIBUNALE ORDINARIO - TERNI - ESPROPRIAZIONI IMMOBILIARI 103/2021

LOTTO 3

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DI VENDITA:

cantina a TERNT Vicolo Santa Maria 8-12, frazione Collescipoli, quartiere Centro storico, della
superficie commerciale di 122,00 mq per la quota di 1000/1000 di piena proprieta ( *** DATO
OSCURATO ***

L'unita immobiliare & dislocata al piano seminterrato ed alla stessa si accede dalla strada comunale
attraverso una porzione di terreno fronte strada; la distribuzione interna é costituita da due magazzini
con accesso dalla scala.

Allo stato attuale & in uno stato conservative da ristrutturare con evidente inizio dei lavori poi
cessati prima della conclusione.

L'attuale planimetria catastale, derivata dall'istanza edilizia ultima che 1o ha modificato di cui al P.D.C.
483/2007, & conforme allo stato dei luoghi.

L'unitd immobiliare oggetto di valutazione & posta al piano Seminterrato, ha un'altezza interna di cm
300 Identificazione catastale:

e foglio 154 particella 327 sub. 15 (catasto fabbricati), categoria C/2, classe 5, consistenza 122
mg, rendita 226,83 Euro, mdirizzo catastale: Vico Santa Maria, piano: 31, intestato a ***
DATO OSCURATO ***

Coerenze: altre proprieta-
il sub & stato creato il 11/12/2008 ex sub 13

Lntero edificio sviluppa 4 piami, 3 piami fuori terra, 1 piano interrato. Immobile costruito nel 1900
ristrutturato nel 2007.

2. DESCRIZIONE SOMMARIA E RIEPILOGO VALUTAZIONE:

Consistenza commerciale complessiva umta principali: 122,00 m?
Consistenza commerciale complessiva accessorl: 0,00 m*
Valore di Mercate dell'mmobile nello stato di fatto e di diritte in cui si trova: €.42.700,00
Valore di vendita giudiziaria dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui si €.38.430,00
trova:

Data della valutazione: 08/07/2022

3. STATO DI POSSESSO AL MOMENTO DEL SOPRALLUOGO:

Alla data del sopralluogo l'immobile risulta hibero

4. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI:
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4.1. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI CHE RESTERANNQO A CARICO DELL'ACQUIRENTE:
4.1.1. Domande giudiziali o altre trascrizioni pregiudizievoli: Nessuna.

4.1.2. Convenzioni matrimoniali e provv. d'assegnazione casa coniugale” Nessuna.

4.1.3. Atti di asservimento urbanistico: Nessuno.

4.1.4. Altre limitazioni d'uso: Nessuno.

4.2. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI CHE SARANNO CANCELLATI A CURA DELLA
PROCEDURA:

4.2, 1. Tscrizionis

ipoteca velontaria attiva, stipulata il 09/11/2011 a firma di Pasqualini Gianluca Notaio ai nn.
59734/14759 di repertorio, iscritta il 14/11/2011 a Terni ai nn. 1980/13498, a favore di *** DATO
OSCURATO *** | contro *** DATO OSCURATO *** | denivante da Concessione a garanzia di
mutuo fondiario.

Importo ipoteca: 600.000,00.

Tmporto capitale: 300,000,00.

Durata ipoteca: 20 anni

4.2.2. Pignoramenti e sentenze di fallimento:

pignoramento, stipulata 11 23/08/2021 a firma di Ufficiale Giudiziario di Temui a1 nn. 1328 di repertorio,
trascritta 1l 20/09/2021 a Term a1 nn. 7672/10015, a favore di *** DATO OSCURATO *** | contro
*¥#% DATO OSCURATO *** | derivante da Atto Giudiziario

4.2.3. Altre trascrizioni: Nessuna.

4.2.4. Altre limitazioni d'uso: Nessuna.

5. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:

Spese ordinarie annue di gestione dell'immeobile: €. 91,00
Spese straordinarie di gestione gia deliberate ma non ancora scadute: €. 0,00
Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia: €.0,00
Millesimi condomimali; non esiste tabella

sono noltre presenti 1 seguenti vincoli e/o dotaziom condomimali: antenna condominiale

condominiale
Ulteriori avvertenze:

L'unitd immobiliare & di fatto insistente in un condominio seppure formalmente non costituito;
l'accesso dalla strada comunale comporta il non utilizzo delle scale condominiali censite al sub. 20 ed
anch'esse oggetto di procedura esecutiva.

Le spese condomniniali sono riferite all'illuminazione delle scale ed alla stipula di polizza RC
dell'edificio, ma all'attualita non sono quantificabili seppure richieste al debitore con mail del pernito
del 24/06/2022.

Con mail del 04/07/22 1l debitore ha trasmesso le spese condominiali relative alla luce scale,
all'antenna ed all'assicurazione; nella fattispecie le spese ineriscono la quota assicurativa, trovandosi
laui al di fuori dell'utilizzo delle scale condominiali e dell'antenna condominiale.
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6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:

6.1. ATTUALE PROPRIETARIO:

*x% DATO OSCURATO *** per la quota di 1/1, i forza di atto di compravendita (dal 10/08/2011),
con atto stipulato 11 10/08/2011 a firma di Pasqualini Gianluca ai m. 59409 d1 repertorio, registrato il
09/09/2011 a Terni ai nn. 6848, trascritto il 09/09/2011 a Terni ai nn. 7564/10975

6.2. PRECEDENTI PROPRIETARI:
*¥*% DATO OSCURATO *** per la quota di 1/1 ( fino al 14/09/1999)

*x% DATO OSCURATO *** per la quota di 1/4, in forza di atto di compravendita (dal 14/09/1999
fino al 10/08/2011), con atto stipulato 11 14/09/1999 a firma di Sbrolli Fulvio ai nn. 115217 di repertorio,
registrato 1l 20/09/1999 a Termi a1 nn. 229, trascritto 1l 06/10/1999 a Term ai nn. 6039/9101

**% DATO OSCURATO *** per la quota di 1/2, in forza di atto di compravendita (dal 14/09/1999
fino al 11/04/2003), con atto stipulato i1 14/09/1999 a firma di Shrolli Fulvio ai nn. 115217 di repertorio,
registrato il 20/09/1999 a Terni ai nn. 229, trascritto il 06/10/1999 a Terni ai nn. 6039/9101

*¥*% DATO OSCURATO *** per la quota di 1/4, in forza di atto di compravendita (dal 14/09/1999
fino al 05/04/2007), con atto stipulato i1 14/09/1999 a firma di Shrolli Fulvio ai nn. 115217 di repertorio,
registrato il 20/09/1999 a Terni ai nn. 229, trascritto il 06/10/1999 a Terni ai nn. 6039/9101

*¥*% DATO OSCURATO *** per la quota di 1/2, in forza di atto di compravendita (dal 11/04/2003
fino al 10/08/2011), con atto stipulato il 11/04/2003 a firma di Pasqualini Gianluca ai nn. 30611 di
repertorio, registrato 1l 05/05/2003 a Term ai nn. 1157, trascritto 1l 06/05/2003 a Term a1 nn. 3327/4732

*¥*% DATO OSCURATO *** per la quota di 3/8, in forza di atto di compravendita (dal 05/04/2007
fino al 10/08/2011), con atto stipulato 1l 05/04/2007 a firma di Pasqualim Gianluca ai nn. 51978 di
repertorio, registrato 1l 03/05/2007 a Term ai nn. 1765, trascritto 1l 03/05/2007 a Termt a1 nn. 3430/5498

7. PRATICHE EDILIZIE E SITUAZIONE URBANISTICA:

7.1. PRATICHE EDILIZIE:

Permesso di costruire N. 483-2007 e successive varianti, rilasciata i1 15/11/2007 con 1l n. 483 di
protocollo

7.2. SITUAZIONE URBANISTICA:

PRG - piano regolatore generale vigente, in forza di delibera D.C.C. 307/2008, l'immobile ricade in zona
A - msediamenti residenziali storici. Norme tecniche di attuazione ed indici: art. 56 NTA Operative

8. GIUDIZI DI CONFORMITA:

8.1. CONFORMITA EDILIZIA:

CRITICITA: NESSUNA

(normativa di riferimento: LR 1/2015, D.P.R. 380/2001)
Limmeobile nisulta conforme.

8.2. CONFORMITA CATASTALE:
CRITICITA: NESSUNA
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(normativa di riferimento: D.M. 701/94)
L'immobile risulta conforme.

8.3. CONFORMITA URBANISTICA:
CRITICITA: NESSUNA

Limmeobile nisulta conforme.

8.4. CORRISPONDENZA DATI CATASTALI/ATTO:
CRITICITA: NESSUNA

Conformita titolarita/corrispondenza atti:

L'immobile risulta conforme.

‘OLO SANTA MARIA 8-12, FRAZIONE COLLESCIPOLIL, QUARTIERE
CENTRO STORICO

CANTINA

DI CUL AL PUNTO C

cantina a TERNI Vicolo Santa Maria 8-12, frazione Collescipoli, quartiere Centro storico, della
superficie commerciale di 122,00 mq per la quota di 1000/1000 di piena proprietd ( *** DATO
OSCURATO *%* )

L'unitd immobiliare & dislocata al piano seminterrato ed alla stessa si accede dalla strada comunale
attraverso una porzione di terreno fronte strada; la distribuzione interna ¢ costituita da due magazzini
con accesso dalla scala.

Allo stato attuale ¢ in uno stato conservativo da ristrutturare con evidente imizio dei lavori poi
cessatl prima della conclusione.

L'attuale planimetria catastale, derivata dall'istanza edilizia ultima che 1o ha modificato di cui al P.D.C.
483/2007, & conforme allo stato dei luoghu.

L'unita immobiliare oggetto di valutazione é posta al piano Seminterrato, ha un'altezza interna di cm
300 Identificazione catastale:

e foglio 154 particella 327 sub. 15 (catasto fabbricati), categoria C/2, classe 5, consistenza 122
mg, rendita 226,83 Ewro, indirizzo catastale: Vico Santa Maria, piano: S1, intestato a ***
DATO OSCURATO ***

Coerenze: altre proprieta-
il sub ¢ stato creato 1l 11/12/2008 ex sub 13

L'intero edificio sviluppa 4 piani, 3 piani fuori terra, 1 piano interrato. Immobile costruito nel 1900
ristrutturato nel 2007,
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DESCRIZEIDNEDELLA £0M4

I berd sotio ubicatl in zona cerdrale (certro storico) in wn'area residerziale, le zone Lmitrofe =
trowano in w'area residenmiale (1 it importanti centrd limitrofi sono Terni, Stroncone, . 11 traffico
riella zona élimitatozona traffico limitatd), 1 parcheggi sono sufficienti. Sono inoltre preserdi 1 seraw
di uwrharizzazione primatria e secondaria, 1e seguenti attrazioni storico paesaggistiche: Centro Storico
locale & i paes weind (M atrd, Stroncone, SanGemind, Terd).
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Fotratte o moppa aatastale area

SERVIZI

negozi al dettaglio i W
parco giochi i i W W
COLLEGAMENTI

autobus distarte 300 m W W
ferrovia distante 10 km oo W

UALITA E RATING N TEEHO IMMOEBILE:

livello di piano: i o iy
esposizione: oW W
Liminosita: i i W W
panoramiciti: i i W W
it At tecric: i Wi
stato di marstenzione generale: i L s
BErVATL i W W
DESCRIZICHE DETTAGLIATA:

L'APE non é presente poiche Uimmobile non & fimto ed sbitabale,

Delle Components Edilimea:

infissi drferni: finestre e porte realizzati in assent w
pavimenfazicne inferna: realizzats in assente
Degh Impianti:

fogufura: pubblica 1a reti di smaltimento é oW
realizzata in pubblica con tecapito in deparatore

pubhlico

CONSETENZ A:

Criterio di misaazione consisterza reale: Siperficie Cafasfale - Visura cafastde
Ctiterio di caleolo consistenza commerciale: DF R 23 marzo 1925 n 138

descririone consistienza indice commerciale
totale comprese aves scoperts 12200 x® 100 % = 122,00
Totale: 122,00 122,00
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Wi By el T FRSEESEL T ™
. CATAKIC: TARRERCAN Bt geths B e .

Wi Panrie @ CATANID TARBRRC AN Tty v
Trim s P
[

A FRAND EEMMTERRATO
Hm = 3.00

\N 3 S

Flabavato plamn ehico delle 1L chy compomgone Nedificio

VALUTAZIONE:

DEFIN [ZI0HI

Frocedimento di sima: 8 corpo.

SVILUPPO WALTUTAZIONE:

La walutazione & stata effettoats a corpo con metodo sintetico monoparametrico bazato sul valore
utitario e sulla superficie commerciale, wtilizzando dati di partenza per i valore editt dall'OM L
(&genzia delle Entrate sez. Territoria).

Il walote urdtario é stato caleolato adottando O provvedimento del direttore dell' Agenzia delle Entrate
del 270772007 ; 11 valore di stima é cquello otterto dal prodotto del valore wndtario per la supetficie
catastale come in vsura indicato.

Hwaloreuritario di caleclo é per 350,00 €y,
CALCOLD DEL VALORE DI MERC 4T

W alore acorpo: 42.700,00

RIEFILOGD VALOR] CORPO:
Valore dimercato (100071000 di pieta o oprietd): €. 42.700,00
Valore dimervato (calcolato in guota e diritto al netto degli agginstamenti): €. 42.700,00

9. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:
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Tl procedimento di stima adottato in questa sede & quello "Sintetico monoparametrico” ove come
superficie si & presa quella catastale (come in visura) ed il valore unitario ordinario & stato preso
quello edito dalla banche dati dell'OMI (Osservatorie Mercato Immobiliare) edito dall'Agenzia delle
Entrate sezione Territorio.

AT valori forbice dell' OMI ¢ stato applicato 1l provvedimento del Direttore dell' Agenzia delle Entrate
del 27 luglio 2007 per addivenire al valore normale che tiene cioé conto della superficie; del hivello di
piano e dello stato di conservazione nuovo o ordinario.

Per quanto attiene 1 coefficientt di differenziazione relativi ad aspeth quali funzionalita
(riscaldamento autonomo, autorimessa di proprieta e raggiungibilitd con auto) e stato di diritto
(locato a canone libero o cancone concordato), il coefficiente che appare piu incidente & relativo allo
stato  di  occupazione dell'immobile tenuto conto che lo stesso & locatoa canone
concordato/convenzionato con corretivo del 5%,

A detrarre quindi il 5% relativo allo stato di occupazione dell'immobile locato in regime di canone
convenzionato.

Il procedimento in oggetto ¢ applicabile ed analogo a tutte le u.i oggetto di pignoramento,
trovandosi queste ultime nelle stesse condiziom oggettive della U 1. in oggetto.

Le fonti di informazione consultate sono: catasto di Terni, ufficio del registro di Termi, conservatoria
de1 registri immobiliart di Term, ufficio tecnico di Terni, osservatori del mercato immobiliare OMI
(Osservatorio del Mercato Immobiliare edito dall'Agenzia Entrate sezione Territorio), ed inoltre:
Listino degli Tmmobili sulle piazze dell Umbria (Camera di commercio di Perugia, ultima edizione TV
trimm 2020)

DICHIARAZIONE DI CONFORMITA AGLI STANDARD INTERNAZIONALI DI VALUTAZIONE:
e la versione dei fatti presentata nel presente rapporto di valutazione & corretta al meglio delle
conoscenze del valutatore,

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

e il valutatore non ha alcun interesse nell'immobile o nel diritto in questione;
e 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;

e 1l valutatore possiede l'esperienza e la competenza riguardo 1l mercato locale ove & ubicato o
collocato I'immobile e la categoria dell'immobile da valutare;

VALORE DI MERCATO (OMYV):

RIEPILOGO VALUTAZIONE DI MERCATO DEI CORPI:

ID  descrizione consistenza Ccons. accessori valore intero valore diritto
C cantina 122,00 0,00 42.700,00 42.700,00
42.700,00 € 42.700,00 €

Giudizio di comoda divisibilita della quota:
Tl lotto non & divisibile per quote essendo composto da una unica u.i.

Spese di regolarizzazione delle difformaita (vedi cap.8): €. 0,00

Valore di Mercato dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui s1 trova: €.42.700,00
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VALORE DI VENDITA GIUDIZIARIA (FJV):

Riduzione del valore del 10% per differenza tra oner tributari su base catastale €.4.270,00
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:

Oner1 notarili e provvigioni mediatori carico dell'acquirente: €. 0,00
Spese di cancellazione delle trascrizioni ed 1seriziom a carico dell'acquirente: €. 0,00
Valore di vendita giudiziaria dell'immobile al netto delle decurtaziom nello €.38.430,00

stato di fatto e di diritto in cui s1 trova:
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TRIBUNALE ORDINARIO - TERNI - ESPROPRIAZIONI IMMOBILIARI 103/2021

LOTTO 4

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DI VENDITA:

m appartamento a TERNI Vicolo Santa Maria 8-12, frazione Collescipoli, quartiere Centro storico,
della superficie commerciale di 58,00 mq per la quota di 1000/1000 di piena proprieta ( *** DATO
OSCURATO ***

L'unitd immobiliare & dislocata al piano primo dellimmobile ed allo stesso si accede dalla via
comunale attraverso la scala comune censita al sub 20 ed anch'essa oggetto di pignoramento.

Trattasi di bilocale con stanza soggiorno-pranzo e separata camera da letto oltre we con accesso dal
soggiorno.

Dal soggiorno si accede al terrazzo che affaccia sulla valle. Le finiture sono buone essendo stato
ristrutturato di recente con lavori completati ad inizio 2009. Le dotazioni impiantistiche sono quelle

ordinarie per la categoria, con riscaldamento autonomo ed impiantistica elettrica e termoidraulica
recerntl.

L'unita immobiliare oggetto di valutazione ¢ posta al piano Primo, ha un'altezza mterna di cm
300 Identificazione catastale:

e foglio 154 particella 327 sub. 16 (catasto fabbricati), categoria A/3, classe 8, consistenza 3
vam, rendita 162,68 Euro, ndirizzo catastale: Vico Santa Maria, piano: 1, mtestato a ***
DATO OSCURATO ***

Coerenze: strada pubblica-altra proprieta-stessa proprieta
sub creato i1 11/12/2008 da pratica di divisione e ristrutturazione ex sub 13

e foglio 154 particella 327 sub. 20 (catasto fabbricati), partita Speciale A, indirizzo catastale:
Vico Santa Maria 8-12, piano: T-1-2
BCNC comune a tutte le u.1. oggetto di pignoramento (vano scala per accesso alle Ul a1
plamnt)

L'intero edificio sviluppa 4 piami, 3 piami fuori terra, 1 piano interrato. Immobile costruito nel 1900
ristrutturato nel 2007.

2. DESCRIZIONE SOMMARIA E RIEPILOGO VALUTAZIONE:

Consistenza commerciale complessiva unita principali: 58,00 m*
Consistenza commerciale complessiva accessori: 0,00 m*
Valore di Mercato dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui s1 trova: €.36.090,50
Valore di vendita giudiziaria dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui si €.32.481.,45
trova:

Data della valutazione: 08/07/2022

3. STATO DI POSSESSO AL MOMENTO DEL SOPRALLUOGO:
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Alla data del sopralluogoe 'immobile risulta occupato da *** DATO OSCURATO *** con contratto
di affitto tipo 3+2, stipulato il 15/10/2021, con scadenza i1 14/10/2024, registrato i1 18/10/2021 a Terni
ai im. 4928 - 3T ( 1l contratto & stato stipulato in data successiva il pignoramento o la sentenza di
fallimento ), con l'importo dichiarato di 2818,80

4. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI:

4.1. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI CHE RESTERANNO A CARICO DELL'ACQUIRENTE:
4.1.1. Domande giudiziali o altre trascrizioni pregiudizievoli: Nessuna.

4. 1.2 Gonvenzioni matrimoniali e provy. d'assegnazione casa coniugale: Nessuna.

4113, dith di asserviménto urbanistico: Nessuno.

4.1.4. Altre limitazioni d'uso: Nessuno.

4.2. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI CHE SARANNO CANCELLATI A CURA DELLA
PROCEDURA:

4.2.1. Iscrizioni:

ipoteca volontaria attiva, stipulata il 09/11/2011 a firma di Pasqualini Gianluca Notaio ai nn.
59734/14759 di repertorio, iscritta il 14/11/2011 a Terni ai nn. 1980/13498, a favore di *** DATO
OSCURATO *** | contro *** DATO OSCURATO *** | denivante da Concessione a garanzia di
mutuo fondiario.

Importo ipoteca: 600.000,00.

Tmporto capitale: 300,000,00.

Durata ipoteca: 20 anni

i

4.2.2. Pignoramenti e sentenze di fallimento.

plgnoramento, stipulata 11 23/08/2021 a firma di Ufficiale Giudiziario di Temui a1 nn. 1328 di repertorio,
trascritta 1l 20/09/2021 a Term a1 nn. 7672/10015, a favore di *** DATO OSCURATO *** | contro
*#% DATO OSCURATO *** | derivante da Atto Giudiziario

4.2.3. Altre trascrizioni: Nessuna.

4.2.4. Altre limitazioni d'uso: Nessuna.

5. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:

Spese ordinarie annue di gestione dell'immobile: €.127,50
Spese straordinarie di gestione gia deliberate ma non ancora scadute: £€.0,00
Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia: €.0,00
Millesimi condomimali; non esiste tabella

sono noltre presenti 1 seguenti vincoli e/o dotaziom condomimali: antenna condominiale

condominiale
Ulteriori avvertenze:

L'unitd immobiliare & di fatto insistente in un condominio seppure formalmente non costituito;
l'accesso avviene dalla scala comune censita al SUB 20 anch'esso oggetto di procedura esecutiva.

Le spese condomniniali sono riferite all'illuminazione delle scale ed alla stipula di polizza RC
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dell'edificio, ma all'attualita non sono quantificabili seppure richieste al debitore con mail del perito
del 24/06/2022.

Con mail del 04/07/22 il debitore ha trasmesso le spese condominiali relative all'assicurazione ed alle
utenze di luce ed antenna condominiali.

6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:

6.1. ATTUALE PROPRIETARIO:

*¥*% DATO OSCURATO *** per la quota di 1/1, in forza di atto di compravendita (dal 10/08/2011),
con atto stipulato il 10/08/2011 a firma di Pasqualini Gianluca ai nn. 59409 di repertorio, registrato il
09/09/2011 a Term ai nn. 6848, trascritto 11 09/09/2011 a Term a1 mm. 7564/10975

6.2. PRECEDENTI PROPRIETARI:
*¥*% DATO OSCURATO *** per la quota di 1/1 ( fino al 14/09/1999)

*¥*% DATO OSCURATO *** per la quota di 1/4, in forza di atto di compravendita (dal 14/09/1999
fino al 10/08/2011), con atto stipulato i1 14/09/1999 a firma di Shrolli Fulvio ai nn. 115217 di repertorio,
registrato il 20/09/1999 a Terni ai nn. 229, trascritto il 06/10/1999 a Terni ai nn. 6039/9101

*¥*% DATO OSCURATO *** per la quota di 1/2; in forza di atto di compravendita (dal 14/09/1999
fino al 11/04/2003), con atto stipulato i1 14/09/1999 a firma di Shrolli Fulvio ai nn. 115217 di repertorio,
registrato 1l 20/09/1999 a Termi a1 nn. 229, trascritto 1l 06/10/1999 a Term ai nn. 6039/9101

*¥*% DATO OSCURATO *** per la quota di 1/4, in forza di atto di compravendita (dal 14/09/1999
fino al 05/04/2007), con atto stipulato 1l 14/09/1999 a firma di Sbrolli Fulvio ai mm. 115217 di repertorio,
registrato 1l 20/09/1999 a Termi a1 nn. 229, trascritto 1l 06/10/1999 a Term ai nn. 6039/9101

*¥*% DATO OSCURATO *** per la quota di 1/2, in forza di atto di compravendita (dal 11/04/2003
fino al 10/08/2011), con atto stipulato 1l 11/04/2003 a firma di Pasqualim Gianluca ai nn. 30611 di
repertorio, registrato 1l 05/05/2003 a Term ai1nn. 1157, trascritto il 06/05/2003 a Term a1 nn. 3327/4732

*xk DATO OSCURATO *** per la quota di 3/8, in forza di atto di compravendita (dal 05/04/2007
fino al 10/08/2011), con atto stipulato 1l 05/04/2007 a firma di Pasqualim Gianluca ai nn. 51978 di
repertorio, registrato il 03/05/2007 a Terni ai nn. 1765, trascritto il 03/05/2007 a Terni ai nn. 3430/5498

7. PRATICHE EDILIZIE E SITUAZIONE URBANISTICA:

7.1. PRATICHE EDILIZIE:

Permesso di costruire N. 483-2007 e successive varianti, rilasciata 11 15/11/2007 con 1l n. 483 di
protocollo

7.2. SITUAZIONE URBANISTICA:

PRG - piano regoelatore generale vigente, n forza di delibera D.C.C. 307/2008, I''mmobile ricade in zona
A - msediamenti residenziali storici. Norme tecniche di attuazione ed mdici: art. 56 NTA Operative

8. GIUDIZI DI CONFORMITA:

8.1. CONFORMITA EDILIZIA:
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CRITICITA: NESSUNA

(normativa di riferimento: LR 1/2015, D.P.R. 380/2001)
Limmeobile nisulta conforme.

8.2. CONFORMITA CATASTALE:

CRITICITA: NESSUNA

(normativa di riferimento: D.M. 701/94)
L'immobile risulta conforme.

8.3. CONFORMITA URBANISTICA:
CRITICITA: NESSUNA

L'immobile risulta conforme.

8.4. CORRISPONDENZA DATI CATASTALI/ATTO:
CRITICITA: NESSUNA

Conformita titolarita/corrispondenza atti:

L'immobile nisulta conforme.

8.5. ALTRE CONFORMITA:

CRITICITA: NESSUNA
Conformita tecnica impiantistica:
(normativa di riferimento: DM 37/08 e D.M. 192/2005)

L'immobile nisulta conforme..
Allo stato non s1 dispone di certificaziom di settore (elettrica e termoidraulica)

BENI IN TERNI VICOLO SANTA MARITA 8-12, FRAZIONE COLLESCIPOLI, QUARTIERE
CENTRO STORICO

APPARTAMENTO

DI CUI AL PUNTO D

appartamento a TERNI Vicolo Santa Maria 8-12, frazione Collescipoli, quartiere Centro storico, della
superficie commerciale di 58,00 mq per la quota di 1000/1000 di piena proprieta ( *** DATO
OSCURATO *#* )

L'unita immobiliare ¢ dislocata al piano prime dellimmobile ed allo stesso si1 accede dalla via
comunale attraverso la scala comune censita al sub 20 ed anch'essa oggetto di pignoramento.

Trattasi di bilocale con stanza soggiorno-pranzo e separata camera da letto oltre we con accesso dal
soggiorno.

Dal soggiorno si accede al terrazzo che affaccia sulla valle. Le finiture sono buone essendo stato
ristrutturato di recente con lavori completati ad inizio 2009. Le dotazioni impiantistiche sono quelle
ordinarie per la categoria, con riscaldamento autonomo ed impiantistica elettrica e termoidraulica
recerntl.

L'unita immobiliare oggetto di valutazione ¢ posta al piano Primo, ha un'altezza mterna di cm
300 Identificazione catastale:

e foglio 154 particella 327 sub. 16 (catasto fabbricati), categoria A/3, classe &, consistenza 3
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wati, tendita 16268 Ewo, inditizzo catastde: Vico JBanta Mlaria, piano 1, irtestato q *+*
DATO DICTRATD ##+

Coerenze: strada pubblica-altra propeietd-stessa proprietd
sub creato il 1171272008 da pratica di divisione e risttutharazione ex sub 13
e foglio 154 particella 337 sub. 20 (catasto fabbricati), partita Speciale A indirizzo catastale:
Vico SattaMlatia 2-12, plano: T-1-2
BCHC comune a tutte le ui. oggetto i pignoram ento (vano scala per accesso alle T, ai
piani)
L'intero edificio saluppa 4 piad, 3 piard fucri terra, 1 plano interrato, Imm okile costraito nel 1900
tistrutharato nel 2007

DESCRIZIDHEDELLA Z20H 4

[ berd sono whicatl in zona certrale (certro storico) in w'area residermiale, le zone hmitrofe s
trowano in wi'area residenziale (1 pit impotanti centrd limitrofi soto Ternd, Stroncone, 1. 11 traffico
fiella zona élimitato(zona trafficolimitatd), 1 patchesai sono sufficienti. Sono inoltre presenti 1 seram
di wharizzazione primatia e secondaria, 1e seguenti attrazioni storico paesaggistiche: C entro Storico
locale e i paes Weind (M arrd, Stroncone, San G emind, Ternd).
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Fotratte o moppa aatastale area

SERVIZI

negozi al dettaglio i W
parco giochi i i W W
COLLEGAMENTI

autobus distarte 300 m W W
ferrovia distante 10 km oo W

UALITA E RATING N TEEHO IMMOEBILE:

livello di piano: i o iy
esposizione: oW W
luniniosita: o
panoramiciti: i i W W
it At tecric: i Wi
stato di marstenzione generale: i L s
serviTi: j o W W W
DEECRIZICHE DETTAGIIATA.

Rictiesto APE al debdtore conmad del perito in data 270672022
Con mail del 040722 1 debitore hatrasmesso'APE della ud.

Dielle Component Edilize:

infissi e finestre e porte realizeati in legno dr W i W
tassello

pavimenfazicne inferna; realizzata in plastrelle d i W W
cetatmica

Degh Impaant:

fermico; autonomo con alimentarione in gas 23 W
thetarn 1 diffusori sono in radiatori conformité:

cotf ortn &

fogufura; pubblica la reti di smaltimento é i i

realizzata in pubblica con tecapito in depuratore
pubblico conform itd: conforme

la W W W

gleffrico; con condutiori non i wista
tensione & di 220V conformita: Conforme

El
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CLASEE ENERGETIC 4:

[143,54 KWW him#anna]
Certificazione APE N. 008/2015 registrata in data09/09/2015

CONIETENZA
Criterio di misyazmicne consisterza reale: Siperficie Cafasfale - Fisura catasfale
Criterio di cacolo consisteniza cotmmerciale: DF R 23 marzo 1988 n 125

degeririone consistenza indice commerciale
totale conprese ares scoperte 52,00 x 100 %% = 52,00
Totale: £8.00 £8.00
B ':'.'q-...-an'n-.-.;;-h.‘“‘- ] hgaras ke fiewm ; = Sy TR
a1 CATANIC | ABREFCAD gy sl Ruiumy. L n
— et i n:_l-l.-lllllﬂwl_.l.-l:;,'lJ s ¥
: AN PR
Hm = 300

Flabovato plamn chio delle 1L chy compomgone Nedificio Floam ehia agll @t

VALUTAZIONE:

DEFIN EZIOHT:

Frocedimento di sima: a corpo.

SVILUPED WALTTAZIONE:

La walutazione & stata effettuats a corpo con metodo sintetico monoparamettico basato sul valore
utitario e sulla superficie commerciale, wtilizzando dati di partenza per i valore editt dall'ONIL
(&genzia delle Entrate sez. Territoria).

Il walote urdtario é stato caleolato adottando i provvedimento del direttore dell' Agenmia delle Entrate
del 270772007 ; 11 valore di stima é cquello otterto dal prodotto del valore wnditario per la superficie
catastale come in Wsura indicato.
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Tl valore unitario di calcolo & per 655,00 €/mq.

CALCOLO DEL VALORE DI MERCATO:

Valore a corpo: 37.990,00

RIEPILOGO VAL ORI CORPO:
Valore di mercato (1000/1000 di piena proprieta): €.37.990,00
Valore di mercato (calcolato in quota e diritto al netto degli aggiustamenti): €.37.990,00

9. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:

Il procedimento di stima adottato in questa sede & quello "Sintetico monoparametrico” ove come
superficie s1 ¢ presa quella catastale (come in visura) ed il valore unitario ordinario & stato preso
quello edito dalla banche dati dell'OMI (Osservatorio Mercato Immobiliare) edito dall'Agenzia delle
Entrate sezione Territorio.

AT valori forbice dell' OMI ¢ stato applicato 1l provvedimento del Direttore dell' Agenzia delle Entrate
del 27 luglio 2007 per addivenire al valore normale che tiene cioé conto della superficie, del livello di
piano e dello stato di conservazione nuovo o ordinario.

Per quanto attiene i coefficienti di differenziazione relativi ad aspetti quali funzionalita
(riscaldamento autonomo, autorimessa di proprieta e raggiungibilitd con auto) e stato di diritto
(locato a canone libero o cancne concordato), 1l coefficiente che appare pit incidente ¢ relativo allo
stato di  occupazione dell'lmmobile tenuto conto che lo stesso ¢ locatoa canone
concordato/convenzionato con corretivo del 5%.

A detrarre quindi 1l 5% relativo allo stato di occupazione dell'immobile locato in regime di canone
convenzionato.

Tl procedimento in oggetto & applicabile ed analogo a tutte le wi. oggetto di pignoramento,
trovandosi queste ultime nelle stesse condizioni oggettive della 1.1, in oggetto.

Le fonti di informazione consultate sono: catasto di Terni, ufficio del registro di Terni, conservatoria
dei registri immobiliari di Terni, ufficio tecnico di Terni, osservatori del mercato immobiliare OMI
(Osservatorio del Mercato Immobihare edito dall'Agenzia Entrate sezione Territorio), ed inoltre:
Listino degli Tmmobili sulle piazze dellUmbria (Camera di commercio di Perugia, ultima edizione TV
trim 2020)

DICHIARAZIONE DI CONFORMITA AGLI STANDARD INTERNAZIONALI DI VALUTAZIONE:
e la versione dei fatti presentata nel presente rapporto di valutazione ¢ corretta al meglio delle
conoscenze del valutatore,

e le analisi e le conclusiom senco limitate unicamente dalle assunzioni e dalle condizieni
eventualmente riportate in perizia;

e 1l valutatore non ha alcun interesse nell'immobile o nel diritto m questione;
e 1l 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;

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

VALORE DI MERCATO (OMYV):

RIEPILOGO VALUTAZIONE DI MERCATO DEI CORPI:

tecnico incaricato: SIMONE BATTISTINI
Pagina 37 di 68

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009



Espropriazioni immobiliari N. 103/2021

1D descrizione consistenza Cons. Accessori valore intero valore diritto
D appartamento 58,00 0,00 37.990,00 37.990,00
37.990,00 € 37.990,00 €

Giudizio di comoda divisibilita della quota:
11 lotto non ¢ divisibile per quote essendo composto da una unica u.1.

Riduzione del 5% per lo stato di occupazione: £€.1.899,50
Spese di regolarizzazione delle difformaita (vedi cap.8): €. 0,00
Valore di Mercato dell'mmobile nello stato di fatto e di diritto m cw si trova: €. 36.090,50

VALORE DI VENDITA GIUDIZIARIA (FJV):

Riduzione del valore del 10% per differenza tra oneri tributari su base catastale £€.3.609,05
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

I''mmediatezza della vendita giudiziaria:

Oneri notarili e provvigioni mediatori carico dell'acquirente: €. 0,00
Spese di cancellazione delle trascrizioni ed 1scriziom a carico dell'acquirente: €. 0,00
Spese condominiali nsolute ai sensi dell'art. 568 cpe: €. 0,00
Valore di vendita giudiziaria dell'immobile al netto delle decurtaziom nello €.32.481,45

stato di fatto e di diritto in cui si trova:
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TRIBUNALE ORDINARIO - TERNI - ESPROPRIAZIONI IMMOBILIARI 103/2021

LOTTO 5

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DI VENDITA:

appartamento a TERNI Vicolo Santa Maria 8-12, frazione Collescipoli, quartiere Centro storico,
della superficie commerciale di 62,00 mq per la quota di 1000/1000 di piena proprieta ( *** DATO
OSCURATO ***

L'unitd immobiliare & dislocata al piano primo dellimmobile ed allo stesso si accede dalla via
comunale attraverso la scala comune censita al sub 20 ed anch'essa oggetto di pignoramento.

Trattasi di bilocale con stanza soggiomo-pranzo e separata camera da letto alla quale s1 accede
passando dal soggiormo, & presente un we alla sx dell'ingresso al quale si accede da disimpegno che
porta anche al soggiorno.

NOn possiede superfici esterne quali balconi e terrazzi.

Le finiture sono buone essendo stato ristrutturato di recente con lavori completati ad inizio 2009. Le
dotazioni impiantistiche sono quelle ordinarie per la categoria, con riscaldamento autonomo ed
mmpiantistica elettrica e termoidraulica recenti.

L'unita immobiliare oggetto di valutazione ¢ posta al piano Primo, ha un'altezza mterna di cm
290 Identificazione catastale:

e foglio 154 particella 327 sub. 17 (catasto fabbricati), categoria A/3, classe 8, consistenza 2,5
vam, rendita 135,57 Euro, mndirizzo catastale: Vico Santa Maria, piano: 1, mtestato a ***
DATO OSCURATO ***

Coerenze: scala comune alle u.i. - altra proprieta - stessa proprieta
sub creato i1 11/12/2008 da pratica di divisione e ristrutturazione ex sub 13 e 12

e foglio 154 particella 327 sub. 20 (catasto fabbricati), indirizzo catastale: Vico Santa Maria 8-12,
piano: T-1-2
BCNC comune a tutte le u.1. oggetto di pignoramento (vano scala per accesso alle Ul a1
piani)

Lntero edificio sviluppa 4 piami, 3 piami fuori terra, 1 piano interrato. Immobile costruito nel 1900
ristrutturato nel 2007,

2. DESCRIZIONE SOMMARIA E RIEPILOGO VALUTAZIONE:

Consistenza commerciale complessiva unita principali: 62,00 m*
Consistenza commerciale complessiva accessori: 0,00 m*
Valore di Mercato dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui s1 trova: €.38.579,50
Valore di vendita giudiziaria dell'immobile nello stato di fatto e di diritto m cui s1 €.34.721,55
trova:

Data della valutazione: 08/07/2022
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3. STATO DI POSSESSO AL MOMENTO DEL SOPRALLUOGO:

Alla data del sopralluogoe 'immobile risulta occupato da *** DATO OSCURATO *** con contratto
di affitto tipo 3+2, stipulato 1l 01/07/2020, con scadenza 1l 30/06/2023, registrato 1l 15/06/2020 a Term
ai tm. 2235 - 3T ( 1l contratto ¢ stato stipulato in data antecedente 1l pignoramento o la sentenza di
fallimento ), con l'importo dichiarato di 2454,96

4. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI:

4.1. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI CHE RESTERANNO A CARICO DELL'ACQUIRENTE:
4.1.1. Domande-giudiziali o altre trascrizioni pregiudizievoli: Nessuna.

4.1.2. Convenzionimatrimoniali e provv. d'assegnazione casa coniugale: Nessuna.

4.1.3. Aiti di asservimento urbanistico: Nessuno.

4.1.4. Altre limitazioni d'uso: Nessuno.

4.2. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI CHE SARANNO CANCELLATI A CURA DELLA
PROCEDURA:

4.2.1. Iscrizioni:

ipoteca volontaria attiva, stipulata 11 09/11/2011 a firma di Pasqualim Gianluca Notaio ai nn.
59734/14759 di repertorio, 1scritta 11 14/11/2011 a Termi ai nn. 1980/13498, a favore di *** DATO
OSCURATO *** | contro *** DATO OSCURATO *** | denvante da Concessione a garanzia di
mutuo fondiario.

Tmporto ipoteca: 600.000,00.

Tmporto capitale: 300,000,00.

Durata ipoteca: 20 anm

4.2.2. Pignoramenti e sentenze di fallimento:

pignoramento, stipulata il 23/08/2021 a firma di Ufficiale Giudiziario di Terni ai nn. 1328 di repertorio,
trascritta 11 20/09/2021 a Term a1 nn. 7672/10015, a favore di *** DATO OSCURATO *** | contro
*¥#x DATO OSCURATO *** | derivante da Atto Giudiziario

4.2.3. Altre trascrizioni: Nessuna.

4.2.4. Altre limitazioni d'uso: Nessuna.

5. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:

Spese ordinarie annue di gestione dell'immeobile: €.127,50
Spese straordinarie di gestione gia deliberate ma non ancora scadute: €. 0,00
Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia: £€.0,00
Millesimi condominiali: non esiste tabella

sono inoltre presenti i seguenti vincoli e/o dotazioni condominiali: antenna condominiale

condominiale
Ulteriori avvertenze:

L'umta immobiliare ¢ di fatto insistente in un condominio seppure formalmente non costituito;
l'accesso avviene dalla scala comune censita al SUB 20 anch'esso oggetto di procedura esecutiva.
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Le spese condommmniali sono riferite allilluminazione delle scale ed alla stipula di polizza RC

dell'edificio, ma all'attualita non sono quantificabili seppure richieste al debitore con mail del perito
del 24/06/2022.

Con mail del 04/07/22 1l debitore ha tramsesso l'ammontare delle spese condomimali relative alle
utenze di luce ed antenna condominiale oltre che polizza assicurativa.

6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:

6.1. ATTUALE PROPRIETARIO:

*¥*E DATO OSCURATO *** per la quota di 1/1, i forza di atto di compravendita (dal 10/08/2011),
con atto stipulato il 10/08/2011 a firma di Pasqualini Gianluca ai nn. 59409 di repertorio, registrato il
09/09/2011 a Terni ai nn. 6848, trascritto i1 09/09/2011 a Terni ai . 7564/10975

6.2. PRECEDENTI PROPRIETARTI:
**% DATO OSCURATO *** per la quota di 1/1 ( fino al 14/09/1999)

*x% DATO OSCURATO *** per la quota di 1/4, in forza di atto di compravendita {(dal 14/09/1999
fino al 10/08/2011), con atto stipulato 1l 14/09/1999 a firma di Sbrolli Fulvio ai mm. 115217 di repertorio,
registrato il 20/09/1999 a Terni ai nn. 229, trascritto il 06/10/1999 a Terni ai nn. 6039/9101

*x% DATO OSCURATO *** per la quota di 1/2, in forza di atto di compravendita (dal 14/09/1999
fino al 11/04/2003), con atto stipulato i1 14/09/1999 a firma di Shrolli Fulvio ai nn. 115217 di repertorio,
registrato il 20/09/1999 a Terni ai nn. 229, trascritto il 06/10/1999 a Terni ai nn. 6039/9101

*¥*% DATO OSCURATO *** per la quota di 1/4, in forza di atto di compravendita (dal 14/09/1999
fino al 05/04/2007), con atto stipulato i1 14/09/1999 a firma di Shrolli Fulvio ai nn. 115217 di repertorio,
registrato il 20/09/1999 a Terni ai nn. 229, trascritto il 06/10/1999 a Terni ai nn. 6039/9101

*¥*x DATO OSCURATO *** per la quota di 1/2, in forza di atto di compravendita (dal 11/04/2003
fino al 10/08/2011), con atto stipulato il 11/04/2003 a firma di Pasqualini Gianluca ai nn. 30611 di
repertorio, registrato 1l 05/05/2003 a Term a1 nn. 1157, trascritto 1l 06/05/2003 a Term ai nn. 3327/4732

*¥*% DATO OSCURATO *** per la quota di 3/8, in forza di atto di compravendita (dal 05/04/2007
fino al 10/08/2011), con atto stipulato 1l 05/04/2007 a firma di Pasqualimi Gianluca ai nn. 51978 di
repertorio, registrato il 03/05/2007 a Terni ai nn. 1765, trascritto il 03/05/2007 a Terni ai nn. 3430/5498

7. PRATICHE EDILIZIE E SITUAZIONE URBANISTICA:

7.1. PRATICHE EDILIZIE:

Permesso di costruire N. 483-2007 e successive varianti, rilasciata il 15/11/2007 con il n. 483 di
protocollo

7.2. SITUAZIONE URBANISTICA:

PRG - piano regolatore generale vigente, in forza di delibera D.C.C. 307/2008, l'immobile ricade in zona
A - msediamenti residenziali storici. Norme tecniche di attuazione ed indici: art. 56 NTA Operative

8. GIUDIZI DI CONFORMITA:
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8.1. CONFORMITA EDILIZIA:

CRITICITA: NESSUNA

(mormativa di riferimento: LR 1/2015, D.P.R. 380/2001)
Limmeobile nisulta conforme.

8.2. CONFORMITA CATASTALE:

CRITICITA: NESSUNA

(mormativa di riferimento: D .M. 701/94)
Limmeobile nisulta conforme.

8.3. CONFORMITA URBANISTICA:
CRITICITA: NESSUNA

Limmobile nsulta conforme.

8.4. CORRISPONDENZA DATI CATASTALI/ATTO:
CRITICITA: NESSUNA

Conformaita titolarita/cormspondenza atti:

Limmobile nisulta conforme.

8.5. ALTRE CONFORMITA:

CRITICITA: NESSUNA
Conformita tecnica impiantistica:
(normativa di riferimento: DM 37/08 e D.M. 192/2005)

L'immobile risulta conforme..
Allo stato non s1 dispone di certificaziom di settore (elettrica e termoidraulica)

BENI IN TERNI VICOLO SANTA MARTA 8-12, FRAZIONE COLLESCIPOLI, QUARTIERE
CENTRO STORICO

APPARTAMENTO

DI CUL AL PUNTO E

appartamento a TERNI Vicolo Santa Maria 8-12, frazione Collescipoli, quartiere Centro storico, della
superficie commerciale di 62,00 mq per la quota di 1000/1000 di piena proprieta ( *** DATO
OSCURATO *** )

L'unita immobiliare ¢ dislocata al piano prime dellimmobile ed allo stesso si1 accede dalla via
comunale attraverso la scala comune censita al sub 20 ed anch'essa oggetto di pignoramernto.

Trattasi di bilocale con stanza soggiomo-pranzo e separata camera da letto alla quale s1 accede
passando dal soggiomo; € presente un we alla sx dell'ingresso al quale s1 accede da disimpegno che
porta anche al soggiorno.

NOn possiede superfici esterne quali balcomn e terrazzi.

Le finiture sono buone essendo stato ristrutturato di recente con lavori completati ad mizio 2009. Le
dotazioni impiantistiche sono quelle ordinarie per la categoria, con riscaldamento autonomo ed
impiantistica elettrica e termoidraulica recenti.

tecnico incaricato: SIMONE BATTISTINI
Pagina 42 di 68

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009



Esproprivmioed frvebilird M. 10342021

L'unitd immobiliare oggetto di wvalutamione & posta o plano Primo, ha w'altezzs interna di em
290 Jdertificazione catastale:
e foglio 154 patticella 327 sub. 17 (catasto fabbricat]), categoria A0, classe 8 consistenza 2.5
wari, tendita 13557 Ewo, inditizzo catastde: Wico Janta Maria, piano 1, intestato a *+*
DATO QBECURATC #t

Coererze: scala come alle ud. - altraproprietd - stessa proprietd
sub creato il 117122008 da pratica i divisione e ristngtirazione ex sub13 e 12
e foglio 154 particella327 sub 20 (catasto fabbricati), indivizzo catastale: Vico Banta Wlaria 2-12,
piatwn: T-1-2
BCHC comune a tutte le ui. oggetto i pignoram ento (vano scala per accesso alle T, ai
piani)
L'intero edificio svluppa 4 piand, 3 piard fuori terra, 1 plano interrato. Imm okile costruito nel 1900
risttuthurato nel 2007
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DESCRIZIOHEDELLA Z0H4

[ beni sonio whicatl in Zona centrale (centro storico) in un'area residermiale, le zone Hmitrofe s
trovano in wi'area residenziale (1 0 importanti centrd limitrofi soto Tern, Stroncone, ). 11 traffico
fiella zona &limitato (zona traffico limitatd), i parcheggi sono sufficienti. Sono inoltre presenti 1 serdz
di wharizzazione primaria e secondaria, 1e seguenti attrazion storico paesaggistiche: Centro Storico
locale e i paest Acid (M atrd, Stroncone, SanGemind, Terrd).

Bttt o moppa aatvstale area

SERVIZL

tiegozi d dettaglio oW
parco giochi Rk
COLLEGAMENTI

autobus distante 300 m ey S5 W T AW
ferroa distante 10 km e el e N i

QURLITjL EE4ATING MTERNO IMMOEILE:
livello di piana: r W i
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espoazione: o i W
luminosita: W
panoramiciti: i ok W
i arnti tecrici: o e i
stato di manutenzione generale: #i o i W
servizi: W W

DES CRIZIOHE DETTAGLIATA:
Fichiesto APE al debdtore corrmail del perito in data 27082022

[elle Component Edilime:

infissi frferrl: finestre e porte realizzati in legno W
moaszello

pavimenfazicne inferna: tealizzata in piastrelle di oW W
ceratnica

Degh Implant

fermico: autonomo con alimentazione in gas W
metano i diffusor sono in radigtor conformita:

cotf orin e

fogufura; pubblica 1a reti di smaltimento & oW

realizzata in pubblica con tecapito in depwratore
pubblico conform itd: conforme

gleffrico; con conduttori hon in wista , la W W W
tensione & di 220V conformita: C onforme

CLASEE ENERGETIC 4:

[294,1 EWhim % antin]
Certificazione APE ' M. scadito 11 311272019 registrata in data
231002018

COHILETEHZA:

Criterio di misurazione consisterma reale: Siperficie Cafasfale - Fisura cafasfde
Criterio & calcolo consi stenma commerciales DLP R 23 marzo J928 w138

dezcririone conzistenza indice commerciale
totale comprese ares scoperte 62,00 X 100 % = 2,00
Totale: 62,00 62,00
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L By ol By
Zof CATANIG IABRERCAS A g e
[ CATANIC TARBRFCAS taste i
Tiwims [ = iy = "y

i [HANG [HEYH)
Hm = 290
i
’ L]
Flatwwato ploomn chiro delle U ol compomeemy ledifiao Flapmmehria cabastale apll atly
VALUTAZIONE:

DEFIMIZIOHNI

Frocedimento di sima: 8 corpo.

SWILTPPO VALUTAZIONE:
La walutazione & stata effettnats a corpo con thetodo sintetico thonoparamettico basato sul valore

utitario e sulla sperficde commerciale, utilizzando dati di partenza per i walore editt dall'OML
(&genzia delle Entrate sez. Tearritoria).

Il valote urdtario é stato calcolato adottando O provvedimento del direttore dell' Agenmia delle Entrate
del 270772007 ; 11 walore di stitma é cuello otterto dal prodotto del valore unitario per la superficie
catastale come in visura indicato.

Uwaloreuritaio d caleclo é per 655,00 €y,

CALCOLO DEL VATOREE DI MERC AT
W alore acorpo: 40.610,00
RIEFILOGO VALORI CORPO:

YValore dimercato (1000/1000 di pieta o oprietd): £. 40.610,00
Valore dimercato (calcolato in gquota e diritto al netto degli aggiustam enti): £€.40.610,00

9. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:

Il procedimento di stima adottato it questa sede & quello "Bintetico monoparamettico” ove come
aupetficie 3 & presa quella catastale (come in wisara) ed i walore undtario ordifnario & stato preso
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quello edito dalla banche dati dell'OMI (Osservatorie Mercato Immobiliare) edito dall'Agenzia delle
Entrate sezione Territorio.

AT valori forbice dell' OMTI & stato applicato il provvedimento del Direttore dell' Agenzia delle Entrate
del 27 luglio 2007 per addivenire al valore normale che tiene cioé conto della superficie, del livello di
piano e dello stato di conservazione nuovo o ordinario.

Per quanto attiene i coefficienti di differenziazione relativi ad aspetti quali funzionalita
(riscaldamento autonomo, autorimessa di proprieta e raggiungibilitd con auto) e stato di diritto
(locato a canone libero o cancne concordato), 1l coefficiente che appare pit incidente ¢ relativo allo
stato di  occupazione dell'l'mmobile tenuto conto che lo stesso ¢ locatoa canone
concordato/convenzionato con corretivo del 5%.

A detrarre quindi il 5% relativo allo stato di occupazione dell'immobile locato in regime di canone
convenzionato.

Il procedimento in oggetto ¢ applicabile ed analogo a tutte le u.i oggetto di pignoramento,
trovandosi queste ultime nelle stesse condizioni oggettive della U 1. in oggetto.

TLe fonti di informazione consultate sono: catasto di Terni, ufficio del registro di Terni, conservatoria
dei registri immobiliari di Terni, ufficio tecnico di Terni, osservatori del mercato immobiliare OMI
(Osservatorio del Mercato Immobiliare edito dall'Agenzia Entrate sezione Territorio), ed inoltre:
Listino degli Immobili sulle piazze dellUmbria (Camera di commercio di Perugia, ultima edizione IV
trim 2020)

DICHIARAZIONE DI CONFORMITA AGLI STANDARD INTERNAZIONALI DI VAL UTAZIONE:
e la versione dei fatti presentata nel presente rapporto di valutazione ¢ corretta al meglio delle
conoscenze del valutatore,

e le analisi e le conclusiom scnce limitate unicamente dalle assunzioni e dalle condizieni
eventualmente riportate in perizia;

e 1l valutatore non ha alcun interesse nell'immobile o nel diritto m questione;
e 1l 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;

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

VALORE DI MERCATO (OMYV):

RIEPILOGO VALUTAZIONE DI MERCATO DEI CORPI:

1D descrizione consistenza CONS. ACCeSSoTi valore intero valore diritto
E appartamento 62,00 0,00 40.610,00 40.610,00
40.610,00 € 40.610,00 €

Giudizio di comoda divisibilita della quota:
11 lotto non ¢ divisibile per quote essendo composto da una unica u.1.

Riduzione del 5% per lo stato di occupazione: €.2.030,50
Spese di regolarizzazione delle difformaita (vedi cap.8): €. 0,00
Valore di Mercato dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui 81 trova: €.38.579,50
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VALORE DI VENDITA GIUDIZIARIA (FJV):

Riduzione del valore del 10% per differenza tra oner tributari su base catastale €.3.857,95
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:

Oner1 notarili e provvigioni mediatori carico dell'acquirente: €. 0,00
Spese di cancellazione delle trascrizioni ed 1seriziom a carico dell'acquirente: €. 0,00
Valore di vendita giudiziaria dell'immobile al netto delle decurtaziom nello €.34.721,55

stato di fatto e di diritto in cui s1 trova:
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TRIBUNALE ORDINARIO - TERNI - ESPROPRIAZIONI IMMOBILIARI 103/2021

LOTTO 6

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DI VENDITA:

appartamento a TERNI Vicolo Santa Maria 8-12, frazione Collescipoli, quartiere Centro storico,
della superficie commerciale di 52,00 mq per la quota di 1000/1000 di piena proprieta ( *** DATO
OSCURATO ***

L'unita immobiliare é dislocata al piano secondo dellimmobile ed allo stesso si accede dalla via
comunale attraverso la scala comune censita al sub 20 ed anch'essa oggetto di pignoramento.

Trattasi di bilocale con stanza soggiomo-pranzo e separata camera da letto alle quali si accede
atrraverso un disimpegno fronte entrata che conduce per altro anche al we, il soggiorno &
soppalcato e le falde della copertura in vista hanno una altezza da terra max di ml 4,50 e min di ml
3,65.

NOn possiede superfici esterne quali balconi e terrazzi.

Le finiture sono buone essendo stato ristrutturato di recente con lavori completati ad inizio 2009. Le
dotazioni impiantistiche sono quelle ordinarie per la categoria, con riscaldamento autonomo ed
mmpiantistica elettrica e termoidraulica recenti.

L'unita immobiliare oggetto di valutazione ¢ posta al piano Secondo, ha un'altezza mterna di cm
315 Identificazione catastale:

e foglio 154 particella 327 sub. 18 (catasto fabbricati), categoria A/3, classe 8, consistenza 2,5
vani, rendita 135,57 Euro, indirizzo catastale: Vico Santa Maria, piano: 2, intestato a ***
DATO OSCURATO ***

Coerenze: scala comune alle w.i. - altra proprieta - stessa proprieta
sub creato 11 11/12/2008 da pratica di divisione e ristrutturazione frazionamento e fusione

e foglio 154 particella 327 sub. 20 (catasto fabbricati), indirizzo catastale: Vico Santa Maria 8-12,
plano: T-1-2
BCNC comune a tutte le ui. oggetto di pighoramento (vano scala per accesso alle U1, ai
piani)

L'intero edificio sviluppa 4 piami, 3 piami fuori terra, 1 piano interrato. Immobile costruito nel 1900
ristrutturato nel 2007,

2. DESCRIZIONE SOMMARIA E RIEPILOGO VALUTAZIONE:

Consistenza commerciale complessiva unita principali: 52,00 m®
Consistenza commerciale complessiva accessori: 0,00 m*
Valore di Mercato dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui s1 trova: €.39.026,00
Valore di vendita giudiziaria dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui si €.35.123,40
trova:

Data della valutazione: 08/07/2022
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3. STATO DI POSSESSO AL MOMENTO DEL SOPRALLUOGO:

Alla data del sopralluogoe 'immobile risulta occupato da *** DATO OSCURATO *** con contratto
di affitto tipo 3+2, stipulato 1l 01/02/2021, con scadenza 1l 31/01/2024, registrato 1l 01/07/2022 a Term
ai nn. 498 - 3T ( 1l contratto ¢ stato stipulato in data antecedente il pignoramento o la sentenza di
fallimento ), con l'importo dichiarato di 2262,24

4. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI:

4.1. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI CHE RESTERANNQO A CARICO DELL'ACQUIRENTE:
4od.l. Domande giudiziali o altre trascrizioni pregiudizievoli: Nessuna.

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

4.1.3. Atti di asservimento urbanistico: Nessusno.

4.1.4. Altre limitazioni d'uso: Nessuno.

42. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI CHE SARANNO CANCELLATI A CURA DELLA
PROCEDURA:

4.2.1. Iscrizioni:

ipoteca velontaria attiva, stipulata il 09/11/2011 a firma di Pasqualini Gianluca Notaio ai nn.
59734/14759 di repertorio, 1scritta 11 14/11/2011 a Termui ai nn. 1980/13498, a favore di *** DATO
OSCURATO *** | contro *** DATO OSCURATO *** | denvante da Concessione a garanzia di
mutuo fondiario.

Tmporto ipoteca: 600.000,00.

Tmporto capitale: 300,000,00.

Durata ipoteca: 20 anm

4.2.2. Pignoramenti e sentenze di fallimento:

pignoramento, stipulata il 23/08/2021 a firma di Ufficiale Giudiziario di Terni ai nn. 1328 di repertorio,
trascritta 1l 20/09/2021 a Terni ai nn. 7672/10015, a favore di *** DATO OSCURATO *** | contro
*¥#x DATO OSCURATO *** | derivante da Atto Giudiziario

4.2.3. Altre trascrizioni: Nessuna.

4.2.4. Altre limitazioni d'uso: Nessuna.

5. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:

Spese ordinarie annue di gestione dell'immobile: €.127,50
Spese straordinarie di gestione gia deliberate ma non ancora scadute; €. 0,00
Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia: £€.0,00
Millesimi condominiali: non esiste tabella

sono inoltre presenti i seguenti vincoli e/o dotazioni condominiali: antenna condominiale

condominiale
Ulteriori avvertenze:

L'unitd immobiliare & di fatto insistente in un condominio seppure formalmente non costituito;
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l'accesso avviene dalla scala comune censita al SUB 20 anch'esso oggetto di procedura esecutiva.

Le spese condomniniali sono riferite all'illuminazione delle scale ed alla stipula di polizza RC
dell'edificio, ma all'attualita non sono quantificabili seppure richieste al debitore con mail del perito
del 24/06/2022.

Con mail del 04/07/22 il debitore ha tramsesso l'ammontare delle spese condominiali relative ad
utenze di luce scale ed antenna oltre che polizza assicurativa.

6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:

6.1. ATTUALE PROPRIETARIO:

*x% DATO OSCURATO *** per la quota di 1/1, i forza di atto di compravendita (dal 10/08/2011),
con atto stipulate i1 10/08/2011 a firma di Pasqualini Gianluca ai nn. 59409 di repertorio, registrato il
09/09/2011 a Terni ai nn. 6848, trascritto il 09/09/2011 a Terni ai nn. 7564/10975

6.2. PRECEDENTI PROPRIETARI:
*¥*% DATO OSCURATO *** per la quota di 1/1 ( fino al 14/09/1999)

*¥*% DATO OSCURATO *** per la quota di 1/4, in forza di atto di compravendita (dal 14/09/1999
fino al 10/08/2011), con atto stipulato i1 14/09/1999 a firma di Shrolli Fulvio ai nn. 115217 di repertorio,
registrato 1l 20/09/1999 a Termi a1 nn. 229, trascritto 1l 06/10/1999 a Term ai nn. 6039/9101

*¥*% DATO OSCURATO *** per la quota di 1/2, in forza di atto di compravendita (dal 14/09/1999
fino al 11/04/2003), con atto stipulato i1 14/09/1999 a firma di Shrolli Fulvio ai nn. 115217 di repertorio,
registrato 1l 20/09/1999 a Termi a1 nn. 229, trascritto 1l 06/10/1999 a Term ai nn. 6039/9101

*¥*% DATO OSCURATO *** per la quota di 1/4, in forza di atto di compravendita (dal 14/09/1999
fino al 05/04/2007), con atto stipulato 1l 14/09/1999 a firma di Sbrolli Fulvio ai mm. 115217 di repertorio,
registrato 1l 20/09/1999 a Termi a1 nn. 229, trascritto 1l 06/10/1999 a Term ai nn. 6039/9101

*x% DATO OSCURATO *** per la quota di 1/2, in forza di atto di compravendita (dal 11/04/2003
fino al 10/08/2011), con atto stipulato 1l 11/04/2003 a firma di Pasqualini Gianluca ai nn. 30611 di
repertorio, registrato 1l 05/05/2003 a Term a1 nn. 1157, trascritto 1l 06/05/2003 a Term a nn. 3327/4732

*¥*x DATO OSCURATO *** per la quota di 3/8, in forza di atto di compravendita (dal 05/04/2007
fino al 10/08/2011), con atto stipulato il 05/04/2007 a firma di Pasqualini Gianluca ai nn. 51978 di
repertorio, registrato 1l 03/05/2007 a Term ai nn. 1765, trascritto 1l 03/05/2007 a Term a1 nn. 3430/5498

7. PRATICHE EDILIZIE E SITUAZIONE URBANISTICA:

7.1. PRATICHE EDILIZIE:

Permesso di costruire N, 483-2007 e successive varianti, rilasciata i1 15/11/2007 con 1l n. 483 di
protocollo

7.2. SITUAZIONE URBANISTICA:

PRG - piano regoelatore generale vigente, n forza di delibera D.C.C. 307/2008, 'mmobile ricade 1 zona
A - msediamenti residenziali storici. Norme tecniche di attuazione ed mdici: art. 56 NTA Operative

8. GIUDIZI DI CONFORMITA:
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8.1. CONFORMITA EDILIZIA:

CRITICITA: NESSUNA

(normativa di riferimento: LR 1/2015, D.P.R. 380/2001)
Limmobile risulta conforme.

8.2. CONFORMITA CATASTALE:

CRITICITA: NESSUNA

(normativa di riferimento: D.M. 701/94)
Limmobile risulta conforme.

8.3. CONFORMITA URBANISTICA:
CRITICITA: NESSUNA

Limmobile nisulta conforme.

8.4. CORRISPONDENZA DATI CATASTALI/ATTO:
CRITICITA: NESSUNA

Conformita titolarita/cormspondenza atti:

L'immobile nisulta conforme.

8.5. ALTRE CONFORMITA:
CRITICITA: NESSUNA

Conformita tecruca impiantistica:

(normativa di riferimento: DM 37/08 e D.M. 192/2005)

L'immobile risulta conforme..

Allo stato non si dispone di certificazioni di settore (elettrica e termoidraulica)

BENI IN TERNI VICOLO SANTA MARITA 8-12, FRAZIONE COLLESCIPOLI, QUARTIERE
CENTRO STORICO

APPARTAMENTO

DI CUL AL PUNTO F

appartamento a TERNI Vicolo Santa Maria 8-12, frazione Collescipoli, quartiere Centro storico, della
superficie commerciale di 52,00 mq per la quota di 1000/1000 di piena proprieta ( *** DATO
OSCURATO *** )

L'unitd immobiliare & dislocata al piano secondo dellimmobile ed allo stesso si accede dalla via
comunale attraverso la scala comune censita al sub 20 ed anch'essa oggetto di pignoramento.

Trattasi di bilocale con stanza soggiorno-pranzo e separata camera da letto alle quali 81 accede
atrraverso un disimpegno fronte entrata che conduce per altro anche al wc; 1l soggiomo ¢
soppalcato e le falde della copertura in vista hammo una altezza da terra max di ml 4,50 ¢ min di ml
3,65.

NOn possiede superfici esterne quali balcomn e terrazzi.

Le finiture sono buone essendo stato ristrutturato di recente con lavor: completati ad mizio 2009. Le
dotazioni impiantistiche sono quelle ordinarie per la categoria, con riscaldamento autonomo ed
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impiattistica elettrica e termoidrandica recenti.

L'unitd imm chiliave oggetto di valutazione & posta al piano Jecondo, ha un'altezza interna di om
315 Idertificazione catastale:
e foglio 154 patticella 327 sub. 18 (catasto fabbricat]), categoria A3, classe 8, consistenza 2.5

watd, rendita 13557 Ewo, inditizzo catastae: Vico JSanta Daria, piano 2, intestato a #*
DATO OICTTRATD ##4*

Coetetme: scala comoe alle wd. - altraproprietd - stessa proprietd
sub creato 111171272008 dapratica di divisione e ristrutharazione frazionam ento e fusione
e foglio 154 particella327 sub 20 (catasto fabbricati), indivizzo catastale: Vico Santa Wlaria 2-12,
plano: T-1-2
BCHC comune a tutte le ui. oggetto i pdgnoram ento (vano scala per accesso alle UT. ai
piati)
L'intero edificio svluppa 4 piad, 3 piard fuori terra, 1 plano interrato, Imm obile costruito nel 1200
tistrutharato nel 2007
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DESCRIZIOHEDELLA Z0H4

[ beni sonio whicatl in Zona centrale (centro storico) in un'area residermiale, le zone Hmitrofe s
trovano in wi'area residenziale (1 0 importanti centrd limitrofi soto Tern, Stroncone, ). 11 traffico
fiella zona &limitato (zona traffico limitatd), i parcheggi sono sufficienti. Sono inoltre presenti 1 serdz
di wharizzazione primaria e secondaria, 1e seguenti attrazion storico paesaggistiche: Centro Storico
locale e i paest Acid (M atni, Stroncone, SanGemind, Terrd).

Bttt o moppa aatvstale area

SERVIZL

negozi d dettaglio ol W i
parco giochi W
COLLEGAMENTI

autobus distante 300 m ) WA
ferrovia distante 10 km ' ool i

QT_TALITﬁL ERATING MTEEHO IMMOEBEILE:
liwello di piatio: o s
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espoazione: o i W
luminosita: W
panoramiciti: i ok W
i arnti tecrici: o e i
stato di manutenzione generale: #i o i W
servizi: W W

DES CRIZIOHE DETTAGLIATA:
Fichiesto APE al debdtore corrmail del perito in data 27082022

[elle Component Edilime:

infissi frferrl: finestre e porte realizzati in legno W
moaszello

pavimenfazicne inferna: tealizzata in piastrelle di oW W
ceratnica

Degh Implant

fermico: autonomo con alimentazione in gas W
metano i diffusor sono in radigtor conformita:

cotf orin e

fogufura; pubblica 1a reti di smaltimento & oW

realizzata in pubblica con tecapito in depwratore
pubblico conform itd: conforme

gleffrico; con conduttori hon in wista , la W W W
tensione & di 220V conformita: C onforme

CLASEE ENERGETIC 4:

[292,20 KWhitm % anno)
Certificazione APE H. scaduto i1 31713/ 8 registrata in data23/10/2012

CONILBTEHZA:
Criterio di miswrazione consisterza reale: Siperficie Cafasfale - Fisura cafasfde
Criterio di calcolo consistenza cotmmerciale; DLF R 23 marzo 1988 n 135

degeririone consizrtenza indice commerciale
totale comprese ares scoperte 52,00 x® 100 %% = 52,00
Totals: £1.00 £21,.00
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L Mgty ol Bl
— CATANIG TARRISCAD A g s e

Vo g CATANIC TARBRFCAS taste i

Tt [ = iy = "y

) B
Hm =315
. L]
Flatwwato ploomn chiro delle U ol compomeemy ledifiao FPlmowe ia catastale in atly
VALUTAZIONE:

DEFIMIZIOHNI

Frocedimento di sima: 8 corpo.

SWILTPPO VALUTAZIONE:
La walutazione & stata effettnats a corpo con thetodo sintetico thonoparamettico basato sul valore

utitario e sulla sperficde commerciale, utilizzando dati di partenza per i walore editt dall'OML
(&genzia delle Entrate sez. Tearritoria).

Il valote urdtario é stato calcolato adottando O provvedimento del direttore dell' Agenmia delle Entrate
del 270772007 ; 11 walore di stitma é cuello otterto dal prodotto del valore unitario per la superficie
catastale come in visura indicato.

Hwaloreuritaio d caleclo é per 790,00 €y,

CALCOLO DEL VATOREE DI MERC AT
W alore acorpo: 41.080,00
RIEFILOGO VALORI CORPO:

YValore dimercato (1000/1000 di pieta o oprietd): £. 41.080,00
Valore dimercato (calcolato in gquota e diritto al netto degli aggiustam enti): £€.41.080,00

9. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:

Il procedimento di stima adottato it questa sede & quello "Bintetico monoparamettico” ove come
aupetficie 3 & presa quella catastale (come in wisara) ed i walore undtario ordifnario & stato preso
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quello edito dalla banche dati dell'OMI (Osservatorie Mercato Immobiliare) edito dall'Agenzia delle
Entrate sezione Territorio.

AT valori forbice dell' OMTI & stato applicato il provvedimento del Direttore dell' Agenzia delle Entrate
del 27 luglio 2007 per addivenire al valore normale che tiene cioé conto della superficie, del livello di
piano e dello stato di conservazione nuovo o ordinario.

Per quanto attiene i coefficienti di differenziazione relativi ad aspetti quali funzionalita
(riscaldamento autonomo, autorimessa di proprieta e raggiungibilitd con auto) e stato di diritto
(locato a canone libero o cancne concordato), 1l coefficiente che appare pit incidente ¢ relativo allo
stato di  occupazione dell'l'mmobile tenuto conto che lo stesso ¢ locatoa canone
concordato/convenzionato con corretivo del 5%.

A detrarre quindi il 5% relativo allo stato di occupazione dell'immobile locato in regime di canone
convenzionato.

Il procedimento in oggetto ¢ applicabile ed analogo a tutte le u.i oggetto di pignoramento,
trovandosi queste ultime nelle stesse condizioni oggettive della U 1. in oggetto.

TLe fonti di informazione consultate sono: catasto di Terni, ufficio del registro di Terni, conservatoria
dei registri immobiliari di Terni, ufficio tecnico di Terni, osservatori del mercato immobiliare OMI
(Osservatorio del Mercato Immobiliare edito dall'Agenzia Entrate sezione Territorio), ed inoltre:
Listino degli Immobili sulle piazze dellUmbria (Camera di commercio di Perugia, ultima edizione IV
trim 2020)

DICHIARAZIONE DI CONFORMITA AGLI STANDARD INTERNAZIONALI DI VAL UTAZIONE:
e la versione dei fatti presentata nel presente rapporto di valutazione ¢ corretta al meglio delle
conoscenze del valutatore,

e le analisi e le conclusiom scnce limitate unicamente dalle assunzioni e dalle condizieni
eventualmente riportate in perizia;

e 1l valutatore non ha alcun interesse nell'immobile o nel diritto m questione;
e 1l 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;

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

VALORE DI MERCATO (OMYV):

RIEPILOGO VALUTAZIONE DI MERCATO DEI CORPI:

1D descrizione consistenza CONS. ACCeSSoTi valore intero valore diritto
F appartamento 52,00 0,00 41.080,00 41.080,00
41.080,00 € 41.080,00 €

Giudizio di comoda divisibilita della quota:
11 lotto non ¢ divisibile per quote essendo composto da una unica u.1.

Riduzione del 5% per lo stato di occupazione: €.2.054,00
Spese di regolarizzazione delle difformaita (vedi cap.8): €. 0,00
Valore di Mercato dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui 81 trova: €.39.026,00
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VALORE DI VENDITA GIUDIZIARIA (FJV):

Riduzione del valore del 10% per differenza tra oner tributari su base catastale €.3.902,60
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:

Oner1 notarili e provvigioni mediatori carico dell'acquirente: €. 0,00
Spese di cancellazione delle trascrizioni ed 1seriziom a carico dell'acquirente: €. 0,00
Valore di vendita giudiziaria dell'immobile al netto delle decurtaziom nello €.35.123,40

stato di fatto e di diritto in cui s1 trova:
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TRIBUNALE ORDINARIO - TERNI - ESPROPRIAZIONI IMMOBILIARI 103/2021

LOTTO 7

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DI VENDITA:

appartamento a TERNT Vicolo Santa Maria 8-12, frazione Collescipoli, quartiere Centro storico,
della superficie commerciale di 72,00 mq per la quota di 1000/1000 di piena proprieta ( *** DATO
OSCURATO ***

L'unita immobiliare é dislocata al piano secondo dellimmobile ed allo stesso si accede dalla via
comunale attraverso la scala comune censita al sub 20 ed anch'essa oggetto di pignoramento.

Trattasi di bilocale con stanza soggiomo-pranzo e separata camera da letto alle quali si accede
atrraverso un disimpegno fronte entrata che conduce per altro anche al we; alla camera si accede
passando dal soggiorno.

Le falde della copertura in vista hanno una altezza da terra max diml 4,70 e min di m1 3,15.
NOn possiede superfici esterne quali balconi e terrazzi.

Le finiture sono buone essendo stato ristrutturato di recente con lavori completati ad inizio 2009. Le
dotazioni impiantistiche sono quelle ordinarie per la categoria, con riscaldamento autonomo ed
mpiantistica elettrica e termoidraulica recenti.

L'unitd immobiliare oggetto di valutazione & posta al piano Secondo, ha un'altezza interna di cm
315 Identificazione catastale:

e foglio 154 particella 327 sub. 19 (catasto fabbricati), categoria A/3, classe 8, consistenza 2,5
vam, rendita 135,57 Euro, indirizzo catastale: Vico Santa Maria, piano: 2, mtestato a ***
DATO OSCURATO ***

Coerenze: scala comune alle wi. - altra proprieta - stessa proprieta
sub creato i1 11/12/2008 da pratica di divisione e ristrutturazione frazionamento e fusione

e foglio 154 particella 327 sub. 20 (catasto fabbricati), indirizzo catastale: Vico Santa Maria 8-12,
piano: T-1-2
BCNC comune a tutte le u.i. oggetto di pighoramento (vano scala per accesso alle U1, ai
piani)

L'intero edificio sviluppa 4 piani, 3 piani fuori terra, 1 piano interrato. Immobile costruito nel 1900
ristrutturato nel 2007.

2. DESCRIZIONE SOMMARIA E RIEPILOGO VALUTAZIONE:

Consistenza commerciale complessiva unita principali: 72,00 m?
Consistenza commerciale complessiva accessori: 0,00 m*
Valore di Mercato dell'mmobile nello stato di fatto e di diritto in cui si trova: €.52.497,00
Valore di vendita giudiziaria dell'inmobile nello stato di fatto e di diritto m cui s1 €.47.247,30
trova:

Data della valutazione: 08/07/2022
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3. STATO DI POSSESSO AL MOMENTO DEL SOPRALLUOGO:

Alla data del sopralluogoe 'immobile risulta occupato da *** DATO OSCURATO *** con contratto
di affitto tipo 3+2, stipulato il 20/12/2016, con scadenza i1 19/12/2019, registrato il 20/12/2016 a Terni
ai nn. 6891 - serie 3T (il contratto & stato stipulato in data antecedente il pignoramento o la sentenza
di fallimento ), con 'mporto dichiarato di 2872,20

4. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI:

4.1. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI CHE RESTERANNQO A CARICO DELL'ACQUIRENTE:
4.1y Domande giudiziali o altre trascrizioni pregiudizievoli: Nessuna.

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

4.1.3. Atti di asservimento urbanistico: Nessuno.

4.1.4. Altre limitazioni d'uso: Nessuno.

4.2. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI CHE SARANNO CANCELLATI A CURA DELLA
PROCEDURA:

4.2.1. Iscrizioni:

ipoteca volontaria attiva, stipulata il 09/11/2011 a firma di Pasqualini Gianluca Notaio ai nn.
59734/14759 di repertorio, iscritta il 14/11/2011 a Terni ai nn. 1980/13498, a favore di *** DATO
OSCURATO *** | contro *** DATO OSCURATO *** | denivante da Concessione a garanzia di
mutuo fondiario.

Importo ipoteca: 600.000,00.

Tmporto capitale: 300,000,00.

Durata ipoteca: 20 anni

4.2.2. Pignoramenti e sentenze di fallimenio:

pignoramento, stipulata 11 23/08/2021 a firma di Ufficiale Giudiziario di Temi a1 nn. 1328 di repertorio,
trascritta 1l 20/09/2021 a Terni ai nn. 7672/10015, a favore di *** DATO OSCURATO *** | contro
*¥*x DATO OSCURATO *** | derivante da Atto Giudiziario

4.2.3. Altre trascrizioni: Nessuna.

4.2.4. Altre limitazioni d'uso: Nessuna.

5. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:

Spese ordinarie annue di gestione dell'immobile: €.127,50
Spese straordinarie di gestione gia deliberate ma non ancora scadute: £.0,00
Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia: €. 0,00
Millesimi condomimali; non esiste tabella

condominiale

sono noltre presenti 1 seguenti vincoli e/o dotaziom condomimali: antenna
condominiale
Ulteriori avvertenze:

L'unitd immobiliare & di fatto insistente in un condominio seppure formalmente non costituito;
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l'accesso avviene dalla scala comune censita al SUB 20 anch'esso oggetto di procedura esecutiva.

Le spese condomniniali sono riferite all'illuminazione delle scale ed alla stipula di polizza RC
dell'edificio, ma all'attualita non sono quantificabili seppure richieste al debitore con mail del perito
del 24/06/2022.

Con mail del 04/07/22 il debitore ha trasmesso l'ammontare delle spese condominiali relative alle
utenze di luce scale ed antenna oltre che a polizza assicurativa.

6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:

6.1. ATTUALE PROPRIETARIO:

*x% DATO OSCURATO *** per la quota di 1/1, i forza di atto di compravendita (dal 10/08/2011),
con atto stipulate i1 10/08/2011 a firma di Pasqualini Gianluca ai nn. 59409 di repertorio, registrato il
09/09/2011 a Terni ai nn. 6848, trascritto il 09/09/2011 a Terni ai nn. 7564/10975

6.2. PRECEDENTI PROPRIETARI:
*¥*% DATO OSCURATO *** per la quota di 1/1 ( fino al 14/09/1999)

*¥*% DATO OSCURATO *** per la quota di 1/4, in forza di atto di compravendita (dal 14/09/1999
fino al 10/08/2011), con atto stipulato i1 14/09/1999 a firma di Shrolli Fulvio ai nn. 115217 di repertorio,
registrato 1l 20/09/1999 a Termi a1 nn. 229, trascritto 1l 06/10/1999 a Term ai nn. 6039/9101

*¥*% DATO OSCURATO *** per la quota di 1/2, in forza di atto di compravendita (dal 14/09/1999
fino al 11/04/2003), con atto stipulato i1 14/09/1999 a firma di Shrolli Fulvio ai nn. 115217 di repertorio,
registrato 1l 20/09/1999 a Termi a1 nn. 229, trascritto 1l 06/10/1999 a Term ai nn. 6039/9101

*¥*% DATO OSCURATO *** per la quota di 1/4, in forza di atto di compravendita (dal 14/09/1999
fino al 05/04/2007), con atto stipulato 1l 14/09/1999 a firma di Sbrolli Fulvio ai mm. 115217 di repertorio,
registrato 1l 20/09/1999 a Termi a1 nn. 229, trascritto 1l 06/10/1999 a Term ai nn. 6039/9101

*x% DATO OSCURATO *** per la quota di 1/2, in forza di atto di compravendita (dal 11/04/2003
fino al 10/08/2011), con atto stipulato 1l 11/04/2003 a firma di Pasqualini Gianluca ai nn. 30611 di
repertorio, registrato 1l 05/05/2003 a Term a1 nn. 1157, trascritto 1l 06/05/2003 a Term a nn. 3327/4732

*¥*x DATO OSCURATO *** per la quota di 3/8, in forza di atto di compravendita (dal 05/04/2007
fino al 10/08/2011), con atto stipulato il 05/04/2007 a firma di Pasqualini Gianluca ai nn. 51978 di
repertorio, registrato 1l 03/05/2007 a Term ai nn. 1765, trascritto 1l 03/05/2007 a Term a1 nn. 3430/5498

7. PRATICHE EDILIZIE E SITUAZIONE URBANISTICA:

7.1. PRATICHE EDILIZIE:

Permesso di costruire N, 483-2007 e successive varianti, rilasciata i1 15/11/2007 con 1l n. 483 di
protocollo

7.2. SITUAZIONE URBANISTICA:

PRG - piano regoelatore generale vigente, n forza di delibera D.C.C. 307/2008, 'mmobile ricade 1 zona
A - msediamenti residenziali storici. Norme tecniche di attuazione ed mdici: art. 56 NTA Operative

8. GIUDIZI DI CONFORMITA:
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8.1. CONFORMITA EDILIZIA:

CRITICITA: NESSUNA

(normativa di riferimento: LR 1/2015, D.P.R. 380/2001)
Limmobile risulta conforme.

8.2. CONFORMITA CATASTALE:

CRITICITA: NESSUNA

(normativa di riferimento: D.M. 701/94)
Limmobile risulta conforme.

8.3. CONFORMITA URBANISTICA:
CRITICITA: NESSUNA

Limmobile nisulta conforme.

8.4. CORRISPONDENZA DATI CATASTALI/ATTO:
CRITICITA: NESSUNA

Conformita titolarita/cormspondenza atti:

L'immobile nisulta conforme.

8.5. ALTRE CONFORMITA:
CRITICITA: NESSUNA

Conformita tecruca impiantistica:

(normativa di riferimento: DM 37/08 e D.M. 192/2005)

L'immobile risulta conforme..

Allo stato non si dispone di certificazioni di settore (elettrica e termoidraulica)

BENI IN TERNI VICOLO SANTA MARITA 8-12, FRAZIONE COLLESCIPOLI, QUARTIERE
CENTRO STORICO

APPARTAMENTO

DI CUT AL PUNTO G

appartamento a TERNI Vicolo Santa Maria 8-12, frazione Collescipoli, quartiere Centro storico, della
superficie commerciale di 72,00 mq per la quota di 1000/1000 di piena proprieta ( *** DATO
OSCURATO *** )

L'unitd immobiliare & dislocata al piano secondo dellimmobile ed allo stesso si accede dalla via
comunale attraverso la scala comune censita al sub 20 ed anch'essa oggetto di pignoramento.
Trattasi di bilocale con stanza soggiorno-pranzo e separata camera da letto alle quali 81 accede
atrraverso un disimpegno fronte entrata che conduce per altro anche al we; alla camera si accede
passando dal soggiorno.

Le falde della copertura in vista hanno una altezza da terra max diml 4,70 e mm diml 3,15.
NOn possiede superfici esterne quali balcomn e terrazzi.

Le finiture sono buone essendo stato ristrutturato di recente con lavori completati ad inizio 2009. Le
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dotaziond impiantistiche sono cuelle ordinarie per la categoria, con riscaldamento autonomo ed
impiattistica elettrica e termoidralica recendi.
L'unitd imm chiliare oggetto di valutazione & posta al piano Jecondo, ha vn'altezza interna di om
315 Identificazione catastale:
e foglio 154 patticella 327 sub. 19 (catasto fabbricat]), categoria A3, classe & consistenza 2.5
wati, rendita 13557 Ewo, indivizzo catastde: Vico Banta Waria piano 2, irfestato g H*
DATO OBCTTRATO

Coererme: scala come alle ud. - altraproprietd - stessa proprietd
sub creato i111/12/2008 da pratica di divisione e ristrutharazi one frazionam ento e fasione

o foglio 154 particella32¥ sub. 20 (catasto fabbricati), inditizzo catastale: Vico Banta Wlaria 2-12,
piatn: T-1-2
BCHC comune a tutte le wi. oggetto i pignoram ento (vano scala per accesso alle UT. ai
piani)
L'intero edificio saluppa 4 piad, 3 piard fuori terra, 1 plano interrato. Imm ckile costruito nel 1900
rigtrutturato nel 2007,
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DESCRIZIOHEDELLA Z0H4

[ beni sonio whicatl in Zona centrale (centro storico) in un'area residermiale, le zone Hmitrofe s
trovano in wi'area residenziale (1 0 importanti centrd limitrofi soto Tern, Stroncone, ). 11 traffico
fiella zona &limitato (zona traffico limitatd), i parcheggi sono sufficienti. Sono inoltre presenti 1 serdz
di wharizzazione primaria e secondaria, 1e seguenti attrazion storico paesaggistiche: Centro Storico
locale e i paest Acind (M atni, Stroncone, SanGemind, Terrd).

vty @ea Fstratte & wappa catastale @ea

SERVIZL

negozi d dettaglio & 8 &
parco glochi r o i W
COLLEGAMENTI

autobus distante 300 m ) iAW
ferrovia distante 10 lan LA & &

QUALITA ERATING IHTERNO IMMORBILE:
liwello di piatio: i W
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espoazione: o i W
luminosita: i i
panoramiciti: i ok W
impiarti tecnic: AW
stato di manutenzione generale: o i W
serviz: i W W

DESCRIZIOHE DETTAGLIATA
Fichiesto APE al debdtore corrmail del perito in data 27082022
Conmail del 040722 i debitore hatramsessol'APE della ud.

Delle Component Edilize:

infissi Dferen; finestre e porte realizzati in legno i W
th assello

pavimenfazicne inferna: tealizzata in piastrelle d o W
CErAmica

Degl Impaianth:

fermico: autonomo con alimentazione in gas W
metano i diffuson sono in radidon conformitd;

cotform e

foguafura; pubblica 1a reti di smaltimento @ oW

realizzata in pubhblica con tecapito in depwatore
pubblico conform itd: conforme

eleffrico. con conduttori non in wsta , la W W
tenmone & di 220V conformita: Conforme

CLASEE ENERGETIC 4:

[313,20 KW him ¥ anna]
Certificazione APE N. 011/2014 registrata in data01/10/2014

CONSETENZ A:
Criterio i miswrazione consisterza reale: Siperficie Cafasfale - Fisura cafasfde
Criterio di caleolo consistenza commerciale: DF R 22 marzo 1925 n 135

degcririone consizrienza indice commerciale
totale comprese ares scoperte 72,00 x 100 %% = 72,00
Totale: T2,00 72,00
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VALUTAZIONE:

DEFIMIZIOHNI

Frocedimento di sima: 8 corpo.

SWILTPPO VALUTAZIONE:
La walutazione & stata effettnats a corpo con thetodo sintetico thonoparamettico basato sul valore

utitario e sulla sperficde commerciale, utilizzando dati di partenza per i walore editt dall'OML
(&genzia delle Entrate sez. Tearritoria).

Il valote urdtario é stato calcolato adottando O provvedimento del direttore dell' Agenmia delle Entrate
del 270772007 ; 11 walore di stitma é cuello otterto dal prodotto del valore unitario per la superficie
catastale come in visura indicato.

U waloreuritaio d caleclo é per 767,50 €y,

CALCOLO DEL VALORE DIMERCATO:
W alore acorpo: £5.260,00
RIEFILOGO VALORT CORPO:

Valore dimercato (100071000 di piena pr oprietd): €. 55.260,00
Valore dimercato (calcolato in gquota e diritto al netto degli aggiustam enti): €. 55.260,00

0. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:
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Espropriazioni immobiliari N. 103/2021

Tl procedimento di stima adottato in questa sede & quello "Sintetico monoparametrico” ove come
superficie si & presa quella catastale (come in visura) ed il valore unitario ordinario & stato preso
quello edito dalla banche dati dell'OMI (Osservatorie Mercato Immobiliare) edito dall'Agenzia delle
Entrate sezione Territorio.

AT valori forbice dell' OMI ¢ stato applicato 1l provvedimento del Direttore dell' Agenzia delle Entrate
del 27 luglio 2007 per addivenire al valore normale che tiene cioé conto della superficie; del hivello di
piano e dello stato di conservazione nuovo o ordinario.

Per quanto attiene 1 coefficientt di differenziazione relativi ad aspeth quali funzionalita
(riscaldamento autonomo, autorimessa di proprieta e raggiungibilitd con auto) e stato di diritto
(locato a canone libero o cancone concordato), il coefficiente che appare piu incidente & relativo allo
stato  di  occupazione dell'immobile tenuto conto che lo stesso & locatoa canone
concordato/convenzionato con corretivo del 5%,

A detrarre quindi il 5% relativo allo stato di occupazione dell'immobile locato in regime di canone
convenzionato.

Il procedimento in oggetto ¢ applicabile ed analogo a tutte le u.i oggetto di pignoramento,
trovandosi queste ultime nelle stesse condiziom oggettive della U 1. in oggetto.

Le fonti di informazione consultate sono: catasto di Terni, ufficio del registro di Termi, conservatoria
de1 registri immobiliart di Term, ufficio tecnico di Terni, osservatori del mercato immobiliare OMI
(Osservatorio del Mercato Immobiliare edito dall'Agenzia Entrate sezione Territorio), ed inoltre:
Listino degli Tmmobili sulle piazze dell Umbria (Camera di commercio di Perugia, ultima edizione TV
trimm 2020)

DICHIARAZIONE DI CONFORMITA AGLI STANDARD INTERNAZIONALI DI VALUTAZIONE:
e la versione dei fatti presentata nel presente rapporto di valutazione & corretta al meglio delle
conoscenze del valutatore,

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

e il valutatore non ha alcun interesse nell'immobile o nel diritto in questione;
e 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;

e 1l valutatore possiede l'esperienza e la competenza riguardo 1l mercato locale ove & ubicato o
collocato I'immobile e la categoria dell'immobile da valutare;

VALORE DI MERCATO (OMYV):

RIEPILOGO VALUTAZIONE DI MERCATO DEI CORPI:

1D descrizione consistenza CONS. ACCessoTi valore intero valore diritto
€] appartamento 72,00 0,00 55.260,00 55.260,00
55.260,00 € 55.260,00 €

Giudizio di comoda divisibilita della quota:
Tl lotto non & divisibile per quote essendo composto da una unica u.i.

Riduzione del 5% per lo stato di occupazione: €.2.763,00
Spese di regolarizzazione delle difformita (vedi cap.8): €.0,00
Valore di Mercato dell'mmobile nello stato di fatto e di diritto m cw s1 trova: €.52.497,00
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Espropriazioni immobiliari N. 103/2021

VALORE DI VENDITA GIUDIZIARIA (FJV):

Riduzione del valore del 10% per differenza tra oner tributari su base catastale €.5.249,70
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:

Oner1 notarili e provvigioni mediatori carico dell'acquirente: €. 0,00
Spese di cancellazione delle trascrizioni ed 1seriziom a carico dell'acquirente: €. 0,00
Valore di vendita giudiziaria dell'immobile al netto delle decurtaziom nello €.47.247,30

stato di fatto e di diritto in cui s1 trova:

data 08/07/2022

il tecnico incaricato
SIMONE BATTISTINI
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