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TRIBUNALE ORDINARIO - TERNI - ESPROPRIAZIONI IMMOBILIARI 18/2024

LOTTO 1

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DI
VENDITA:

box singolo a TERNI Via Rapisardi 26/a, della superficie commerciale di 11,00 mq per la quota
di /1 di pienaproprieta ( *** DATO OSCURATO *** )

Tattas di una unitaimmobiliare con destinazione Garage, posta al piano terradi un fabbricato di piu
ampie dimensioni, sito nelle immediate vicinanze del centro cittadino, in ViaMario Rapisardi n. 26/a.
L'accesso al'unitdimmobiliare avviene dalla corte condominiae e risultadi facile accesso.

I1 fabbricato € stato costruito allafine degli anni 60, e la manutenzione dello stesso si pud considerare
ordinariain riferimento alla sua vetusta.
Laportadel garage éin ferro, l'unitaé privadi finiture ed & presente solo |'allaccio dell'elettricita.
All'unitaimmobiliare spettano pro-quotai diritti su tutte le parti condominiali del fabbricato di cui &
porzione, come per legge.
L'unita immobiliare oggetto di valutazione € posta a piano terra, ha un'dtezza interna di
2.40.1dentificazione catastale:
o foglio 106 particella 208 sub. 5 (catasto fabbricati), zona censuaria 1, categoria C/6, classe 10,
consistenza 12 mq, rendita 58,26 Euro, indirizzo catastale: ViaMario Rapisardi n. 26/a, piano:
Terra, intestato a*** DATO OSCURATO *** | derivante da Variazione del 09/11/2015
Coerenze: Corte condominiale, Scala condominiale su piu lati, altra proprita

L'intero edificio sviluppa5 piani, 5 piani fuori terra, 0 piano interrato. Immobile costruito nel 1967.

2. DESCRIZIONE SOMMARIA E RIEPILOGO VALUTAZIONE:

Consistenza commercial e complessiva unita principali: 11,00 mz2
Consistenza commercia e compl essiva accessori: 0,00 m2
Valore di Mercato dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui si trova: €. 9.900,00
Valore di vendita giudiziaria dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui si €. 8.415,00
trova

Datadi conclusione dellarelazione: 15/12/2025

3. STATO DI POSSESSO AL MOMENTO DEL SOPRALLUOGO:

Alladatadel sopralluogo I'immobile risultalibero
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4.VINCOLI| ED ONERI GIURIDICI:

41. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI CHE RESTERANNO A CARICO
DELL'ACQUIRENTE:

4.1.1. Domande giudiziali o altre trascrizioni pregiudizievoli: Nessuna.

4.1.2. Convenzioni matrimoniali e-prow. 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 19/03/2009 a firma di Notaio Carlo Filippetti a nn.
48534/29380 di repertorio, iscrittail 25/03/2009 a Conservatoria dei registri immobiliari di Terni ai
nn. Reg. part. 526 Reg. Gen. 3594, a favore di *** DATO OSCURATO *** | contro *** DATO
OSCURATO *** | derivante da | poteca volontaria.

Importo ipoteca: 3.450.000,00.

Importo capitale: 2.300.000,00.

Durataipoteca: 30 anni.

e . .debitore non datore di ipoteca

4.2.2. Pignoramenti e sentenze di liquidazioni giudiziali:

pignoramento, stipulata il 02/02/2024 afirmadi Ufficiale giudiziario Tribunale di Terni a nn. 111 di
repertorio, trascritta il 26/02/2024 a Conservatoria dei registri immobiliari di Terni a nn. Reg. part.
1544 Reg. Gen. 2043, afavoredi *** DATO OSCURATO *** | contro *** DATO OSCURATO ***
, derivante da Verbal e pignoramento immobili

4:2.3. Altretrascrizioni: Nessuna.

4.2.4. Altre limitazioni d'uso: Nessuna.

5. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:

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

Ulteriori avvertenze:

N.b. L'unita immobiliare oggetto di esecuzione, relativamente ai millesimi e alle spese
condominialerisulta pertinenziale ad altra u.i.u. non oggetto di esecuzione, non si_hanno quindi
i millesimi precisi ad essa imputabili.

Non € possibile imputarei millesimi e le spese di spettanza all' unitaimmobiliar e esecutata.

Nel condominio si sono verificate infiltrazioni dai terrazzi condominiali e lesioni alle colonne sui
balconi aggettanti, ad oggi in fase di risoluzione con spese gia deliberate e in carico come spese
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scadute.
Nell'assemblea del 23/04/2025 é stato:

- esaminato il preventivo dper latinteggiatura dell'androne e delle scale ma non é stato deliberto in
merito

- esame il preventivo per la tinteggiatura delle ringhiere e dei terrazzi privati ma non € stato
deligerato

- deliberato il rifacimento del sottobalconi € 6400,00 + iva e impermeabilizzazione terrazze €
4.800,00 + iva

- deliberato per lariessa a posto del piazzale € 650.00+ iva

6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:

6.1. ATTUALE PROPRIETARIO:

*** DATO OSCURATO *** per laquotadi 1/4, in forza di Dichiarazione di successione in Morte di
(e (dal 01/02/1976), registrato il 18/06/1977 aterni ai nn. n. 82 vol. 514, trascritto il
06/12/1977 a Conservatoriadei Registri Immobiliari di Terni ai nn. Reg. part. 5608 Reg. Gen. 6731.
La Dichiarazione di successione e rettificata: - il 17/11/2005 Reg. Part. 8310; - il 31/03/2000 Reg.
Part. 2288; - il 30/10/2019 Reg. part. 7562. la rettifica non ha coinvolto il bene in oggetto. Per la
dichiarazione di successione - € stata trascrittail 23/02/2017 Reg. part. 1193 accettazione di eredita
da parte di S c SNSRI, Tale accettazione e riferita ala compravendita a rogito
notaio Cesidio Di Fazio del 05/11/2007 rep. 19443 trascritto alla Conservatoriadi Terni il 14/11/2007
a Reg. part. 2642 che atratto altri beni. - & stata trascritta il 23/12/2021 Reg. part. 10823 accettazione
di eredita da parte di S o dtss=gum=m= Talc accettazione e riferita alla compravenditaa
rogito notaio Fulvio Sbrolli del 28/07/2005 rep. 150094/26144 trascritto alla Conservatoriadi Terni il
01/08/2005 & Reg. part. 5831 che hatrattato atri beni.

*** DATO OSCURATO *** per laquotadi 3/4, in forzadi Dichiarazione di successione in Morte di
it (dal 15/04/2019), registrato il 10/03/2020 a Terni-ai nn. n. 93900 vol. 88888, trascritto
il 02/04/2020 a Conservatoria del Registri Immobiliari di Terni ai nn. Reg. 2007 Reg. Gen. 2755.

La Dichiarazione di successione ha sostituito: - la dichiarazione di successione del 02/4/2020 Reg.
Part. 1999 ; - la dichiarazione di successione registrata al volume 888888 n. 368880 del 27/11/2019; -
ladichiarazione di successione registrata al volume 888888 n. 312809 del 17/10/201927/11/201. N.B.
TUTTE LE DICHIARAZIONI DI SUCCESSIONE NON TRATTANO IL BENE IN OGGETTO. E'
stata trascritta il 05/08/2020 Reg. part. 4504 accettazione di eredita da parte di SEEEEEESSEmR Taole
accettazione eriferitaall’ atto di divisione e permuta a rogito notaio Luigi Filippetti del 30/07/2020
rep. 1160 trascritto alla Conservatoria di Terni il 05/08/2020 al Reg. part. 4502 che hatrattato altri
beni.

6.2. PRECEDENTI PROPRIETARI:

*** DATO OSCURATO *** per laquotadi 1/2, in forzadi Dichiarazione di successione in Morte di
.- (dal 01/02/1976 fino al 15/04/2019), registrato il 18/06/1977 aterni ai nn. n. 82 val.
514, trascritto il 06/12/1977 a Conservatoriadel Registri Immobiliari di Terni ai nn. Reg. part. 5608
Reg. Gen. 6731.

La Dichiarazione di successione e rettificata: - il 17/11/2005 Reg. Part. 8310; - il 31/03/2000 Reg.
Part. 2288; - il 30/10/2019 Reg. part. 7562. la rettifica non ha coinvolto il bene in oggetto. Per la
dichiarazione di successione - € stata trascrittail 23/02/2017 Reg. part. 1193 accettazione di eredita
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da parte di SEm=siED o il Taole accettazione € riferita alla compravendita a rogito
notaio Cesidio Di Fazio del 05/11/2007 rep. 19443 trascritto alla Conservatoria di Terni il 14/11/2007
a Reg. part. 2642 che atratto altri beni. - & stata trascritta il 23/12/2021 Reg. part. 10823 accettazione
di eredita da parte di ShstaEEREER o SEEEEREREEER Talc accettazione eriferitaalla compravenditaa
rogito notaio Fulvio Sbrolli del 28/07/2005 rep. 150094/26144 trascritto alla Conservatoriadi Terni il
01/08/2005 al Reg. part. 5831 che ha trattato altri beni.

7.PRATICHE EDILIZIE E SITUAZIONE URBANISTICA:

7.1. PRATICHE EDILIZIE:

Licenza Edilizia N. 36660 e successive varianti, intestataa*** DATO OSCURATO *** | per lavori
di Nuova Costruzione, rilasciata il 30/04/1965 con il n. 36660 di protocollo, agibilita del 28/10/1987
conil n. 4712 di protocollo.

Variante n. 18037 del 17/07/1965 Variante n. 33168 del 21/01/1966

7.2. SIS TUAZIONE URBANISTICA:

PRG - piano regolatore generale vigente, in forzadi delibera D.C.C. 307 DEL 15/12/2008, I'immobile
ricade in zona (Bb (10.4) &) Nuclei di conservazione e completamento. Norme tecniche di attuazione
edindici: OP-Art.137 Zone A e B di conservazione e completamento (Bb(n.n.) e A#Bb(n.n.), BV(n.))
1. Parti del territorio completamente edificate a destinazione prevalentemente residenzial e per le quali
I'obiettivo e di qualificare il tessuto preesistente, di conservare le caratteristiche formali e tipologiche
degli edifici e completarne le parti degradate. 2. L'incremento volumetrico, consentito secondo le
modalita appresso specificate nei punti A e B, & espresso in percentuale rispetto al'esistente al
momento dell’ approvazione della Variante al PRG delle Aree Centrali (D.R.G.R. n.376 del 26.06.97)
3. Le percentuali ammesse sono le seguenti: INCREMENTO 0(a), + 7.5% (b), + 15% (c) e +25% (d).
Processo di attuazione 4. Le prescrizioni per le zone B possono trovare attuazione mediante due
modalita cosi definite A) Piani Attuativi di iniziativa pubblica. B) Intervento edilizio diretto 5. | Piani
attuativi di iniziativa pubblica potranno essere estesi ad un intero ambito 0 ad uno o piu nuclei fatte
salve le facolta concesse dagli artt.27 e 28 della L.457/1978. 5.1 Lo strumento urbanistico attuativo
stabilira la distribuzione della volumetria consentita al'interno di ciascun nucleo, tenendo conto delle
indicazioni contenute nellarelazione di piano. 5.2 Per i nuclel con incremento volumetrico 0. (zero),
nell'ambito dei Piani Attuativi di cui a c.5, sard consentita una percentuale di aumento complessivo
pari a 2.5% della volumetria totale condizionato al reperimento degli standards urbanistici relativi.
5.3 Particolare attenzione dovra essere posta nello stabilire le categorie d'intervento ammesse per gli
edifici classificati storici "1" nelle planimetrie B per i quali in nessun caso potra essere prevista la
demolizione. 5.4 Nell’ambito dei Piani Attuativi di cui a c.5, potranno essere riconsiderate le
categorie d'intervento ammesse per i singoli edifici di cui a successivo c.7.1. 5.5 Per quanto riguarda
gli interventi specifici dei nuclei relativi ai PP. giaapprovati o in corso di approvazione di cui a ¢.3
ddl’art.133, s rinvia alle prescrizioni in contenute, salvo diverse indicazioni del piano; nella
redazione dei nuovi piani attuativi o di varianti a quelli approvati, I'incremento di volumetria
massimo ammissibile per i nuclei sopra detti € quello desumibile dalle prescrizioni dei piani attuativi,
salvo quanto detto al comma5.2. 5.6 Per i Piani Attuativi di iniziativa pubblicainclusi nei nuclei B,
ancorché decaduti per decorso del termine di validitd, i cui interventi siano realizzati o la cui
realizzazione non sia ancora compl etata alla data di adozione della presente normativa, rimangono in
vigore le quantita e le destinazioni d'uso fissate per i nucle originari. 5.7 | Piani Attuativi la cui
procedura di esame ed approvazione sia stata favorevolmente avviata dall'’A.C. prima
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dell'approvazione della Variante al PR.G delle Aree Centrali (DPGR n.376 del 26.06.97) sono inclusi
e delimitati nelle tavole B e la loro attuazione dovra avvenire nel rispetto dei parametri di seguito
indicati: Piano A.ttuativo BV (1) DESTINAZIONE D’ USO: Residenziale, commerciale QUANTITA

REALIZZABILI: mc.3.552 ALTEZZA: 4 piani residenziali + 1 piano negozi PRESCRIZIONI:
Ristrutturazione, nuova edificazione Piano A.ttuativo BV(2) DESTINAZIONE D’'USO:

Residenziale, commerciale QUANTITA REALIZZABILI: mc.4.700 ALTEZZA: 4 piani + 1 piano
negozi con portico PRESCRIZIONI: Restauro del manufatto medievale e realizzazione di una piazza
pedonde Piano A.ttuativo BV(3) DESTINAZIONE D'USO: Residenzidle QUANTITA

REALIZZABILI: mc.1.316 ALTEZZA: 2 piani PRESCRIZIONI: sopraelevazione Piano A.ttuativo
BV(4) DESTINAZIONE D'USO: Servizi socio-sanitari: Presidio medico-chirurgico QUANTITA

REALIZZABILI: mc.6.652 ALTEZZA: 2 piani PRESCRIZIONI: conservazione con parziae
demolizione e ricostruzione con ampliamento. Gli edifici che rientrano nell'ambito di tali interventi
sono esclusi daqualsiasi altramodalita di attuazione; la volumetria ad riferita@inclusain quella
esistente per ogni nucleo. 5.8 | nuclei di ristrutturazione urbanistica non ricadenti nei PA di cui a ¢.3
ddl’art.133 approvati 0 in corso di attuazione sono individuati nelle Tavole A come zone di

conservazione dei volumi esistenti, BbV, di cui all’ art. 57 delle presenti norme e sono delimitati con
appositasiglanellatavolaB. Per sirinviaal relativi PA o progetti convenzionati che restano in
vigore fino ai termini di scadenza prevista o di norma; una volta scaduti tali termini restano in vigore
le prescrizioni generali riferite alle N.T.A. della Variante a PR.G. delle Aree Centrali, che sono le
seguenti: NUCLEO Bc(2.1) 1) TRASFORMAZIONE URBANISTICA Intervento di ristrutturazione,
recupero e nuova edificazione. 2) PROCESSO DI ATTUAZIONE PA di iniziativa pubblica o privata.
E' consentita la suddivisione del nucleo in pit unita minime di intervento sulla base di un progetto
unitario. 3) TIPI EDILIZI AMMESSI Edifici ad uso prevalentemente residenziadle o misto
residenziale-commerciale-uffici. 4) DESTINAZIONI D'USO Residenza. Commercio - direzionale -
artigianato di servizio: in quantita non superiore a 25% della volumetria complessiva (esercizi
commerciai: superficie di vendita (art. 4, lett. ¢, D.Lgs 114/1998) non superiori a 200 mq.). 5)
INTERVENTO EDILIZIO Riqualificazione tipologica e funzionale - demolizione e ricostruzione -
nuova edificazione. 6) QUANTITA' REALIZZABILI IF 8.0 mc./mg.. 7) ALTEZZE, DISTANZE E
ALLINEAMENTI Dadefinirsi nel progetto. Sono prescritti massimo 3 piani + negozi nei fronti di
ViaVollusiano e Via Curio Dentato. 8) SPAZI PUBBLICI O DI USO PUBBLICO Parcheggi secondo
le norme vigenti. 9) PRESCRIZIONI PARTICOLARI Nessuna. NUCLEO Bc(5.1) 1)
TRASFORMAZIONE URBANISTICA Intervento di ricostruzione e ricomposizione attraverso
I'inserimento di nuove strutture insediative in aree parziadmente edificate. Riorganizzazione
dell'assetto viario. 2) PROCESSO DI ATTUAZIONE Intervento edilizio diretto con convenzione
accessiva sulla base di un progetto unitario esteso al comparto definito in planimetria. 3) TIPI
EDILIZI AMMESSI Edifici ad uso prevalentemente residenziale o misto residenziale- commerciale-
uffici. Edifici specialistici. 4) DESTINAZIONI D'USO Residenza. Commercio - direzionae -
artigianato di servizio: in quantita non superiore a 25% della volumetria complessiva (esercizi
commerciali: superficie di vendita (art. 4, lett. ¢, D.Lgs 114/1998) non superiori a 200 mq.). Attivita
alberghiera o paraalberghiera. 5) INTERVENTO EDILIZIO Riqualificazione tipologica e funzionale,
demolizione e ricostruzione, nuova edificazione. 6) QUANTITA" REALIZZABILI IF 3.0 mc./mg.
esteso al'area di comparto. Parcheggi - v. art. 31. 7) ALTEZZE, DISTANZE E ALLINEAMENTI Da
definirsi nel progetto unitario. 8) SPAZI PUBBLICI O D'USO PUBBLICO Parcheggi secondo le
norme vigenti. 9) PRESCRIZIONI PARTICOLARI E' prevista la realizzazione di un parcheggio
aggiuntivo cosi come definito in planimetria. NUCLEO Bc¢(12.2) 1) TRASFORMAZIONE
URBANISTICA Intervento di notevole complessita sia per |'estensione del comparto, sia per la
molteplicita del contenuti urbanistici, architettonici, ambientali e duso. Riorganizzazione,
ristrutturazione e riqualificazione della struttura urbanistica, dell'assetto viario, delle tipologie
edilizie, riassetto delle destinazioni d'uso e recupero di ambiente naturale (sponda del fiume)
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fortemente degradato. 2) PROCESSO DI ATTUAZIONE PA di iniziativa pubblica o privata esteso
al'intero comparto definito in planimentria 3) TIPI EDILIZI AMMESS| Edifici ad uso
preval entemente residenziale ad uso misto commerciale artigianale direzionale. 4) DESTINAZIONI
D'USO Residenza Commercio Direzionale Artigianato di Servizio: in quantita non superiore al 25%
della volumetria complessiva (esercizi commerciali: superficie di vendita (art. 4, lett. ¢, D.Lgs
114/1998) non superiori @200 mq) 5) INTERVENTO EDILI1ZIO Demolizione e ricostruzione; nuova
edificazione. 6) QUANTITA' REALIZZABILI IF 4.0 mc/mqg esteso al'intero comparto Verde
pubblico: v. art. 149. 7) ALTEZZE, DISTANZE E ALLINEAMENT!I Da stabilire con il PA. 8)
SPAZ| PUBBLICI O D'USO PUBBLICO Parcheggi secondo le norme vigenti. Dovranno essere
realizzati sia il verde pubblico che il parcheggio aggiuntivo previsti in planimetria. 9)
PRESCRIZIONI PARTICOLARI Vedi punti 6 e 8. NUCLEO Bc(12.10) 1) TRASFORMAZIONE
URBANISTICA Intervento di riqualificazione dell’ assetto architettonico attraverso la demolizione di

strutture degradate o non congruenti con I’intorno edificato, la nuova edificazione e laristrutturazione
di quelle di valore architettonico e testimomiale. 2) PROCESSO DI ATTUAZIONE PA di iniziativa
pubblica o privata esteso dl’intero comparto definito in planimetria. 3) TIPI EDILIZI AMMESSI

Edifici ad uso prevalentemente residenziale. 4) DESTINAZIONI D'USO Residenza. Commercio,
Direzionale, Artigianato di Servizio: in quantita non superiore al 25% della volumetria complessiva
(esercizi commerciali: superficie di vendita (art. 4, lett. ¢, D.Lgs 114/1998) non superiori a 200 mq.).
5) INTERVENTO EDILIZIO Demoalizione e ricostruzione. Nuova edificazione. 6) QUANTITA
REALIZZABILI IF 4.0 mc./mg. limitato all’ area del nucleo C di ristrutturazione (comprensivo degli

edifici da conservare). Verde pubblico: v.art.149. 7) ALTEZZE, DISTANZE E ALLINEAMENTI
Altezza massima: 3 piani. Gli altri parametri saranno definiti nel progetto. 8) SPAZI PUBBLICI O
D'USO PUBBLICO Parcheggi secondo le norme vigenti; dovra essere sistemata |'area a verde

pubblico compresa nel comparto. 9) PRESCRIZIONI PARTICOLARI E prevista la conservazione
dell’ edificio insistente sulla p.44 con possibilita di ampliamento sul retro. 5.9 Per quanto attiene gli

interventi individuati nei piani attuativi di cui a ¢.3 dell’ art.3 restano vigenti le prescrizioni ad

relative fino allaloro scadenza. 6. Intervento edilizio diretto Fino all'approvazione dei Piani Attuativi
di iniziativa pubblica & possibile operare con intervento edilizio diretto presentando progetti
riguardanti singoli edifici o gruppi di edifici contigui, i cui ambiti si presentino senza soluzione di
continuita. 6.1 Tali progetti dovranno avere |'assenso di tutti i soggetti proprietari interessati e saranno
predisposti nell'ambito delle classificazioni di cui a successivo c¢.7.1. 6.2 La realizzazione degli
interventi dovra avvenire nel rispetto delle normative vigenti sulle distanze e sui parcheggi
relativamente ale parti aggiunte. 6.3 Qualora sia dimostrata |'impossibilita di reperire le aree per i
parcheggi richiesti, sara consentito, con apposita garanziafinanziaria, localizzare i parcheggi richiesti
nell’ambito delle realizzazioni previste dal Piano Urbano dei Parcheggi (L.122/1989). Le modalita
sono indicate in un apposito regolamento comunale. 7. Nei nuclei di conservazione e completamento
gli interventi sono soggetti alle seguenti prescrizioni particolari: 7.1 Nella planimetria B sono
contenute le seguenti classificazioni degli edifici (Bb(n)) in cinque categorie in relazione dle
categorie di intervento ammesse secondo parametri architettonici, storici e funzionali esplicitati nella
Relazione Generale della Variante al PR.G. delle Aree Centrali allegata a presente piano: 1 - Edifici
storici di particolare interesse - manutenzione ordinaria e straordinaria e restauro e risanamento
conservativo - Bb(1) (secondo i dettami dell'art. 31 dellaL. 457/1978, vedi art. 3 D.PR. 6.6.2001 n.
380); 2 - Edifici storici e recenti di particolare interesse - ristrutturazione edilizia senza demolizione —
ristrutturazione edilizia, come definita ala lettera d) del c.1 dell’art.10, senza demolizione e senza
variazione della sagoma e ddl’area di sedime del’edificio — Bb(2) 3 - Edifici recenti -

ristrutturazione edilizia - Bb(3) (ex art. 31 L. 457/1978, vedi att. 3 DPR n.380/2001); 4 -
Ampliamento fino ad un massimo di 180 mc. - Bb(4); 5 - Ampliamento fino ad un massimo di 360
mc. - Bb(5); 6 - Ampliamento fino ad un massmo di 900 mc. - Bb(6); 7.2 Gli interventi di
manutenzione ordinaria e straordinaria e restauro e risanamento conservativo ammessi per gli edifici
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classificati storici denominati 1 dovranno essere realizzati nel rispetto delle loro caratteristiche
tipologiche e formali. 7.3 Larealizzazione degli ampliamenti di cui ai punti 4 e 5 & condizionata &
rispetto delle normative vigenti sui parcheggi e sulle distanze, relativamente alle parti aggiunte.
Qualora siadimostrata l'impossibilitadi reperire le aree per i parcheggi, sara consentito, con apposita
garanziafinanziaria, localizzare i parcheggi richiesti nell’ ambito delle realizzazioni previste dal Piano
Urbano dei Parcheggi (L.122/1989). 7.4 Negli interventi di ampliamento valgono le seguenti
prescrizioni: - gli ampliamenti previsti dal precedente c.7.1 sono comprensivi di quelli gia realizzati
con la previgente normativa; - I'aumento di volume ammesso, di 180, 360 o 900 mc., é riferito
all'edificio nella sua globalita e dovra essere realizzato nel rispetto delle caratteristiche tipologiche e
formali dell'edificio stesso; I'ampliamento pud essere realizzato staccato dall’edificio nel caso sia
necessario salvaguardare le caratteristiche architettoniche e tipologiche dello stesso; - negli edifici
isolati, la sopraelevazione & consentita solo a quelli attualmente ad un piano fino a raggiungere
un'altezza massima di due piani fuori terra; - negli edifici contigui sara consentita la sopraelevazione
per uniformarsi ad eventuali edifici a confine piu ati. 8. Per la zona di L.go Cairoli, cosi come
delimitata nellatav.B (comprendente parte del nucleo di conservazione e completamento A#Bb(3.5)b,
levie Cairoli ed Angeloni elazonaGV), si rinviaalle prescrizioni contenute nella Variante al PRG
per lariorganizzazione delle attivita commerciali di L.go manni, L.go Cairoli e piazza del Mercato
coperto — L.go Manni, adottata con DCC n.176 del 7.07.2008.

8. GIUDIZI DI CONFORMITA:

8.1. CONFORMITA EDILIZIA:

CRITICITA: NESSUNA

(normativadi riferimento: D.PR. 6 giugno 2001, n. 380)
L'immobile risulta confor me.

8.2. CONFORMITA CATASTALE:
CRITICITA: NESSUNA

L'immobile risulta confor me.

8.3. CONFORMITA URBANISTICA:
CRITICITA: NESSUNA

L'immobile risulta conforme.

8.4. CORRISPONDENZA DATI CATASTALI/ATTO: NESSUNA DIFFORMITA

BENI IN TERNI VIA RAPISARDI 26/A

BOX SINGOLO
DI CUI AL PUNTO A

tecnico incaricato: Silvia Passoni
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box singolo a TERNI Via Rapisardi 26/a, della superficie commerciale di 11,00 mq per la quota di
1/1 di pienaproprieta (*** DATO OSCURATO *** )

Tattasi di una unitaimmobiliare con destinazione Garage, posta al piano terradi un fabbricato di piu
ampie dimensioni, sito nelle immediate vicinanze del centro cittadino, in ViaMario Rapisardi n. 26/a.
L'accesso all'unitdimmobiliare avviene dalla corte condominiale e risultadi facile accesso.

Il fabbricato € stato costruito allafine degli anni 60, e la manutenzione dello stesso si pud considerare
ordinariain riferimento alla sua vetusta.

Laportadel garage éinferro, I'unita éprivadi finiture ed & presente solo |'allaccio dell'eettricita.

All'unitaimmobiliare spettano pro-quotai diritti su tutte le parti condominiali del fabbricato di cui &
porzione, come per legge.

L'unitda immobiliare oggetto di valutazione € posta a piano terra, ha un'atezza interna di
2.40.ldentificazione catastale:
o foglio 106 particella 208 sub. 5 (catasto fabbricati), zona censuaria 1, categoria C/6, classe 10,
consistenza 12 mq, rendita 58,26 Euro, indirizzo catastale: ViaMario Rapisardi n. 26/a, piano:
Terra, intestato a*** DATO OSCURATO *** | derivante da Variazione del 09/11/2015
Coerenze: Corte condominiale, Scala condominiale su pitl lati, altra proprita

L'intero edificio sviluppa5 piani, 5 piani fuori terra, O piano interrato. Immobile costruito nel 1967.

DESCRIZIONE DELLA ZONA

| beni sono ubicati in zona centrale in un'area residenziale, le zone limitrofe si trovano in un‘area
commerciae (i piu importanti centri limitrofi sono Rieti 36 Km, Roma 100Km, Viterbo 60 km). 1|
traffico nella zona é locale, i parcheggi sono sufficienti. Sono inoltre presenti i servizi di
urbanizzazione primaria e secondaria, le seguenti attrazioni storico paesaggistiche; Anfiteatro romano

Terni, Duomo, Cascata delle Marmore, Piediluco, Narni Sotterranea.

SERVIZI
asilo nido *r W
scuola elementare W
scuola media superiore W W W
centro commerciale o W W
centro sportivo W
farmacie W
ospedale W W
parco giochi W W
polizia W
COLLEGAMENT]

autobus distante 50m W W
ferroviadistante 1.5 km W
superstrada distante 2 km wr oW W

QUALITA E RATING INTERNO IMMOBILE:

esposizione: W W
panoramicita W i Wy
livello di piano: W W
stato di manutenzione: W
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promossa da:
luminosita W W
qualitadegli impianti: W W W
gualitadei servizi: i W

DESCRIZIONE DETTAGLIATA:

Tattasi di una unitaimmobiliare con destinazione Garage, posta al piano terradi un fabbricato di pit
ampie dimensioni, sito nelle immediate vicinanze del centro cittadino, in ViaMario Rapisardi n. 26/a.
L'accesso all'unitdimmobiliare avviene dalla corte condominiae e risultadi facile accesso.

Il fabbricato € stato costruito allafine degli anni 60, e la manutenzione dello stesso si pud considerare
ordinariain riferimento alla sua vetusta.

Laportadel garage éin ferro, l'unitaé privadi finiture ed & presente solo |'allaccio dell'elettricita.

All'unitaimmobiliare spettano pro-quotai diritti su tutte le parti condominiali del fabbricato di cui &
porzione, come per legge.

Delle Componenti Edilizie:

infissi esterni: realizzati in ferro i W
pavimentazione interna: realizzatain batt. cls W W
Degli Impianti:

elettrico: sottotracia conformita: da verificare W W

Delle Strutture:

strutture verticali: costruite in cemento armato
copertura: costruitain tegole Wi o

CLASSE ENERGETICA:
[- KWh/m?/anno]
Certificazione APE N. - registratain data 27/11/2024

CONSISTENZA:

Criterio di misurazione consistenza reale: Superficie Esterna Lorda (SEL) - Codice delle Valutazioni
Immobiliari

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

descrizione consistenza indice commerciale
garage 11,00 X 100 % = 11,00
Totale: 11,00 11,00

VALUTAZIONE:

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

INTERVISTE AGLI OPERATORI IMMOBILIARI:
OoMI

VValore minimo: 800,00

Valore massimo: 1.500,00

Borsino immobiliare
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Valore minimo: 800,00
Valore massimo: 1.200,00

CALCOLO DEL VALORE DI MERCATO:
Valore superficie principale: 11,00 X 900,00 = 9.900,00

RIEPILOGO VALORI CORPO!
Valoredi mercato (1000/1000 di piena proprieta): €. 9.900,00

Valoredi mercato (calcolato in quota e diritto a netto degli aggiustamenti): €. 9.900,00

9. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:

Lo scrivente ritiene utile esporre i criteri che ha adottato per la determinazione del "piu probabile
valore di mercato".

Premesso che |o scopo pratico di questo elaborato estimativo puod trovare confacente soluzione nella
forma sintetico - comparativa, propria dell’aspetto economico o criterio di stima del “Valore di
Mercato”, sulla scortadelle peculiari condizioni e caratteristiche del cespite in argomento, ha esperito
una adeguata indagine conoscitiva di mercato finalizzata alla formazione di una idonea scala di
merito tra le quotazioni di mercato correnti per immobili simili o assimilabili, tenendo fede e conto
del principio di ordinarieta che deve coinvolgere tutte le condizioni intrinseche ed estrinseche del
bene oggetto di stima.

Al fine di giungere ad una valutazione piu equa possibile, si & tenuto in considerazione oltre che dei
risultati dell’accurata indagine di mercato di cui sopra € cenno, di tutti quel fattori che possono
incidere tanto positivamente quanto negativamente sulla valutazione stessa, quali caratteristiche
estrinseche:  |'ubicazione, |'esposizione, opere di urbanizzazione primaria e secondaria e
caratteristiche intrinseche: la vetusta, la destinazione d'uso con la relativa funzionalita, lo stato di
manutenzione e conservazione e quant’ atro ritenuto utile allo scopo.

Lefonti 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 immabiliare OMI-
Borsino Camera di Commercio- Borsino

DICHIARAZIONE DI CONFORMITA AGLI STANDARD INTERNAZIONALI DI VALUTAZIONE:

e laversione dei fatti presentata nel presente rapporto di valutazione é correttaal meglio delle
conoscenze del valutatore;

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

e il valutatore non ha acun 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 il valutatore possiede |'esperienza e la competenza riguardo il mercato locale ove € ubicato o
collocato I'immobile e la categoria dell'immoaobile da val utare;

VALORE DI MERCATO (OMV):

RIEPILOGO VALUTAZIONE DI MERCATO DEI CORPI:

ID descrizione consistenza CONS. accessori valoreintero valorediritto
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A boxsingolo 11,00 0,00 9.900,00 9.900,00
9.900,00 € 9.900,00 €

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

Valoredi Mercato dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui S trova: €. 9.900,00

VALORE DI VENDITA GIUDIZIARIA (FJV):

Riduzione del valore del 15% per differenzatra oneri tributari su base catastale e €. 1.485,00
reale e per assenza di garanzia per vizi e per rimborso forfetario di eventuali

spese condominiai insolute nel biennio anteriore ala vendita e per

I'immediatezza della vendita giudiziaria:

Oneri notarili e provvigioni mediatori carico dell'acquirente: €.0,00
Spese di cancellazione delle trascrizioni ed iscrizioni a carico dell'acquirente: €.0,00
Arrotondamento del valore finae: €.0,00
Valore di vendita giudiziaria dell'immobile a netto delle decurtazioni nello €. 8.415,00

stato di fatto e di dirittoin cui S trova:
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TRIBUNALE ORDINARIO - TERNI - ESPROPRIAZIONI IMMOBILIARI 18/2024

LOTTO 2

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DI
VENDITA:

ufficio aTERNI Via Rapisardi 26/a, della superficie commerciale di 81,25 mq per laquotadi 1/1
di pienaproprieta (*** DATO OSCURATQ *** )

Tattas di una unitaimmobiliare con destinazione residenziale (utilizzata come ufficio), postaal piano
primo di un fabbricato di pit ampie dimensioni, sito nelle immediate vicinanze del centro cittadino,
in Via Mario Rapisardi n. 26/a. L'accesso all'unita immobiliare avviene dalla scala condominiale o
dall'ascensore.

Il fabbricato € stato costruito allafine degli anni 60, e la manutenzione dello stesso si pud considerare
ordinariain riferimento alla sua vetusta.

L'unitaimmobiliare & cosi composta: da ingresso con accesso atre vani, un bagno ed un ripostiglio
(ex Cucina) sul lato sud si trova un piccolo terrazzo.

L'unitaimmobiliare ha finiture mediocri.

All'unita immobiliare spettano pro-quotai diritti su tutte le parti condominiali del fabbricato di cui &
porzione, come per legge.

L'unitd immobiliare oggetto di valutazione € posta al piano Primo, ha un'dtezza interna di
3.00.Identificazione catastale:

e foglio 106 particella 208 sub. 11 (catasto fabbricati), zona censuaria 1, classe 3, consistenza 5
vani, rendita 555,19 Euro, indirizzo catastale: Via Mario Rapisardi n. 26/a, piano: Primo,
intestato a*** DATO OSCURATO *** | derivante da Variazione del 09/11/2015
Coerenze: Corte condominiale, Scala condominiale su piu lati, altra proprita

L'intero edificio sviluppa5 piani, 5 piani fuori terra, O piano interrato. Immobile costruito nel 1967.

2. DESCRIZIONE SOMMARIA E RIEPILOGO VALUTAZIONE:

Consistenza commercial e complessiva unita principali: 81,25 m?
Consistenza commercial e compl essiva accessori: 0,00 m2
Valore di Mercato dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui s trova €. 73.900,00
Valore di vendita giudiziaria dell'immobile nello stato di fatto e di dirittoin cui si €. 62.178,00
trova

Datadi conclusione dellarelazione: 15/12/2025

tecnico incaricato: Silvia Passoni
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3. STATO DI POSSESSO AL MOMENTO DEL SOPRALLUOGO:

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

di affitto tipo 4+4, stipulato il 03/05/2007, con scadenza il 30/04/2011, registrato il 08/05/2007 a

Ufficio del Registro di Terni ai nn. 2674 ( il contratto & stato stipulato in data antecedente il
pignoramento o la sentenza di liquidazione giudiziale ), con I'importo dichiarato di € 5.400,00 annue.

In data 03/04/2018 ¢ stata stipulta una scrittura privata registrata il 30/04/201 tra S —

St Ca Nella quale |e parti concordano unariduzione del canone ad € 4.800,00
annui.

4.VINCOLI| ED ONERI GIURIDICI:

41. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI CHE RESTERANNO A CARICO
DELL'ACQUIRENTE:

4.1.1. Domande giudiziali o altre trascrizioni pregiudizievoli: Nessuna.

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

4.1.3. Atti di asservimento urbanistico: Nessuno.

4.1.4. Altre limitazioni d'use: Nessuno.

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

4.2.1. Iscrizioni:

ipoteca volontaria attiva, stipulata il 19/03/2009 a firma di Notaio Carlo Filippetti a nn.
48534/29380 di repertorio, iscrittail 25/03/2009 a Conservatoria dei registri immobiliari di Terni ai
nn. Reg. part. 526 Reg. Gen. 3594, a favore di *** DATO OSCURATO *** | contro *** DATO
OSCURATO *** | derivante da I poteca volontaria.

Importo ipoteca: 3.450.000,00.

Importo capitale: 2.300.000,00.

Durata ipoteca: 30 anni.

st |chi tore non datore di ipoteca

4.2.2. Pignoramenti e sentenze di liquidazioni giudiziali:

pignoramento, stipulataiil 02/02/2024 afirmadi Ufficiale giudiziario Tribunale di Terni ai nn. 111 di
repertorio, trascritta il 26/02/2024 a Conservatoria dei registri immobiliari di Terni ai nn. Reg. part.
1544 Reg. Gen. 2043, afavore di *** DATO OSCURATO *** | contro *** DATO OSCURATO ***
, derivante da Verbal e pignoramento immobili

4.2.3. Altretrascrizioni: Nessuna.

4.2.4. Altre limitazioni d'uso: Nessuna.

5. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:

Ulteriori avvertenze:
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promossa da: |
Millesimi condominiali: 76.39
Spese ordinarie annue di gestione dell'immobile; €. 720,00
Spese straordinarie di gestione gia deliberate ma non ancora scadute: €.0,00
Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia: €. 637,00

Nel condominio si sono verificate infiltrazioni dai terrazzi condominiali e lesioni alle colonne sui
balconi aggettanti, ad oggi in fase di risoluzione con spese gia deliberate e in carico come spese
scadute.

Nell'assemblea del 23/04/2025 é stato:

- esaminato il preventivo per la tinteggiatura dell'androne e delle scale ma non é stato deliberto in
merito

- esame il preventivo per la tinteggiatura delle ringhiere e dei terrazzi privati ma non € stato
deligerato

- deliberato il rifacimento dei sottobalconi € 6400,00 + iva e impermeabilizzazione terrazze €
4.800,00 + iva

- deliberato per lariessa a posto del piazzale € 650.00+ iva

6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:

6.1. ATTUALE PROPRIETARIO:

*** DATO OSCURATO *** per laquotadi 1/4, in forzadi Dichiarazione di successione in Morte di
Stmsmarsewe (dal 01/02/1976), registrato il 18/06/1977 a terni ai nn. n. 82 vol. 514, trascritto il
06/12/1977 a Conservatoriadei Registri Immobiliari di Terni ai nn. Reg. part. 5608 Reg. Gen. 6731.
La Dichiarazione di successione e rettificata: - il 17/11/2005 Reg. Part. 8310; - il 31/03/2000 Reg.
Part. 2288; - il 30/10/2019 Reg. part. 7562. la rettifica non ha coinvolto il bene in oggetto. Per la
dichiarazione di successione - € stata trascrittail 23/02/2017 Reg. part. 1193 accettazione di eredita
da parte di sty - dSiEEmEtmmEER Tale accettazione € riferita alla compravendita a rogito
notaio Cesidio Di Fazio del 05/11/2007 rep. 19443 trascritto alla Conservatoria di Terni il 14/11/2007
al Reg. part. 2642 che atratto altri beni. - & stata trascrittail 23/12/2021 Reg. part. 10823 accettazione
di eredita da parte di SErreroes cONSINENNENS. Tl c accettazione e riferita alla compravenditaa
rogito notaio Fulvio Sbrolli del 28/07/2005 rep. 150094/26144 trascritto alla Conservatoriadi Terni il
01/08/2005 a Reg. part. 5831 che hatrattato atri beni.

*** DATO OSCURATO *** per laquotadi 3/4, in forzadi Dichiarazione di successione in Morte di
SR (dal 15/04/2019), registrato il 10/03/2020 a Terni a nn. n. 93900 vol. 88888, trascritto
il 02/04/2020 a Conservatoria del Registri Immobiliari di Terni a nn. Reg. 2007 Reg. Gen. 2755.

La Dichiarazione di successione ha sostituito: - la dichiarazione di successione del 02/4/2020 Reg.
Part. 1999 ; - la dichiarazione di successione registrata al volume 888888 n. 368880 del 27/11/2019; -
ladichiarazione di successione registrata al volume 888888 n. 312809 del 17/10/201927/11/201. N.B.
TUTTE LE DICHIARAZIONI DI SUCCESSIONE NON TRATTANO IL BENE IN OGGETTO. E'
stata trascritta il 05/08/2020 Reg. part. 4504 accettazione di eredita da parte di S ssitaiams Tale
accettazione ériferitaall' atto di divisione e permuta a rogito notaio Luigi Filippetti del 30/07/2020
rep. 1160 trascritto alla Conservatoria di Terni il 05/08/2020 al Reg. part. 4502 che ha trattato altri
beni.

6.2. PRECEDENTI PROPRIETARI:
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*** DATO OSCURATO *** per laquotadi 1/2, in forza di Dichiarazione di successione in Morte di
R, (dal 01/02/1976 fino al 15/04/2019), registrato il 18/06/1977 aterni ai nn. n. 82 vol.
514, trascritto il 06/12/1977 a Conservatoriadel Registri Immobiliari di Terni ai nn. Reg. part. 5608
Reg. Gen. 6731.

La Dichiarazione di successione e rettificata: - il 17/11/2005 Reg. Part. 8310; - il 31/03/2000 Reg.
Part. 2288; - il 30/10/2019 Reg. part. 7562. la rettifica non ha coinvolto il bene in oggetto. Per la
dichiarazione di successione - € stata trascritta il 23/02/2017 Reg. part. 1193 accettazione di eredita
da parte di SEimtmeRTey ¢ SIENNNNINER Tolc accettazione € riferita alla compravendita a rogito
notaio Cesidio Di Fazio del 05/11/2007 rep. 19443 trascritto alla Conservatoriadi Terni il 14/11/2007
al Reg. part. 2642 che atratto altri beni. - & stata trascritta il 23/12/2021 Reg. part. 10823 accettazione
di eredita da parte di SxsnEiumy o SEEEmE=mu_, Tol e accettazione é riferita alla compravenditaa
rogito notaio Fulvio Sbrolli del 28/07/2005 rep. 150094/26144 trascritto alla Conservatoriadi Terni il
01/08/2005 & Reg. part. 5831 che hatrattato atri beni.

7.PRATICHE EDILIZIE E SITUAZIONE URBANISTICA:

7.1. PRATICHE EDILIZIE:

Licenza Edilizia N. 36660 e successive varianti, intestataa*** DATO OSCURATO *** | per lavori
di Nuova Costruzione, rilasciata il 30/04/1965 con il n. 36660 di protocollo, agibilita del 28/10/1987
conil n. 4712 di protocoallo.

Variante n. 18037 del 17/07/1965 Variante n. 33168 del 21/01/1966

7.2. SIS TUAZIONE URBANISTICA:

PRG - piano regolatore generale vigente, in forza di delibera D.C.C. 307 DEL 15/12/2008, I'immobile
ricade in zona (Bb (10.4) &) Nuclei di conservazione e completamento. Norme tecniche di attuazione
edindici: OP-Art.137 Zone A e B di conservazione e completamento (Bb(n.n.) e A#Bb(n.n.), BV(n.))
1. Parti del territorio completamente edificate a destinazione prevalentemente residenziale per le quali
I'obiettivo e di qualificareil tessuto preesistente, di conservare le caratteristiche formali e tipologiche
degli edifici e completarne le parti degradate. 2. L'incremento volumetrico, consentito secondo le
modalita appresso specificate nei punti A e B, € espresso in percentuale rispetto all'esistente a
momento dell’ approvazione della Variante al PRG delle Aree Centrali (D.P.G.R. n.376 del 26.06.97)
3. Le percentuali ammesse sono le seguenti: INCREMENTO 0(a), + 7.5% (b), + 15% (c) e +25% (d).
Processo di attuazione 4. Le prescrizioni per le zone B possono trovare attuazione mediante due
modalita cosi definite A) Piani Attuativi di iniziativa pubblica. B) Intervento edilizio diretto 5. | Piani
attuativi di iniziativa pubblica potranno essere estesi ad un intero ambito o ad uno o piu nuclei fatte
salve le facolta concesse dagli artt.27 e 28 della L.457/1978. 5.1 Lo strumento urbanistico attuativo
stabilirala distribuzione della volumetria consentita all‘interno di ciascun nucleo, tenendo conto delle
indicazioni contenute nellarelazione di piano. 5.2 Per i nuclel con incremento volumetrico 0. (zero),
nell'ambito dei Piani Attuativi di cui al c.5, sara consentita una percentuale di aumento complessivo
pari a 2.5% della volumetria totale condizionato al reperimento degli standards urbanistici relativi.
5.3 Particolare attenzione dovra essere posta nello stabilire le categorie d'intervento ammesse per gli
edifici classificati storici "1" nelle planimetrie B per i quali in nessun caso potra essere prevista la
demoalizione. 5.4 Nell’ambito dei Piani Attuativi di cui a c.5, potranno essere riconsiderate le
categorie d'intervento ammesse per i singoli edifici di cui al successivo ¢.7.1. 5.5 Per quanto riguarda
gli interventi specifici dei nuclei relativi ai PP. giaapprovati o in corso di approvazione di cui al ¢.3
ddl’art.133, s rinvia alle prescrizioni in contenute, salvo diverse indicazioni del piano; nella
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redazione dei nuovi piani attuativi o di varianti a quelli approvati, I'incremento di volumetria
massimo ammissibile per i nuclei sopra detti € quello desumibile dalle prescrizioni dei piani attuativi,
salvo quanto detto al comma 5.2. 5.6 Per i Piani Attuativi di iniziativa pubblicainclusi nei nuclei B,
ancorché decaduti per decorso del termine di validita, i cui interventi siano realizzati o la cui
realizzazione non sia ancora completata alla data di adozione della presente normativa, rimangono in
vigore le quantita e le destinazioni d'uso fissate per i nuclei originari. 5.7 | Piani Attuativi la cui
procedura di esame ed approvazione sia stata favorevolmente avviata dall'’A.C. prima
dell'approvazione della Variante al PR.G delle Aree Centrali (DPGR n.376 del 26.06.97) sono inclusi
e delimitati nelle tavole B e la loro attuazione dovra avvenire nel rispetto dei parametri di seguito
indicati: Piano A.ttuativo BV (1) DESTINAZIONE D’ USO: Residenziale, commerciale QUANTITA

REALIZZABILI: mc.3.552 ALTEZZA: 4 piani residenziali + 1 piano negozi PRESCRIZIONI:
Ristrutturazione, nuova edificazione Piano A.ttuativo BV(2) DESTINAZIONE D'USO:

Residenziale, commerciale QUANTITA REALIZZABILI: mc.4.700 ALTEZZA: 4 piani + 1 piano
negozi con portico PRESCRIZIONI: Restauro del manufatto medievale e realizzazione di una piazza
pedonde Piano A.ttuativo BV(3) DESTINAZIONE D'USO: Residenzille QUANTITA

REALIZZABILI: mc.1.316 ALTEZZA: 2 piani PRESCRIZIONI: sopraelevazione Piano A.ttuativo
BV(4) DESTINAZIONE D'USO: Servizi socio-sanitari: Presidio medico-chirurgico QUANTITA

REALIZZABILI: mc.6.652 ALTEZZA: 2 piani PRESCRIZIONI: conservazione con parziale
demolizione e ricostruzione con ampliamento. Gli edifici che rientrano nell'ambito di tali interventi
sono esclusi daqualsiasi altramodalita di attuazione; la volumetria ad essi riferitaéinclusain quella
esistente per ogni nucleo. 5.8 | nuclei di ristrutturazione urbanistica non ricadenti nei PA di cui al ¢.3
ddl’art.133 approvati 0 in corso di attuazione sono individuati nelle Tavole A come zone di

conservazione dei volumi esistenti, BbV, di cui all’ art. 57 delle presenti norme e sono delimitati con
appositasiglanellatavolaB. Per sirinviaai relativi PA o progetti convenzionati che restano in
vigore fino ai termini di scadenza prevista o di norma; una volta scaduti tali termini restano in vigore
le prescrizioni generali riferite alle N.T.A. della Variante @ PR.G. delle Aree Centrali, che sono le
seguenti: NUCLEO Bc¢(2.1) 1) TRASFORMAZIONE URBANISTICA Intervento di ristrutturazione,
recupero e nuova edificazione. 2) PROCESSO DI ATTUAZIONE PA di iniziativa pubblica o privata.
E' consentita la suddivisione del nucleo in pit unita minime di intervento sulla base di un progetto
unitario. 3) TIPI EDILIZI AMMESS| Edifici ad uso prevalentemente residenziale o misto
residenziale-commerciale-uffici. 4) DESTINAZIONI D'USO Residenza. Commercio - direzionale -
artigianato di servizio: in quantita non superiore a 25% della volumetria complessiva (esercizi
commerciai: superficie di vendita (art. 4, lett. ¢, D.Lgs 114/1998) non superiori a 200 mq.). 5)
INTERVENTO EDILIZIO Riqualificazione tipologica e funzionale - demolizione e ricostruzione -
nuova edificazione. 6) QUANTITA' REALIZZABILI IF 8.0 mc./mg.. 7) ALTEZZE, DISTANZE E
ALLINEAMENTI Dadefinirsi nel progetto. Sono prescritti massimo 3 piani + negozi nei fronti di
ViaVollusiano e Via Curio Dentato. 8) SPAZI PUBBLICI O DI USO PUBBLICO Parcheggi secondo
le norme vigenti. 9) PRESCRIZIONI PARTICOLARI Nessunaa NUCLEO Bc(5.1) 1)
TRASFORMAZIONE URBANISTICA Intervento di ricostruzione e ricomposizione attraverso
I'inserimento di nuove strutture insediative in aree parziadmente edificate. Riorganizzazione
dell'assetto viario. 2) PROCESSO DI ATTUAZIONE Intervento edilizio diretto con convenzione
accessiva sulla base di un progetto unitario esteso al comparto definito in planimetria. 3) TIPI
EDILIZI AMMESSI Edifici ad uso prevalentemente residenziale o misto residenziale- commerciale-
uffici. Edifici specialistici. 4) DESTINAZIONI D'USO Residenza. Commercio - direzionae -
artigianato di servizio: in quantita non superiore a 25% della volumetria complessiva (esercizi
commerciali: superficie di vendita (art. 4, lett. ¢, D.Lgs 114/1998) non superiori a 200 mq.). Attivita
alberghiera o paraalberghiera. 5) INTERVENTO EDILIZIO Riqualificazione tipologica e funzionale,
demolizione e ricostruzione, nuova edificazione. 6) QUANTITA' REALIZZABILI IF 3.0 mc./mq.
esteso all'area di comparto. Parcheggi - v. art. 31. 7) ALTEZZE, DISTANZE E ALLINEAMENTI Da
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definirsi nel progetto unitario. 8) SPAZI PUBBLICI O D'USO PUBBLICO Parcheggi secondo le
norme vigenti. 9) PRESCRIZIONI PARTICOLARI E' prevista la realizzazione di un parcheggio
aggiuntivo cosi come definito in planimetria. NUCLEO Bc(12.2) 1) TRASFORMAZIONE
URBANISTICA Intervento di notevole complessita sia per |'estensione del comparto, sia per la
molteplicita del contenuti urbanistici, architettonici, ambientali e duso. Riorganizzazione,
ristrutturazione e riqualificazione della struttura urbanistica, dell'assetto viario, delle tipologie
edilizie, riassetto delle destinazioni d'uso e recupero di ambiente naturale (sponda del fiume)
fortemente degradato. 2) PROCESSO DI ATTUAZIONE PA di iniziativa pubblica o privata esteso
dl'intero comparto definito in planimentria 3) TIPI EDILIZI AMMESS| Edifici ad uso
preval entemente residenziale ad uso misto commerciale artigianale direzionale. 4) DESTINAZIONI
D'USO Residenza Commercio Direzionale Artigianato di Servizio: in quantita non superiore a 25%
della volumetria complessiva (esercizi commerciali: superficie di vendita (art. 4, lett. ¢, D.Lgs
114/1998) non superiori @200 mq) 5) INTERVENTO EDILI1ZIO Demolizione e ricostruzione; nuova
edificazione. 6) QUANTITA' REALIZZABILI IF 4.0 mc/mqg esteso al'intero comparto Verde
pubblico: v. art. 149. 7) ALTEZZE, DISTANZE E ALLINEAMENTI Da stabilire con il PA. 8)
SPAZI PUBBLICI O D'USO PUBBLICO Parcheggi secondo le norme vigenti. Dovranno essere
realizzati sia il verde pubblico che il parcheggio aggiuntivo previsti in planimetria. 9)
PRESCRIZIONI PARTICOLARI Vedi punti 6 e 8. NUCLEO Bc(12.10) 1) TRASFORMAZIONE
URBANISTICA Intervento di riqualificazione dell’ assetto architettonico attraverso la demolizione di

strutture degradate o non congruenti con I’intorno edificato, la nuova edificazione e laristrutturazione
di quelle di valore architettonico e testimomiale. 2) PROCESSO DI ATTUAZIONE PA di iniziativa
pubblica o privata esteso dl’intero comparto definito in planimetria. 3) TIPI EDILIZI AMMESSI

Edifici ad uso prevalentemente residenziale. 4) DESTINAZIONI D'USO Residenza. Commercio,

Direzionale, Artigianato di Servizio: in quantita non superiore a 25% della volumetria complessiva
(esercizi commerciali: superficie di vendita (art. 4, lett. ¢, D.Lgs 114/1998) non superiori a 200 mq.).
5) INTERVENTO EDILIZIO Demoalizione e ricostruzione. Nuova edificazione. 6) QUANTITA

REALIZZABILI IF 4.0 me./mq. limitato all’ area del nucleo C di ristrutturazione (comprensivo degli

edifici da conservare). Verde pubblico: v.art.149. 7) ALTEZZE, DISTANZE E ALLINEAMENTI
Altezza massima: 3 piani. Gli altri parametri saranno definiti nel progetto. 8) SPAZI PUBBLICI O
D’'USO PUBBLICO Parcheggi secondo le norme vigenti; dovra essere sistemata I'area a verde

pubblico compresa nel comparto. 9) PRESCRIZIONI PARTICOLARI E prevista la conservazione
dell’ edificio insistente sulla p.44 con possibilita di ampliamento sul retro. 5.9 Per quanto attiene gli

interventi individuati nei piani attuativi di cui a ¢.3 dell’ art.3 restano vigenti le prescrizioni ad

relative fino allaloro scadenza. 6. Intervento edilizio diretto Fino all'approvazione dei Piani Attuativi
di iniziativa pubblica € possibile operare con intervento edilizio diretto presentando progetti
riguardanti singoli edifici o gruppi di edifici contigui, i cui ambiti si presentino senza soluzione di
continuita. 6.1 Tali progetti dovranno avere |'assenso di tutti i soggetti proprietari interessati e saranno
predisposti nell'ambito delle classificazioni di cui a successivo c¢.7.1. 6.2 La realizzazione degli
interventi dovra avvenire nel rispetto delle normative vigenti sulle distanze e sui parcheggi
relativamente ale parti aggiunte. 6.3 Qualora sia dimostrata |'impossibilita di reperire le aree per i
parcheggi richiesti, sara consentito, con apposita garanziafinanziaria, localizzare i parcheggi richiesti
nell’ambito delle realizzazioni previste dal Piano Urbano dei Parcheggi (L.122/1989). Le modalita
sono indicate in un apposito regolamento comunale. 7. Nei nuclei di conservazione e completamento
gli interventi sono soggetti alle seguenti prescrizioni particolari: 7.1 Nella planimetria B sono
contenute le seguenti classificazioni degli edifici (Bb(n)) in cinque categorie in relazione alle
categorie di intervento ammesse secondo parametri architettonici, storici e funzionali esplicitati nella
Relazione Generale della Variante al PR.G. delle Aree Centrali allegataal presente piano: 1 - Edifici

storici di particolare interesse - manutenzione ordinaria e straordinaria e restauro e risanamento
conservativo - Bb(1) (secondo i dettami dell'art. 31 dellaL. 457/1978, vedi art. 3 D.PR. 6.6.2001 n.
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380); 2 - Edifici storici e recenti di particolare interesse - ristrutturazione edilizia senza demolizione —
ristrutturazione edilizia, come definita ala lettera d) del c.1 dell’art.10, senza demolizione e senza
variazione della sagoma e ddl’area di sedime del’edificio — Bb(2) 3 - Edifici recenti -

ristrutturazione edilizia - Bb(3) (ex art. 31 L. 457/1978, vedi att. 3 DPR n.380/2001); 4 -
Ampliamento fino ad un massimo di 180 mc. - Bb(4); 5 - Ampliamento fino ad un massimo di 360
mc. - Bb(5); 6 - Ampliamento fino ad un massmo di 900 mc. - Bb(6); 7.2 Gli interventi di
manutenzione ordinaria e straordinaria e restauro e risanamento conservativo ammessi per gli edifici
classificati storici denominati 1 dovranno essere realizzati nel rispetto delle loro caratteristiche
tipologiche e formali. 7.3 La realizzazione degli ampliamenti di cui ai punti 4 €5 & condizionata a
rispetto delle normative vigenti sui parcheggi e sulle distanze, relativamente alle parti aggiunte.
Qualora siadimostrata l'impossibilita di reperire le aree per i parcheggi, sara consentito, con apposita
garanziafinanziaria, localizzare i parcheggi richiesti nell’ ambito delle realizzazioni previste dal Piano
Urbano dei Parcheggi (L.122/1989). 7.4 Negli interventi di ampliamento valgono le seguenti
prescrizioni: - gli ampliamenti previsti dal precedente c.7.1 sono comprensivi di quelli gia realizzati
con la previgente normativa; - I’aumento di volume ammesso, di 180, 360 o0 900 mc., € riferito
al'edificio nella sua globalita e dovra essere realizzato nel rispetto delle caratteristiche tipologiche e
formali dell'edificio stesso; I’ampliamento pu0 essere readlizzato staccato dal’edificio nel caso sia

necessario salvaguardare le caratteristiche architettoniche e tipologiche dello stesso; - negli edifici
isolati, la sopraglevazione e consentita solo a quelli attualmente ad un piano fino a raggiungere
un'altezza massima di due piani fuori terra; - negli edifici contigui sara consentita la sopraelevazione
per uniformarsi ad eventuali edifici a confine piu alti. 8. Per la zona di L.go Cairoli, cosi come
delimitata nellatav.B (comprendente parte del nucleo di conservazione e completamento A#Bb(3.5)b,
levie Cairoli ed Angeloni elazona GV), si rinviaalle prescrizioni contenute nella Variante al PRG
per lariorganizzazione delle attivita commerciali di L.go manni, L.go Cairoli e piazza del Mercato
coperto — L.go Manni, adottata con DCC n.176 del 7.07.2008.

8. GIUDIZI DI CONFORMITA:

8.1. CONFORMITA EDILIZIA:

Sono state rilevate le seguenti difformita: cambio d'uso da abitazione a ufficio piccole opere interne
(normativa di riferimento: D.PR. 6 giugno 2001, n. 380)
Le difformita sono regolarizzabili mediante: sciain sanatoria e successivarichiesta Agibilita
L'immobile risulta non conforme, maregolarizzabile.
Codti di regolarizzazione:

e onorario scia: €.1.500,00

e monetizzazione parcheggi e verde : €.15.000,00

e oneri e sanzioni: €.4.000,00

Richiesta Agibilita €.2.500,00

Tempi necessari per laregolarizzazione: 6 mesi

8.2. CONFORMITA CATASTALE:

Sono state rilevate le seguenti difformita: Diversa distribuzione interna Cambio di destinazione d'uso
Le difformita sono regolarizzabili mediante: Denunciadi variazione catstale
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L'immobile risulta non conforme, maregolarizzabile.
Codti di regolarizzazione:
e onorario e spese : €.600,00

Tempi necessari per laregolarizzazione: 1 mese

8.3. CONFORMITA URBANISTICA:
CRITICITA: NESSUNA

L 'immobile risulta confor me.

8.4. CORRISPONDENZA DATI CATASTALI/ATTO: NESSUNA DIFFORMITA

BENI IN TERNI VIA RAPISARDI 26/A

UFFICIO
DI CUI AL PUNTO A

ufficio a TERNI Via Rapisardi 26/a, della superficie commerciale di 81,25 mq per laquotadi 1/1 di
piena proprieta ( *** DATO OSCURATO *** )

Tattasi di una unitaimmobiliare con destinazione residenziale (utilizzata come ufficio), posta al piano
primo di un fabbricato di pit ampie dimensioni, sito nelle immediate vicinanze del centro cittadino,
in Via Mario Rapisardi n. 26/a. L'accesso al'unita immobiliare avviene dalla scala condominiale o
dall'ascensore.

Il fabbricato € stato costruito allafine degli anni 60, e la manutenzione dello stesso si pud considerare
ordinariain riferimento alla sua vetusta.

L'unitaimmobiliare € cosi composta: da ingresso con accesso atre vani, un bagno ed un ripostiglio
(ex Cucina) sul lato sud si trova un piccolo terrazzo.

L 'unitaimmobiliare ha finiture mediocri.

All'unita immobiliare spettano pro-quotai diritti su tutte le parti condominiali del fabbricato di cui &
porzione, come per legge.

N

L'unita immobiliare oggetto di valutazione € posta a piano Primo, ha un'dtezza interna di
3.00.Identificazione catastale:

o foglio 106 particella 208 sub. 11 (catasto fabbricati), zona censuaria 1, classe 3, consistenza 5
vani, rendita 555,19 Euro, indirizzo catastale: Via Mario Rapisardi n. 26/a, piano: Primo,
intestato a*** DATO OSCURATO *** | derivante da Variazione del 09/11/2015
Coerenze: Corte condominiale, Scala condominiale su piu lati, altra proprita

L'intero edificio sviluppa5 piani, 5 piani fuori terra, O piano interrato. Immobile costruito nel 1967.

DESCRIZIONE DELLA ZONA

| beni sono ubicati in zona centrale in un'area residenziale, le zone limitrofe s trovano in un'area
commerciae (i piu importanti centri limitrofi sono Rieti 36 Km, Roma 100Km, Viterbo 60 km). 1|
traffico nella zona € locale, i parcheggi sono sufficienti. Sono inoltre presenti i servizi di
urbanizzazione primaria e secondaria, le seguenti attrazioni storico paesaggistiche: Anfiteatro romano
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Terni, Duomo, Cascata delle Marmore, Piediluco, Narni Sotterranea.

SERVIZI
asilo nido W
scuola elementare W i Wy
scuola media superiore L
centro commerciae W L
centro sportivo W Wil
farmacie W W W
ospedale W i W
parco giochi W W i Wy
polizia W
COLLEGAMENT]

autobus distante 50 m w W W
ferroviadistante 1.5 km o W W
superstrada distante 2 km W W W
QUALITA E RATING INTERNO IMMOBILE:

esposizione: W W
panoramicita o W
livello di piano: i
stato di manutenzione: ok W
luminosita W W
qualita degli impianti: W i Wy
qualitadei servizi: W W

DESCRIZIONE DETTAGLIATA:

Tattas di una unitaimmobiliare con destinazione residenziale (utilizzata come ufficio), postaal piano
primo di un fabbricato di pit ampie dimensioni, sito nelle immediate vicinanze del centro cittadino,
in Via Mario Rapisardi n. 26/a. L'accesso all'unita immobiliare avviene dalla scala condominiale o
dall'ascensore.

Il fabbricato € stato costruito allafine degli anni 60, e la manutenzione dello stesso si pud considerare
ordinariain riferimento alla sua vetusta.

L'unitaimmobiliare & cosi composta: da ingresso con accesso atre vani, un bagno ed un ripostiglio
(ex Cucina) sul lato sud si trova un piccolo terrazzo.

L 'unitaimmobiliare ha finiture mediocri.

All'unita immobiliare spettano pro-quotai diritti su tutte le parti condominiali del fabbricato di cui &
porzione, come per legge.

Delle Componenti Edilizie:

infissi esterni: realizzati in ferro *r W
pavimentazione interna: realizzatain batt. cls o W W
infissi esterni: realizzati in legno W i W
pavimentazione interna: realizzata in piastrelle di W i Wy
ceramica

Degli Impianti:

elettrico: sottotracia conformita: da verificare o W W
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idrico.  sottotraccia con alimentazione in W i
acquedotto conformita: da verificare

gas. con alimentazione a metano W i Wy
termico: con alimentazione in metano i diffusori o

sono in termosifoni in aluminio

Delle Strutture:

strutture verticali: costruite in cemento armato i W
copertura: costruitain tegole ol o

CLASSE ENERGETICA:
[- KWh/m?/anno]
Certificazione APE N. - registratain data 27/11/2024

CONSISTENZA:

Criterio di misurazione consistenza reale: Superficie Esterna Lorda (SEL) - Codice delle Valutazioni
Immobiliari

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

descrizione consistenza indice commerciale
ufficio 79,00 X 100 % = 79,00
terrazzo 9,00 X 25% = 2,25
Totale: 88,00 81,25

VALUTAZIONE:

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

INTERVISTE AGLI OPERATORI IMMOBILIARI:
OMI

Valore minimo: 750,00
Valore massimo: 1.100,00
Note: 1 semestre 2024
Borsino immobiliare
Valore minimo: 423,00
Valore massimo: 668,00
Cameradi commercio
Valore minimo: 1.100,00
Valore massimo: 1.500,00

CALCOLO DEL VALORE DI MERCATO:
Valore superficie principale: 81,25 X 1.200,00 = 97.500,00

RIEPILOGO VALORI CORPO:
Valoredi mercato (1000/1000 di piena proprieta): €. 97.500,00

tecnico incaricato: Silvia Passoni
Pagina 22 di 296

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni

ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009



Espropriazioni Immobiliari N. 18/2024

Valoredi mercato (calcolato in quota e diritto a netto degli aggiustamenti): €. 97.500,00

9. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:

Lo scrivente ritiene utile esporre i criteri che ha adottato per la determinazione del "piu probabile
valore di mercato”.

Premesso che |o scopo pratico di questo elaborato estimativo puod trovare confacente soluzione nella
forma sintetico - comparativa, propria dell’aspetto economico o criterio di stima del “Valore di

Mercato”, sulla scortadelle peculiari condizioni e caratteristiche del cespite in argomento, ha esperito
una adeguata indagine conoscitiva di mercato finalizzata alla formazione di una idonea scala di
merito tra le quotazioni di mercato correnti per immobili simili o assimilabili, tenendo fede e conto
del principio di ordinarieta che deve coinvolgere tutte le condizioni intrinseche ed estrinseche del
bene oggetto di stima.

Al fine di giungere ad una valutazione piu equa possibile, si & tenuto in considerazione oltre che dei
risultati dell’accurata indagine di mercato di cui sopra € cenno, di tutti quel fattori che possono
incidere tanto positivamente quanto negativamente sulla valutazione stessa, quali caratteristiche
estrinseche:  |'ubicazione, |'esposizione, opere di urbanizzazione primaria e secondaria e

caratteristiche intrinseche: la vetusta, la destinazione d'uso con la relativa funzionalita, lo stato di

manutenzione e conservazione e quant’ atro ritenuto utile allo scopo.

Lefonti 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-
Borsino Camera di Commercio- Borsino

DICHIARAZIONE DI CONFORMITA AGLI STANDARD INTERNAZIONALI DI VALUTAZIONE:

e laversione dei fatti presentata nel presente rapporto di valutazione é correttaal meglio delle
conoscenze del valutatore;

e |le andis 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;

o il valutatore ha agito in accordo con gli standard etici e professionali;

e il valutatore € in possesso del requisiti formativi previsti per lo svolgimento della professione;

e il valutatore possiede |'esperienza e |la competenza riguardo il mercato locale ove € ubicato o
collocato I'immobile e la categoria dell'immoabile da val utare;

VALORE DI MERCATO (OMV):

RIEPILOGO VALUTAZIONE DI MERCATO DEI.CORPI:

ID  descrizione consistenza COoNS. accessori valoreintero valorediritto
A ufficio 81,25 0,00 97.500,00 97.500,00
97.500,00 € 97.500,00 €
Spese di regolarizzazione delle difformita (vedi cap.8): €. 23.600,00
Valoredi Mercato dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui Si trova: €. 73.900,00

VALORE DI VENDITA GIUDIZIARIA (FJV):
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Riduzione del valore del 15% per differenzatra oneri tributari su base catastale e €.11.085,00
reale e per assenza di garanzia per vizi e per rimborso forfetario di eventuali

spese condominiai insolute nel biennio anteriore ala vendita e per

I'immediatezza della vendita giudiziaria

Oneri notarili e provvigioni mediatori carico dell'acquirente: €.0,00
Spese di cancellazione delle trascrizioni ed iscrizioni a carico dell'acquirente: €.0,00
Spese condominiali insolute ai sensi dell'art.568 cpc: €. 637,00
Arrotondamento del valore finale: €.0,00
Valore di vendita giudiziaria dell'immobile al netto delle decurtazioni nello €.62.178,00

stato di fatto e di dirittoin cui s trova
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TRIBUNALE ORDINARIO - TERNI - ESPROPRIAZIONI IMMOBILIARI 18/2024

LOTTO 3

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DI
VENDITA:

appartamento a TERNI ViaR. Donatelli 5, della superficie commerciale di 100,75 mq per la
quotadi 1/1 di pienaproprieta ( *** DATO OSCURATO *** )

Tattas di una unitaimmobiliare con destinazione residenziale, posta a piano quarto di un fabbricato
di piu ampie dimensioni e cantina pertinenziale al piano interrato, sito nelle immediate vicinanze del
centro cittadino, in Via Renato Donatelli n. 5. L'accesso al'unita immobiliare avviene dalla scala
condominiae o dall'ascensore.

Il fabbricato € stato costruito allafine degli anni 60, e la manutenzione dello stesso si pud considerare
ordinariain riferimento alla sua vetusta.

L'unita immobiliare & cosi composta: ingresso e corridoio che danno accesso a soggiorno e ala
cucina, due camere e due bagni, inoltre sono presenti due ampi terrazzi.

La cantina si trova a primo piano-interrato ed € raggiungibile solo dalla scala condominiale e non
dall'ascensore.

L'unitaimmobiliare presenta finiture mediocri e risalenti all'epoca di costruzione del fabbricato.

All'unitdimmobiliare spettano pro-quotai diritti su tutte le parti condominiali del fabbricato di cui &
porzione, come per legge.
L'unitdimmobiliare oggetto di valutazione é posta al piano quarto-interrato, ha un'altezza interna di
3.00 m .Identificazione catastale:
e foglio 127 particella 166 sub. 15 (catasto fabbricati), zona censuaria 1, classe 3, consistenza
5,5 vani, rendita 426,08 Euro, indirizzo catastale: Viale Renato Donatelli n. 5, piano: Quarto,
intestato a *** DATO OSCURATO *** | derivante da Variazione toponomastica del
03/06/2020
Coerenze: Scala condominiale, altra proprieta

L'intero edificio sviluppa 7 piani, 6 piani fuori terra, 1 piano interrato. Immobile costruito nel 1969.

2. DESCRIZIONE SOMMARIA E RIEPILOGO VALUTAZIONE:

Consistenza commercial e complessiva unita principali: 100,75 m?
Consistenza commercia e compl essiva accessori: 0,00 m2
Valore di Mercato dell'immobile nello stato di fatto e di diritto incui Si trova: €. 110.825,00
Valore di vendita giudiziaria dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui si €.94.201,25
trova:

Data di conclusione dellarelazione: 15/12/2025
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3. STATO DI POSSESSO AL MOMENTO DEL SOPRALLUOGO:

Alladatadel sopralluogo I'immobile risultalibero.
L'unitd immobiliare risultava locata a Sig. g COn contratto stipulato il 27/10/2016
registrato a Terni il 27/10/2016 n. 5834 con un canone annuo di € 4.440,00.

L'immobile e stato liberato ad Agosto 2025,

4.VINCOLI| ED ONERI GIURIDICI:

41. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI CHE RESTERANNO A CARICO
DELL'ACQUIRENTE:

4.1.1. Domande giudiziali o altre trascrizioni pregiudizievoli; Nessuna.

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

4.1.3. Atti di asservimento urbanistico: Nessuno.

4.1.4. Altrelimitazioni 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 19/03/2009 a firma di Notaio Carlo Filippetti a nn.
48534/29380 di repertorio, iscrittail 25/03/2009 a Conservatoria dei registri immobiliari di Terni ai
nn. Reg. part. 526 Reg. Gen. 3594, a favore di *** DATO OSCURATO *** | contro *** DATO
OSCURATO *** | derivante da | poteca volontaria.

Importo ipoteca: 3.450.000,00.

Importo capitale: 2.300.000,00.

Durataipoteca: 30 anni.

e (Jcbitore non datore di ipoteca

4.2.2. Pignoramenti e sentenze di liquidazioni giudiziali:

pignoramento, stipulata il 02/02/2024 afirmadi Ufficiale giudiziario Tribunale di Terni ai nn. 111 di
repertorio, trascritta il 26/02/2024 a Conservatoria dei registri immobiliari di Terni a nn. Reg. part.
1544 Reg. Gen. 2043, afavoredi *** DATO OSCURATO *** | contro *** DATO OSCURATO ***
, derivante da Verbal e pignoramento immobili

4.2.3. Altretrascrizioni: Nessuna.

4.2.4. Altre limitazioni d'uso: Nessuna.

5. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:

Spese ordinarie annue di gestione dell'immobile; €. 189.400,00

Spese straordinarie di gestione gia deliberate ma non ancora scadute: €.0,00
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Millesimi condominiali: 45.85
Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia: €. 2.854,00

6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:

6.1. ATTUALE PROPRIETARIO:

*** DATO OSCURATO *** per laquotadi 1/2, in forza di Dichiarazione di successione in Morte di
SRR (dal 01/02/1976), registrato il 18/06/1977 a terni ai nn. n. 82 vol. 514, trascritto il
06/12/1977 a Conservatoriadei Registri Immobiliari di Terni ai nn. Reg. part. 5608 Reg. Gen. 6731.
La Dichiarazione di successione e rettificata: - il 17/11/2005 Reg. Part. 8310; - il 31/03/2000 Reg.
Part. 2288; - il 30/10/2019 Reg. part. 7562. la rettifica non ha coinvolto il bene in oggetto. Per la
dichiarazione di successione - € stata trascrittail 23/02/2017 Reg. part. 1193 accettazione di eredita
da parte di B cIuuueEmmEe. Tale accettazione é riferita alla compravendita a rogito
notaio Cesidio Di Fazio del 05/11/2007 rep. 19443 trascritto alla Conservatoriadi Terni il 14/11/2007
al Reg. part. 2642 che atratto altri beni. - & stata trascritta il 23/12/2021 Reg. part. 10823 accettazione
di eredita da parte di Sxiekpniagg cSSESSEEEEERR Tl e accettazione é riferita alla compravenditaa
rogito notaio Fulvio Sbrolli del 28/07/2005 rep. 150094/26144 trascritto alla Conservatoriadi Terni il
01/08/2005 & Reg. part. 5831 che hatrattato atri beni.

*** DATO OSCURATO *** per laquotadi 1/2, in forza di Dichiarazione di successione in Morte di
CEReeeR (dal 15/04/2019), registrato il 10/03/2020 a Terni ai nn. n. 93900 vol. 88888, trascritto
il 02/04/2020 a Conservatoria del Registri Immobiliari di Terni ai nn. Reg. 2007 Reg. Gen. 2755.

La Dichiarazione di successione ha sostituito: - la dichiarazione di successione del 02/4/2020 Reg.
Part. 1999 ; - la dichiarazione di successione registrata al volume 888888 n. 368880 del 27/11/2019; -
ladichiarazione di successione registrata al volume 888888 n. 312809 del 17/10/201927/11/201. N.B.
TUTTE LE DICHIARAZIONI DI SUCCESSIONE NON TRATTANO IL BENE IN OGGETTO. E'
stata trascritta il 05/08/2020 Reg. part. 4504 accettazione di eredita da parte di SEEEEEmmEER Taole
accettazione eriferitaall’ atto di divisione e permuta a rogito notaio Luigi Filippetti del 30/07/2020
rep. 1160 trascritto alla Conservatoria di Terni il 05/08/2020 al Reg. part. 4502 che hatrattato altri
beni.

6.2. PRECEDENTI PROPRIETARI:

*** DATO OSCURATO *** per laquotadi 1/2, in forzadi Dichiarazione di successione in Morte di
SEEAEye (dal 01/02/1976 fino al 15/04/2019), registrato il 18/06/1977 aterni ai nn. n. 82 vol.
514, trascritto il 06/12/1977 a Conservatoriadel Registri Immobiliari di Terni ai nn. Reg. part. 5608
Reg. Gen. 6731.

La Dichiarazione di successione € rettificata: - il 17/11/2005 Reg. Part. 8310; - il 31/03/2000 Reg.
Part. 2288; - il 30/10/2019 Reg. part. 7562. la rettifica non ha coinvolto il bene in oggetto. Per la
dichiarazione di successione - € stata trascrittail 23/02/2017 Reg. part. 1193 accettazione di eredita
da parte di SesEmREER o SEEIEETEEE® Tale accettazione é riferita alla compravendita a rogito
notaio Cesidio Di Fazio del 05/11/2007 rep. 19443 trascritto alla Conservatoria di Terni il 14/11/2007
al Reg. part. 2642 che atratto altri beni. - & stata trascrittail 23/12/2021 Reg. part. 10823 accettazione
di eredita da parte di S — SEE————— | d € accettazione é riferita alla compravenditaa
rogito notaio Fulvio Sbrolli del 28/07/2005 rep. 150094/26144 trascritto alla Conservatoriadi Terni il
01/08/2005 a Reg. part. 5831 che hatrattato altri beni.
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7.PRATICHE EDILIZIE E SITUAZIONE URBANISTICA:

7.1. PRATICHE EDILIZIE:

LicenzaEdilizia N. 9025 e successive varianti, intestataa *** DATO OSCURATO *** | per lavori di
Nuova Costruzione, rilasciatail 28/07/1968 con il n. 9025 di protocollo, agibilita del 25/02/1971 con
il n. 35587 di protocollo

Variante N. 27099, intestata a *** DATO OSCURATO *** | rilasciata il 24/11/1969 con il n. 27099
di protocollo, agibilitadel 25/02/1971 con il n. 35587 di protocollo

7.2. SSITUAZIONE URBANISTICA:

PRG - piano regolatore generale vigente, in forzadi delibera D.C.C. 307 DEL 15/12/2008, I'immobile
ricade in zona BbV Conservazione dei volumi. Norme tecniche di attuazione ed indici: OP-Art.57
Zone B - insediamenti residenziali di conservazione dei volumi (BbV, BbVn., Bb(0)4, Bb(n.)c e
BbV(n.)) 1. Nelle zone di conservazione dei volumi BbV € prevista la conservazione della densita
edilizia degli edifici esistenti nonché lubicazione; nei casi in cui hon sia stata raggiunta la saturazione
dellindice di edificabilita o non siano stati realizzati gli ampliamenti previsti dagli strumenti
urbanistici previgenti, € anmesso il completamento fino al raggiungimento della cubatura massima
ammessa calcolata nel rispetto degli allineamenti e sedimi edificabili ad essi relativi. Lutilizzazione
delle aree inedificate deve portare ad una corretta e completa attuazione del piano; lindividuazione
dei lotti, in relazione agli edifici esistenti ed alle relative aree di pertinenza o collegate risultanti a
momento delladozione del Nuovo PRG, non deve comportare un incremento della volumetria
prevista per ciascun nucleo. 2. Qualora si debba procedere ala demolizione e ricostruzione degli
edifici, fatto salvo quanto prescritto al comma precedente, la volumetria consentita € pari a quella
esistente, calcolata senza tenere conto delle superfetazioni ed in genere delle sovrastrutture aggiunte
all'edificio da demolire a meno che non siano assentite in via di sanatoria edilizia; I'altezza massima
non puo superare quella degli edifici preesistenti. 3. Nel caso di edifici ricadenti in parte in zona di
rispetto, in caso di demolizione, la volumetria consentita dovra essere concentrata nellarea edificabile
restante. 4. Nelle zone di conservazione del volumi in cui la sigla BbV €& seguita da un numero,
riferito agli indici di seguito elencati, nel casi in cui siano presenti lotti liberi o edifici esistenti di
volume inferiore, pud essere realizzata nuova edificazione o ampliamenti fino a raggiungimento
dellindice massimo ammesso nel rispetto dei parametri previsti dallart.55 per ciascun indice. La
codifica degli indici € la seguente: IF 1.8 mc/mg: BbV6 IF 3.0 mc/mg: BbV7 5. Nelle zone di
conservazione dei volumi in cui la sigla € Bb(0)4 € ammesso un ampliamento di 180 mc o con la
sigla Bb(0)5 un ampliamento di 300 mc per gli edifici residenziali esistenti con lesclusione di quelli
che abbiano gia usufruito di tale facolta con la previgente normativa. 6. Non €& prescritta la
dimensione minimadel lotto. 7. Lattuazione avviene con intervento edilizio diretto cosi come definito
nellart.18 delle presenti norme. 8. Per |e destinazioni duso ammesse e per le modalita di intervento si
rinvia alart.55 ed in generale a Titolo |, Capo 1° e 3° delle presenti norme. Sono ammesse le
categorie dintervento di cui alart.11 fino allalettera€). 9. Sono state individuate con apposita sigla
alcune zone di conservazione, una avoc. Rosaro Bb(4)c e due nei pressi di S.Valentino Bb(5)c, per le
quali valgono le prescrizioni e gli incrementi di cui al successivo art.137. 10. Per lazona di Marmore
le aree di conservazione dei volumi esistenti, oltre a quanto stabilito nei precedenti commi 1, 2 e 3,
sono soggette alle seguenti prescrizioni: 10.1. Le destinazioni duso consentite sono quelle di cui a
precedente art.55. 10.2. Nei fabbricati a destinazione mista residenziale e commerciae il piano
ammette lesercizio delle attivith commerciali anche in deroga alle normative vigenti di settore. 10.3.
Negli interventi di ristrutturazione edilizia nei lotti in cui si € raggiunta la saturazione dellindice di

edificabilita previgente, € consentito un incremento del 10% della volumetria esistente o, in
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aternativa, un aumento del 3% della superficie utile netta per adeguamento igienico funzionale. 11.
Per la zona di Piediluco le aree di conservazione dei volumi esistenti sono soggette ale seguenti
prescrizioni: 11.1. Nelle zone di conservazione € prevista la conservazione della densita edilizia degli
edifici esistenti. Qualora s debba procedere ad interventi di ristrutturazione urbanistica con
demolizione e ricostruzione degli edifici, la volumetria consentita & pari a quella esistente, calcolata
senza tenere conto delle superfetazioni e in genere delle sovrastrutture aggiunte aledificio da
demolire; laltezza massima non pud superare quella degli edifici preesistenti. 11.2. Le aree agiardino
devono essere mantenute a verde con la conservazione ed il restauro di eventuali elementi
architettonici di pregio presenti, possono essere usate per attivita a servizio dellaresidenza ed anche a
servizio di attivita commerciali o turistiche; sono consentiti interventi di manutenzione e
ristrutturazione delle sistemazioni esterne. 11.3. || PRG nellazona di Piediluco, oltre a quanto sopra
detto distingue le seguenti sottozone: a) Sottozona a destinazione esclusivamente residenziale
BbV(1); In questa sottozona il Piano ammette la sola destinazione residenziale anche afini turistici. &
consentito effettuare gli interventi fino allalettera d) dellart.11. Nelle aree di pertinenza dei fabbricati
o nelle aree libere si consente larealizzazione di strutture fisse destinate a rimessa attrezzi, servizi ed
attrezzature per la residenza (piscine, barbecue, pranzo allaperto, ripostigli, portici, gazebi, pergole,
ripostigli, ecc...). Per la lottizzazione sorta in localita S.Lucia si consente un incremento del 10%
delle volumetrie esistenti fino araggiungere lindice di 1,0 me/mq ed il completamento dei lotti liberi
con il medesimo indice; si conferma laltezza massima prevista dalla lottizzazione originaria che
recita: “ammessi 2 piani con un massimo di 3 se misurati sul punto piu basso del terreno sistemato.
Le costruzioni, misurate al colmo della copertura, non dovranno in ogni caso superareil livello delle
strade soprastanti.” b) Sottozona a destinazione mista residenziale e commerciale BbV(2); In questa
sottozona che comprende gli edifici lungo il corso principale, il piano ammette attivita commerciali,
direzionali e turistiche, realizzabili anche in deroga alle normative vigenti di settore. € consentito
effettuare gli interventi fino allalettera d) dellart.11. Negli spazi urbani nei quali vieneindividuatala
preesistenza di edifici di cui si rende possibile laricostruzione o permangono aree inedificate di cui si
ritiene necessaria la ristrutturazione urbanistica al fine di ripristinare o riorganizzare la continuita del
fronte e/o il carattere del tessuto urbano o del nucleo abitato, € consentito realizzare nuove costruzioni
nel rispetto delle dimensioni, degli allineamenti orizzontali e verticali prevalenti dellarea. Al finedi
incentivare e riqudlificare le attivita commerciali e turistiche per gli edifici prospicienti il corso
principale, e consentito realizzare al piano terra, nellazona a monte degli stessi, un ampliamento pari
a 10% del volume esistente fino ad un massimo di 60 mc Tale ampliamento, consentito una sola
volta, deve essere destinato esclusivamente per attivita, turistico-commerciale o per loro servizi. ¢)
Sottozona area PEEP attuato BbV (3); In questa sottozona il Piano ammette |e destinazioni previste
dal Piano di zona PEEP. & consentito effettuare gli interventi fino allaletterad) dellart.11. Nelle aree
di pertinenza dei fabbricati 0 nelle aree libere si consente larealizzazione di strutture fisse destinate a
rimessa attrezzi, servizi ed attrezzature per la residenza (piscine, barbecue, pranzo allaperto,
ripostigli, portici, gazebi, pergole, ripostigli, ecc...). d) Sottozona nuclei abitati sparsi nel territorio
BbV(4); Sono costituite dai nuclei abitati sparsi nel territorio posti nelle aree fuori dalle zone di
Marmore e Piediluco individuate nella tav.A, che per numero di edifici e densita edilizia hanno
raggiunto una consistenza urbana che li individua come piccoli centri abitati. | nuclel abitati
individuati nel territorio sono: Il Porto, LOsteria, e Vale Spoletina. In queste sottozone il Piano
ammette la destinazione residenziale, ricettiva extralberghieraal sensi dellaLR n.8/1994, agrituristica
e turistica. & consentito effettuare gli interventi fino ala lettera d) dellart.11. Sono consentiti
interventi di ristrutturazione urbanistica a condizione che venga redatto un Piano di recupero, che
interessi tutto il nucleo abitato. In attesa della redazione del Piano di recupero complessivo relativo
alla sottozona “1l Porto” ed a fine di consentire lo sviluppo delle attivita ricettive presenti, per
ledificio insistente sulla particellan.85 del f.169 € ammesso un ampliamento di mc 300 e per quello
insistente sulle particelle n.234 e 267 del f.169 un ampliamento di mc 150, con concessione diretta;
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gli interventi dovranno conformarsi alle disposizioni delle presenti NTA per quanto attiene i materiali
e gli eementi formali (v.Capo 5°). €) Sottozona lottizzazione LEM BbV(5) E consentito il
completamento degli interventi previsti dalla lottizzazione approvata.

8. GIUDIZI DI CONFORMITA:

8.1. CONFORMITA EDILIZIA:

CRITICITA: NESSUNA

(normativadi riferimento: D.p.r. 380/01)
L'immobile risulta confor me.

8.2. CONFORMITA CATASTALE:

L'immobile risulta confor me.

8.3. CONFORMITA URBANISTICA:
CRITICITA: NESSUNA

L 'immobile risulta confor me.

8.4. CORRISPONDENZA DATI CATASTALI/ATTO: NESSUNA DIFFORMITA

BENI IN TERNI VIA R. DONATELLI 5

APPARTAMENTO
DI CUI AL PUNTO A

appartamento a TERNI ViaR. Donatelli 5, della superficie commerciale di 100,75 mq per la quota
di /1 di pienaproprieta (*** DATO OSCURATO *** )

Tattasi di una unitaimmobiliare con destinazione residenziale, posta al piano quarto di un fabbricato
di pitu ampie dimensioni e cantina pertinenziale al piano interrato, sito nelle immediate vicinanze del
centro cittadino, in Via Renato Donatelli n. 5. L'accesso al'unitd immobiliare avviene dalla scala
condominiale o dall'ascensore.

Il fabbricato € stato costruito allafine degli anni 60, e la manutenzione dello stesso si pud considerare
ordinariain riferimento alla sua vetusta.

L'unita immobiliare & cosi composta: ingresso e corridoio che danno accesso a soggiorno e ala
cucina, due camere e due bagni, inoltre sono presenti due ampi terrazzi.

La cantina si trova a primo piano interrato ed é raggiungibile solo dalla scala condominiale e non
dall'ascensore.

L'unitaimmobiliare presenta finiture mediocri e risalenti all'epoca di costruzione del fabbricato.

All'unitdimmobiliare spettano pro-quotai diritti su tutte le parti condominiali del fabbricato di cui
porzione, come per legge.
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L'unita immobiliare oggetto di valutazione € posta a piano quarto-interrato, ha un'altezza interna di
3.00 m .Identificazione catastale:
o foglio 127 particella 166 sub. 15 (catasto fabbricati), zona censuaria 1, classe 3, consistenza
5,5 vani, rendita 426,08 Euro, indirizzo catastale: Viale Renato Donatelli n. 5, piano: Quarto,
intestato a *** DATO OSCURATO *** | derivante da Variazione toponomastica del
03/06/2020
Coerenze: Scalacondominiale, atra proprieta

L'intero edificio sviluppa 7 piani, 6 piani fuori terra, 1 piano interrato. Immobile costruito nel 1969.

DESCRIZIONE DELLA ZONA

| beni sono ubicati in zona semicentrale in un'arearesidenziae, le zone limitrofe si trovano in un'area
residenziale (i piu importanti centri limitrofi sono Rieti 36 Km, Roma 100Km, Viterbo 60 km). Il
traffico nella zona é scorrevole, i parcheggi sono sufficienti. Sono inoltre presenti i servizi di
urbanizzazione primaria e secondaria, le seguenti attrazioni storico paesaggistiche:; Anfiteatro romano
Terni, Duomo, Cascata delle Marmore, Piediluco, Narni Sotterranea.

COLLEGAMENTI

autobus distante 100 m W
ferroviadistante 2.5 km W
superstrada distante 3 km b

QUALITA E RATING INTERNO IMMOBILE:

esposizione: W W
panoramicita wr W W
livello di piano: wr oW W
stato di manutenzione: o W W
luminosita W W
qualita degli impianti: W i Wy
qualitade servizi: W

DESCRIZIONE DETTAGLIATA:

Tattasi di una unitaimmobiliare con destinazione residenziale, posta a piano quarto di un fabbricato
di piu ampie dimensioni e cantina pertinenziale al piano interrato, sito nelle immediate vicinanze del
centro cittadino, in Via Renato Donatelli n. 5. L'accesso al'unita immobiliare avviene dalla scala
condominiale o dall'ascensore.

Il fabbricato € stato costruito allafine degli anni 60, e la manutenzione dello stesso si pud considerare
ordinariain riferimento alla sua vetusta.

L'unita immobiliare & cosi composta: ingresso e corridoio che danno accesso a soggiorno e ala
cucina, due camere e due bagni, inoltre sono presenti due ampi terrazzi.

La cantina si trova a primo piano interrato ed € raggiungibile solo dalla scala condominiale e non
dall'ascensore.

L'unita immobiliare presenta finiture mediocri e risalenti all'epoca di costruzione del fabbricato.

All'unitaimmobiliare spettano pro-quotai diritti su tutte le parti condominiali del fabbricato di cui &
porzione, come per legge.

Delle Componenti Edilizie:
infissi esterni: realizzati in legno i W
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promossa da:
pavimentazione interna: realizzata in piastrelle di i W
grés
scale: interne W W
Degli Impianti:
elettrico: sottotraccia conformita: da verificare W
gas. con dimentazione a metano conformita da W
verificare
idrico.  con aimentazione in - acquedotto ol o
conformita: da verificare
termico: con alimentazione in metano i diffusori o
sono in termosifoni in alluminio conformita da
verificare

CLASSE ENERGETICA:

CONSISTENZA:

Criterio di misurazione consistenza reale: Superficie Esterna Lorda (SEL) - Codice delle Valutazioni
Immobiliari

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

descrizione consistenza indice commerciale
abitazione 93,00 X 100 % = 93,00
terrazzo 10,00 X 30% = 3,00
Terrazzo 15,00 X 25% = 3,75
cantina 5,00 X 20% = 1,00
Totale: 123,00 100,75

VALUTAZIONE:

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

INTERVISTE AGLI OPERATORI IMMOBILIARI:
OMI

Valore minimo: 750,00
Valore massimo: 1.100,00
Note: | Semestre 2024
Borsino immobiliare
Valore minimo: 638,00
Valore massimo: 936,00
Cameradi commercio
Valore minimo: 800,00
Valore massimo: 1.100,00
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Note: 111 Trimestre 2024

CALCOLO DEL VALORE DI MERCATO:
Valore superficie principale: 100,75 X 1.100,00 = 110.825,00

RIEPILOGO VALORI CORPO:
Valoredi mercato (1000/1000 di piena proprieta): €. 110.825,00

Valoredi mercato (calcolato in quota e diritto a netto degli aggiustamenti): €. 110.825,00

9. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:

Lo scrivente ritiene utile esporre i criteri che ha adottato per la determinazione del "piu probabile
valore di mercato".

Premesso che |o scopo pratico di questo elaborato estimativo pud trovare confacente soluzione nella
forma sintetico - comparativa, propria dell’aspetto economico o criterio di stima del “Valore di
Mercato”, sulla scortadelle peculiari condizioni e caratteristiche del cespite in argomento, ha esperito
una adeguata indagine conoscitiva di mercato finalizzata alla formazione di una idonea scala di
merito trale quotazioni di mercato correnti per immobili simili o assimilabili, tenendo fede e conto
del principio di ordinarieta che deve coinvolgere tutte le condizioni intrinseche ed estrinseche del
bene oggetto di stima.

Al fine di giungere ad una valutazione piu equa possibile, si & tenuto in considerazione oltre che dei
risultati dell’accurata indagine di mercato di cui sopra € cenno, di tutti quel fattori che possono
incidere tanto positivamente quanto negativamente sulla valutazione stessa, quali caratteristiche
estrinseche:  |'ubicazione, |'esposizione, opere di urbanizzazione primaria e secondaria e
caratteristiche intrinseche: la vetusta, la destinazione d'uso con la relativa funzionalita, lo stato di
manutenzione e conservazione e quant’ atro ritenuto utile allo scopo.

Lefonti di informazione consultate sono: catasto di Terni, ufficio del registro di Terni, conservatoria
dei registri immobiliari di Terni, ufficio tecnico di Terni, agenzie: Terni, osservatori del mercato
immobiliare OMI - Borsino immoabiliare - Camera di Commercio

DICHIARAZIONE DI CONFORMITA AGLI STANDARD INTERNAZIONALI DI VALUTAZIONE:

e laversione dei fatti presentata nel presente rapporto di valutazione & correttaal meglio delle
conoscenze del valutatore;

e |le andis 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 il valutatore possiede |'esperienza e la competenza riguardo il mercato locale ove € ubicato o
collocato I'immobile e la categoria dell'immoaobile da val utare;

VALORE DI MERCATO (OMV):

RIERPILOGO VALUTAZIONE DI MERCATO DEI CORPI:

ID descrizione consistenza CONS. accessori valoreintero valorediritto
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promossa da:
A appartamento 100,75 0,00 110.825,00 110.825,00
110.825,00 € 110.825,00 €
Spese di regolarizzazione delle difformita (vedi cap.8): €.0,00
Valoredi Mercato dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui S trova: €. 110.825,00

VALORE DI VENDITA GIUDIZIARIA (FJV):

Riduzione del valore del 15% per differenzatra oneri tributari su base catastale e €. 16.623,75
reale e per assenza di garanzia per vizi e per rimborso forfetario di eventuali

spese condominiai insolute nel biennio anteriore ala vendita e per

I'immediatezza della vendita giudiziaria:

Oneri notarili e provvigioni mediatori carico dell'acquirente: €.0,00
Spese di cancellazione delle trascrizioni ed iscrizioni a carico dell'acquirente: €.0,00
Arrotondamento del valore finae: €.0,00
Valore di vendita giudiziaria dell'immobile a netto delle decurtazioni nello €. 94.201,25

stato di fatto e di dirittoin cui S trova:
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TRIBUNALE ORDINARIO - TERNI - ESPROPRIAZIONI IMMOBILIARI 18/2024

LOTTO 4

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DI
VENDITA:

appartamento a TERNI ViaR. Donatelli 5, della superficie commerciale di 131,20 mq per la
quotadi 1/1 di pienaproprieta ( *** DATO OSCURATO *** )

Tattas di una unitaimmobiliare con destinazione residenziale, posta a piano quinto di un fabbricato
di piu ampie dimensioni e cantina pertinenziale al piano interrato, sito nelle immediate vicinanze del
centro cittadino, in Via Renato Donatelli n. 5. L'accesso al'unita immobiliare avviene dalla scala
condominiae o dall'ascensore.

Il fabbricato € stato costruito allafine degli anni 60, e la manutenzione dello stesso si pud considerare
ordinariain riferimento alla sua vetusta.

L'unita immobiliare & cosi composta: ingresso e corridoio che danno accesso a soggiorno ala
cucina,a due camere e un bagno, inoltre & presente un ampio terrazzo.

La cantina si trova a primo piano-interrato ed € raggiungibile solo dalla scala condominiale e non
dall'ascensore.

L'unitaimmobiliare presenta finiture mediocri e risalenti all'epoca di costruzione del fabbricato.

All'unitdimmobiliare spettano pro-quotai diritti su tutte le parti condominiali del fabbricato di cui &
porzione, come per legge.

N.b. = L a proprieta come indicata nella planimetria catastale non corrisponde @ reale spazio goduto
ed utilizzato come evidenziato nella planimetria di rilievo, occorre ripristinare la vera delimitazione
dlla proprieta

L'unitaimmobiliare oggetto di valutazione é posta al piano Quinto-interrato, ha un'altezza interna di
3.00 m .Identificazione catastale:

o foglio 127 particella 166 sub. 18 (catasto fabbricati), zona censuaria 1, categoria A/3, classe 3,
consistenza 5 vani, rendita 387,34 Euro, indirizzo catastale: Viale Renato Donatelli n. 5,
piano: Quinto ed interrato, intestato a*** DATO OSCURATO *** | derivante da Variazione
toponomastica del 03/06/2020
Coerenze: Scala condominiale, altra proprieta

L'intero edificio sviluppa 7 piani, 6 piani fuori terra, 1 piano interrato. Immobile costruito nel 1969.

2. DESCRIZIONE SOMMARIA E RIEPILOGO VALUTAZIONE:

Consistenza commercial e complessiva unita principali: 131,20 m?
Consistenza commercial e compl essiva accessori: 0,00 m2
Valore di Mercato dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui si trova: €. 144.320,00
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Valore di vendita giudiziaria dell'immobile nello stato di fatto e di dirittoin cui si €. 122.672,00
trova

Datadi conclusione dellarelazione: 15/12/2025

3. STATO DI POSSESSO AL MOMENTO DEL SOPRALLUOGO:

Alla data del sopralluogo I'immobile risulta occupato da*** DATO OSCURATO *** con contratto
di affitto tipo 3+2, stipulato il 01/04/2006, con scadenza il 31/03/2009, registrato il 28/04/2006 a
Ufficio del Registro di Terni ai nn. 2205 ( il contratto & stato stipulato in data antecedente il
pignoramento o la sentenza di liquidazione giudiziale ), con I'importo dichiarato di € 5.100,00 annue

4.VINCOLI ED ONERI GIURIDICI:

41. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI CHE RESTERANNO A CARICO
DELL'ACQUIRENTE:

4.1.1. Domande giudiziali o altre trascrizioni pregiudizievoli: Nessuna.

4.1.2. Convenzioni matrimoniali-eprowv. 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 19/03/2009 a firma di Notaio Carlo Filippetti a nn.
48534/29380 di repertorio, iscrittail 25/03/2009 a Conservatoria dei registri immobiliari di Terni ai
nn. Reg. part. 526 Reg. Gen. 3594, a favore di *** DATO OSCURATO *** | contro *** DATO
OSCURATO *** | derivante da I poteca volontaria.

Importo ipoteca: 3.450.000,00.

Importo capitale: 2.300.000,00.

Durataipoteca: 30 anni.

s (cbitore non datore di ipoteca

4.2.2. Pignoramenti e sentenze di liquidazioni giudiziali:

pignoramento, stipulatail 02/02/2024 a firmadi Ufficiale giudiziario Tribunale di Terni a nn. 111 di
repertorio, trascrittail 26/02/2024 a Conservatoriadei registri immobiliari di Terni ai nn. Reg. part.
1544 Reg. Gen. 2043, afavore di *** DATO OSCURATO *** | contro *** DATO OSCURATO ***
, derivante da Verbal e pignoramento immobili

4.2.3. Altretrascrizioni: Nessuna.

4.2.4. Altrelimitazioni d'uso: Nessuna.
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5. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:

Spese ordinarie annue di gestione dell'immobile; €. 2.362,00
Spese straordinarie di gestione gia deliberate ma non ancora scadute: €.0,00
Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia: €. 883,00
Millesimi condominiali: 54,45

6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:

6.1. ATTUALE PROPRIETARIO:

*** DATO OSCURATO *** per laquotadi 1/2, in forza di Dichiarazione di successione in Morte di
SRS (dal 01/02/1976), registrato il 18/06/1977 aterni a nn. n. 82 vol. 514, trascritto il
06/12/1977 a Conservatoria dei Registri Immobiliari di Terni ai nn. Reg. part. 5608 Reg. Gen. 6731.
La Dichiarazione di successione e rettificata: - il 17/11/2005 Reg. Part. 8310; - il 31/03/2000 Reg.
Part. 2288; - il 30/10/2019 Reg. part. 7562. la rettifica non ha coinvolto il bene in oggetto. Per la
dichiarazione di successione - € stata trascrittail 23/02/2017 Reg. part. 1193 accettazione di eredita
da parte di SESESITEREES c SEEmEmm=_S Tale accettazione é riferita alla compravendita a rogito
notaio Cesidio Di Fazio del 05/11/2007 rep. 19443 trascritto alla Conservatoria di Terni il 14/11/2007
al Reg. part. 2642 che atratto atri beni. - & stata trascrittail 23/12/2021 Reg. part. 10823 accettazione
di eredita da parte di S ——— C osem——oe® | dl € accettazione e riferita alla compravenditaa
rogito notaio Fulvio Shrolli del 28/07/2005 rep. 150094/26144 trascritto alla Conservatoriadi Terni il
01/08/2005 a Reg. part. 5831 che hatrattato altri beni.

*** DATO OSCURATO *** per laquotadi 1/2, in forza di Dichiarazione di successione in Morte di
e (dal 15/04/2019), registrato il 10/03/2020 a Terni ai nn. n. 93900 vol. 88888, trascritto
il 02/04/2020 a Conservatoria dei Registri Immobiliari di Terni ai nn. Reg. 2007 Reg. Gen. 2755.

La Dichiarazione di successione ha sostituito: - la dichiarazione di successione del 02/4/2020 Reg.
Part. 1999 ; - la dichiarazione di successione registrata al volume 888888 n. 368880 del 27/11/2019; -
ladichiarazione di successione registrata al volume 888888 n. 312809 del 17/10/201927/11/201. N.B.
TUTTE LE DICHIARAZIONI DI SUCCESSIONE NON TRATTANO IL BENE IN OGGETTO. E'
stata trascritta il 05/08/2020 Reg. part. 4504 accettazione di eredita da parte di SEsitesieg® Tale
accettazione ériferitaall’ atto di divisione e permuta a rogito notaio Luigi Filippetti del 30/07/2020
rep. 1160 trascritto alla Conservatoriadi Terni il 05/08/2020 al Reg. part. 4502 che hatrattato altri
beni.

6.2. PRECEDENTI PROPRIETARI:

*** DATO OSCURATO *** per laquotadi 1/2, in forza di Dichiarazione di successione in Morte di
SRR (dal 01/02/1976 fino al 15/04/2019), registrato il 18/06/1977 aterni ai nn. n. 82 vol.
514, trascritto il 06/12/1977 a Conservatoriadel Registri Immobiliari di Terni ai nn. Reg. part. 5608
Reg. Gen. 6731.

La Dichiarazione di successione € rettificata: - il 17/11/2005 Reg. Part. 8310; - il 31/03/2000 Reg.
Part. 2288; - il 30/10/2019 Reg. part. 7562. la rettifica non ha coinvolto il bene in oggetto. Per la
dichiarazione di successione - € stata trascrittail 23/02/2017 Reg. part. 1193 accettazione di eredita
da parte di SEcEEEEEREED c TIESHESESRSR |d e accettazione e riferita ala compravendita a rogito
notaio Cesidio Di Fazio del 05/11/2007 rep. 19443 trascritto alla Conservatoriadi Terni il 14/11/2007
al Reg. part. 2642 che atratto altri beni. - & stata trascrittail 23/12/2021 Reg. part. 10823 accettazione
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di eredita da parte di SE==tE=iEED - SESESESNEEEEE Tl e accettazione ériferita alla compravenditaa
rogito notaio Fulvio Sbrolli del 28/07/2005 rep. 150094/26144 trascritto alla Conservatoriadi Terni il
01/08/2005 a Reg. part. 5831 che hatrattato altri beni.

7. PRATICHE EDILIZIE E SITUAZIONE URBANISTICA:

7.1. PRATICHE EDILIZIE:

Licenza Edilizia N. 9025 e successive varianti, intestataa *** DATO OSCURATO *** | per lavori di
Nuova Costruzione, rilasciatail 28/07/1968 con il n. 9025 di protocollo, agibilita del 25/02/1971 con
il n. 35587 di protocollo

Variante N. 27099, intestataa*** DATO OSCURATO *** | rilasciatail 24/11/1969 con il n. 27099
di protocollo, agibilitadel 25/02/1971 con il n. 35587 di protocollo

7.2. SITUAZIONE URBANISTICA:

PRG - piano regolatore generale vigente, in forzadi delibera D.C.C. 307 DEL 15/12/2008, I'immobile
ricade in zona BbV Conservazione dei volumi. Norme tecniche di attuazione ed indici: OP-Art.57
Zone B - insediamenti residenziali di conservazione dei volumi (BbV, BbVn., Bb(0)4, Bb(n.)c e
BbV(n.)) 1. Nelle zone di conservazione dei volumi BbV & prevista la conservazione della densita
edilizia degli edifici esistenti nonché lubicazione; nei casi in cui hon sia stata raggiunta la saturazione
dellindice di edificabilita o non siano stati realizzati gli ampliamenti previsti dagli strumenti
urbanistici previgenti, € anmesso il completamento fino al raggiungimento della cubatura massima
ammessa calcolata nel rispetto degli allineamenti e sedimi edificabili ad essi relativi. Lutilizzazione
delle aree inedificate deve portare ad una corretta e completa attuazione del piano; lindividuazione
dei lotti, in relazione agli edifici esistenti ed alle relative aree di pertinenza o collegate risultanti a
momento delladozione del Nuovo PRG, non deve comportare un incremento della volumetria
prevista per ciascun nucleo. 2. Qualora si debba procedere ala demolizione e ricostruzione degli
edifici, fatto salvo quanto prescritto al comma precedente, la volumetria consentita € pari a quella
esistente, calcolata senza tenere conto delle superfetazioni ed in genere delle sovrastrutture aggiunte
all'edificio da demolire a meno che non siano assentite in via di sanatoria edilizia; |'altezza massima
non puo superare quella degli edifici preesistenti. 3. Nel caso di edifici ricadenti in parte in zona di
rispetto, in caso di demolizione, la volumetria consentita dovra essere concentrata nellarea edificabile
restante. 4. Nelle zone di conservazione del volumi in cui la sigla BbV €& seguita da un numero,
riferito agli indici di seguito elencati, nel casi in cui siano presenti lotti liberi o edifici esistenti di
volume inferiore, pud essere realizzata nuova edificazione o ampliamenti fino a raggiungimento
dellindice massimo ammesso nel rispetto dei parametri previsti dallart.55 per ciascun indice. La
codifica degli indici € la seguente: IF 1.8 mc/mqg: BbV6 IF 3.0 me/mg: BbV7 5. Nelle zone di
conservazione dei volumi in cui la sigla € Bb(0)4 € ammesso un ampliamento di 180 mc o con la
sigla Bb(0)5 un ampliamento di 300 mc per gli edifici residenziali esistenti con lesclusione di quelli
che abbiano gia usufruito di tale facolta con la previgente normativa. 6. Non € prescritta la
dimensione minimadel lotto. 7. Lattuazione avviene con intervento edilizio diretto cosi come definito
nellart.18 delle presenti norme. 8. Per le destinazioni duso ammesse e per le modalita di intervento si
rinvia alart.55 ed in generale a Titolo |, Capo 1° e 3° delle presenti norme. Sono ammesse le
categorie dintervento di cui allart.11 fino allalettera €). 9. Sono state individuate con apposita sigla
alcune zone di conservazione, unaavoc. Rosaro Bb(4)c e due nei pressi di S.Valentino Bb(5)c, per le
quali valgono le prescrizioni e gli incrementi di cui al successivo art.137. 10. Per lazona di Marmore
le aree di conservazione dei volumi esistenti, oltre a quanto stabilito nei precedenti commi 1, 2 e 3,

tecnico incaricato: Silvia Passoni
Pagina 38 di 296

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



Espropriazioni Immobiliari N. 18/2024
promossa da:

sono soggette alle seguenti prescrizioni: 10.1. Le destinazioni duso consentite sono quelle di cui a
precedente art.55. 10.2. Nei fabbricati a destinazione mista residenziale e commerciae il piano
ammette lesercizio delle attivita commerciali anche in deroga alle normative vigenti di settore. 10.3.
Negli interventi di ristrutturazione edilizia nei lotti in cui si € raggiunta la saturazione dellindice di
edificabilita previgente, & consentito un incremento del 10% della volumetria esistente o, in
alternativa, un aumento del 3% della superficie utile netta per adeguamento igienico funzionale. 11.
Per la zona di Piediluco le aree di conservazione dei volumi esistenti sono soggette ale seguenti
prescrizioni: 11.1. Nelle zone di conservazione € prevista la conservazione della densita edilizia degli
edifici esistenti. Qualora si debba procedere ad interventi di ristrutturazione urbanistica con
demolizione e ricostruzione degli edifici, la volumetria consentita € pari a quella esistente, calcolata
senza tenere conto delle superfetazioni e in genere delle sovrastrutture aggiunte alledificio da
demolire; laltezza massima non pud superare quella degli edifici preesistenti. 11.2. Le aree agiardino
devono essere mantenute a verde con la conservazione ed il restauro di eventuali elementi
architettonici di pregio presenti, possono essere usate per attivitda servizio dellaresidenzaed anche a
servizio di attivith commerciali o turistiche; sono consentiti interventi di manutenzione e
ristrutturazione delle sistemazioni esterne. 11.3. || PRG nella zona di Piediluco, oltre a quanto sopra
detto distingue le seguenti sottozone: @) Sottozona a destinazione esclusivamente residenziale
BbV(1); In questa sottozona il Piano ammette la sola destinazione residenziale anche afini turistici. &
consentito effettuare gli interventi fino allaletterad) dellart.11. Nelle aree di pertinenza dei fabbricati
o nelle aree libere si consente la realizzazione di strutture fisse destinate a rimessa attrezzi, servizi ed
attrezzature per la residenza (piscine, barbecue, pranzo allaperto, ripostigli, portici, gazebi, pergole,
ripostigli, ecc...). Per la lottizzazione sorta in localita S.Lucia si consente un incremento del 10%
delle volumetrie esistenti fino a raggiungere lindice di 1,0 mc/mq ed il completamento dei lotti liberi
con il medesimo indice; si conferma laltezza massima prevista dalla lottizzazione originaria che
recita: “ammessi 2 piani con un massimo di 3 se misurati sul punto piu basso del terreno sistemato.
Le costruzioni, misurate a colmo della copertura, non dovranno in ogni caso superareil livello delle
strade soprastanti.” b) Sottozona a destinazione mista residenziale e commerciale BbV (2); In questa
sottozona che comprende gli edifici lungo il corso principale, il piano ammette attivita commerciali,
direzionali e turistiche, realizzabili anche in deroga alle normative vigenti di settore. € consentito
effettuare gli interventi fino allalettera d) dellart.11. Negli spazi urbani nei quali vieneindividuata la
preesistenza di edifici di cui si rende possibile laricostruzione o permangono aree inedificate di cui si
ritiene necessaria la ristrutturazione urbanistica al fine di ripristinare o riorganizzare la continuita del
fronte e/o il carattere del tessuto urbano o del nucleo abitato, € consentito realizzare nuove costruzioni
nel rispetto delle dimensioni, degli allineamenti orizzontali e verticali prevalenti dellarea. Al finedi
incentivare e riqudificare le attivita commerciali e turistiche per gli edifici prospicienti il corso
principale, & consentito realizzare a piano terra, nella zona a monte degli stessi, un ampliamento pari
a 10% del volume esistente fino ad un massimo di 60 mc Tale ampliamento, consentito una sola
volta, deve essere destinato esclusivamente per attivita, turistico-commerciale o per loro servizi. ¢)
Sottozona area PEEP attuato BbV (3); In questa sottozona il Piano ammette le destinazioni previste
dal Piano di zona PEEP. e consentito effettuare gli interventi fino allaletterad) dellart.11. Nelle aree
di pertinenza dei fabbricati o nelle aree libere si consente larealizzazione di strutture fisse destinate a
rimessa attrezzi, servizi ed attrezzature per la residenza (piscine, barbecue, pranzo allaperto,
ripostigli, portici, gazebi, pergole, ripostigli, ecc...). d) Sottozona nuclei abitati sparsi nel territorio
BbV(4); Sono costituite dai nuclei abitati sparsi nel territorio posti nelle aree fuori dalle zone di
Marmore e Piediluco individuate nella tav.A, che per numero di edifici e densita edilizia hanno
raggiunto una consistenza urbana che li individua come piccoli centri abitati. | nuclel abitati
individuati nel territorio sono: Il Porto, LOsteria, e Vale Spoletina. In queste sottozone il Piano
ammette la destinazione residenziale, ricettiva extralberghieraal sensi dellaLR n.8/1994, agrituristica
e turistica. & consentito effettuare gli interventi fino ala lettera d) dellart.11. Sono consentiti
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interventi di ristrutturazione urbanistica a condizione che venga redatto un Piano di recupero, che
interessi tutto il nucleo abitato. In attesa della redazione del Piano di recupero complessivo relativo
ala sottozona “Il Porto” ed a fine di consentire lo sviluppo delle attivita ricettive presenti, per
ledificio insistente sulla particella n.85 del f.169 &€ ammesso un ampliamento di mc 300 e per quello
insistente sulle particelle n.234 e 267 del f.169 un ampliamento di mc 150, con concessione diretta;
gli interventi dovranno conformarsi alle disposizioni delle presenti NTA per quanto attiene i materiali
e gli eementi formali (v.Capo 5°). e€) Sottozona lottizzazione LEM BbV(5) E consentito il
completamento degli interventi previsti dalla |ottizzazione approvata.

8. GIUDIZI DI CONFORMITA:

8.1. CONFORMITA EDILIZIA:

L‘immobile risulta confor me.

8.2. CONFORMITA CATASTALE:

L'immobile risulta confor me.

8.3. CONFORMITA URBANISTICA:
CRITICITA: NESSUNA

L'immobile risulta confor me.

8.4. CORRISPONDENZA DATI CATASTALI/ATTO: NESSUNA DIFFORMITA

BENI IN TERNI VIA R. DONATELLI 5

APPARTAMENTO
DI CUI AL PUNTO A

appartamento a TERNI ViaR. Donatelli 5, della superficie commerciale di 131,20 mq per la quota
di /1 di pienaproprieta(*** DATO OSCURATO *** )

Tattasi di una unitaimmobiliare con destinazione residenziale, posta al piano quinto di un fabbricato
di piu ampie dimensioni e cantina pertinenziale al piano interrato, sito nelle immediate vicinanze del
centro cittadino, in Via Renato Donatelli n. 5. L'accesso al'unitd immobiliare avviene dalla scala
condominiae o dall'ascensore.

Il fabbricato € stato costruito allafine degli anni 60, e la manutenzione dello stesso si pud considerare
ordinariain riferimento alla sua vetusta.

L'unita immobiliare & cosi composta: ingresso e corridoio che danno accesso a soggiorno ala
cucina,a due camere e un bagno, inoltre & presente un ampio terrazzo.

La cantina si trova a primo piano interrato ed € raggiungibile solo dalla scala condominiale e non
dall'ascensore.
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L'unitaimmobiliare presenta finiture mediocri e risalenti al'‘epoca di costruzione del fabbricato.

All'unita immobiliare spettano pro-quotai diritti su tutte le parti condominiali del fabbricato di cui &
porzione, come per legge.

N.b. = L a proprieta come indicata nella planimetria catastale non corrisponde al reale spazio goduto
ed utilizzato come evidenziato nella planimetria di rilievo, occorre ripristinare la vera delimitazione
dlla proprieta

L'unita immobiliare oggetto di valutazione € posta a piano Quinto-interrato, ha un‘altezza interna di
3.00 m .Identificazione catastale:

o foglio 127 particella 166 sub. 18 (catasto fabbricati), zona censuaria 1, categoria A/3, classe 3,
consistenza 5 vani, rendita 387,34 Euro, indirizzo catastale: Viale Renato Donatelli n. 5,
piano: Quinto ed interrato, intestato a*** DATO OSCURATO *** | derivante da Variazione
toponomastica del 03/06/2020
Coerenze: Scala condominiale, altra proprieta

L'intero edificio sviluppa 7 piani, 6 piani fuori terra, 1 piano interrato. Immobile costruito nel 1969.

DESCRIZIONE DELLA ZONA

| beni sono ubicati in zona semicentrale in un'area residenziae, le zone limitrofe si trovano in un'area
residenziale (i piu importanti centri limitrofi sono Rieti 36 Km, Roma 100Km, Viterbo 60 km). Il
traffico nella zona & scorrevole, i parcheggi sono sufficienti. Sono inoltre presenti i servizi di
urbanizzazione primaria e secondaria, le seguenti attrazioni storico paesaggistiche: Anfiteatro romano
Terni, Duomo, Cascata delle Marmore, Piediluco, Narni Sotterranea.

COLLEGAMENTI
autobus distante 100 m W W
ferrovia distante 2.5 km
superstrada distante 3 km wr W W

QUALITA E RATING INTERNO IMMOBILE:

esposizione: L wr i W
panoramicita W W
livello di piano: W i Wy
stato di manutenzione: W W
luminosita W
qualita degli impianti: wr oW W
qualitadei servizi: i

DESCRIZIONE DETTAGLIATA:

Tattasi di una unitaimmobiliare con destinazione residenziale, posta al piano quinto di un fabbricato
di piu ampie dimensioni e cantina pertinenziale al piano interrato, sito nelle immediate vicinanze del
centro cittadino, in Via Renato Donatélli n. 5. L'accesso all'unita immobiliare avviene dalla scala
condominiae o dall'ascensore.

Il fabbricato é stato costruito allafine degli anni 60, e |la manutenzione dello stesso si pud considerare
ordinariain riferimento alla sua vetusta

L'unita immobiliare & cosi composta: ingresso e corridoio che danno accesso a soggiorno ala
cucina,a due camere e un bagno, inoltre & presente un ampio terrazzo.

La cantina si trova a primo piano interrato ed € raggiungibile solo dalla scala condominiale e non
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dall'ascensore.
L'unitaimmobiliare presenta finiture mediocri erisalenti all'epoca di costruzione del fabbricato.

All'unitaimmobiliare spettano pro-quotai diritti su tutte le parti condominiali del fabbricato di cui &
porzione, come per legge.
N.b. = Laproprieta come indicata nella planimetria catastal e non corrisponde a _reale spazio goduto

ed utilizzato come evidenziato nella planimetria di rilievo. occorre ripristinare la vera delimitazione
dllaproprieta

Delle Componenti Edilizie:

infissi esterni: realizzati in legno wr oW W
pavimentazione interna: realizzata in piastrelle di wr i W
grés

scale: interne W W
Degli Impianti:

elettrico: sottotraccia conformita: da verificare W
gas: con adimentazione a metano conformita da o W W
verificare

idrico. con aimentazione in  acquedotto W i Wy
conformita: da verificare

termico: con alimentazione in metano i diffusori o
sono in termosifoni in alluminio conformita da

verificare

CLASSE ENERGETICA:

CONSISTENZA:

Criterio di misurazione consistenza reale: Superficie Esterna Lorda (SEL) - Codice delle Valutazioni
Immobiliari

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

descrizione consistenza indice commerciale
abitazione 91,00 X 100 % = 91,00
terrazzo 130,00 X 30% = 39,00
cantina 6,00 X 20% = 1,20
Totale: 227,00 131,20

VALUTAZIONE:

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

INTERVISTE AGLI OPERATORI IMMOBILIARI:
oMl
Valore minimo: 750,00
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Valore massimo: 1.100,00
Note: | Semestre 2024
Borsino immobiliare
Valore minimo: 638,00
Valore massimo: 936,00
Cameradi commercio
Valore minimo: 800,00
Valore massimo: 1.100,00
Note: 111 Trimestre 2024

CALCOLO DEL VALORE DI MERCATO:

Valore superficie principale: 131,20 X 1.100,00 = 144.320,00
RIEPILOGO VALORI CORPO:

Valoredi mercato (1000/1000 di piena proprieta): €. 144.320,00
Valoredi mercato (calcolato in quota e diritto a netto degli aggiustamenti): €. 144.320,00

9. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:

Lo scrivente ritiene utile esporre i criteri che ha adottato per la determinazione del "piu probabile
valore di mercato".

Premesso che |o scopo pratico di questo elaborato estimativo puod trovare confacente soluzione nella
forma sintetico - comparativa, propria dell’aspetto economico o criterio di stima del “Valore di
Mercato”, sulla scortadelle peculiari condizioni e caratteristiche del cespite in argomento, ha esperito
una adeguata indagine conoscitiva di mercato finalizzata alla formazione di una idonea scala di
merito tra le quotazioni di mercato correnti per immobili simili o assimilabili, tenendo fede e conto
del principio di ordinarieta che deve coinvolgere tutte le condizioni intrinseche ed estrinseche del
bene oggetto di stima.

Al fine di giungere ad una valutazione piu equa possibile, si € tenuto in considerazione oltre che dei
risultati dell’accurata indagine di mercato di cui sopra € cenno, di tutti quel fattori che possono
incidere tanto positivamente quanto negativamente sulla valutazione stessa, quali caratteristiche
estrinseche:  |'ubicazione, |'esposizione, opere di urbanizzazione primaria e secondaria e
caratteristiche intrinseche: la vetusta, la destinazione d'uso con la relativa funzionalita, lo stato di
manutenzione e conservazione e quant’ atro ritenuto utile allo scopo.

Lefonti di informazione consultate sono: catasto di Terni, ufficio del registro di Terni, conservatoria
dei registri immobiliari di Terni, ufficio tecnico di Terni, agenzie: Terni, osservatori del mercato
immobiliare OMI - Borsino immabiliare - Camera di Commercio

DICHIARAZIONE DI CONFORMITA AGLI STANDARD INTERNAZIONALI DI VALUTAZIONE:

e laversione dei fatti presentata nel presente rapporto di valutazione é correttaal meglio delle
conoscenze del valutatore;

e |e andlis e le conclusioni sono limitate unicamente dale 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 il valutatore possiede |'esperienza e la competenza riguardo il mercato locale ove € ubicato o
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collocato I'immobile e la categoria dell'immobile da val utare;
VALORE DI MERCATO (OMV):

RIEPILOGO VALUTAZIONE DI MERCATO DEI CORPI:

ID descrizione consistenza CONS. accessori valoreintero valorediritto
A appartamento 131,20 0,00 144.320,00 144.320,00
144.320,00 € 144.320,00 €
Spese di regolarizzazione delle difformita (vedi cap.8): €. 0,00
Valore di Mercato dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui S trova: €. 144.320,00

VALORE DI VENDITA GIUDIZIARIA (FJV):

Riduzione del valore del 15% per differenzatra oneri tributari su base catastale e €. 21.648,00
reale e per assenza di garanzia per vizi e per rimborso forfetario di eventuali

spese condominiai insolute nel biennio anteriore ala vendita e per

I'immediatezza della vendita giudiziaria:

Oneri notarili e provvigioni mediatori carico dell'acquirente: €.0,00
Spese di cancellazione delle trascrizioni ed iscrizioni a carico dell'acquirente: €.0,00
Arrotondamento del valore finale: €.0,00

Valore di vendita giudiziaria dell'immobile a netto delle decurtazioni nello €.122.672,00
stato di fatto e di diritto in cui si trova:
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TRIBUNALE ORDINARIO - TERNI - ESPROPRIAZIONI IMMOBILIARI 18/2024

LOTTO S

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DI
VENDITA:

appartamento a TERNI ViaR. Donatelli 5, della superficie commerciale di 101,40 mq per la
quotadi 1/1 di pienaproprieta ( *** DATO OSCURATO *** )

Tattas di una unitaimmobiliare con destinazione residenziale, posta a piano quarto di un fabbricato
di piu ampie dimensioni e cantina pertinenziale al piano interrato, sito nelle immediate vicinanze del
centro cittadino, in Via Renato Donatelli n. 5. L'accesso al'unita immobiliare avviene dalla scala
condominiae o dall'ascensore.

Il fabbricato € stato costruito allafine degli anni 60, e la manutenzione dello stesso si pud considerare
pessimain riferimento alla sua vetusta.

L'unita immobiliare & cosi composta: ingresso e corridoio che danno accesso a soggiorno ala
cucina,a due camere due bagni ed un piccolo ripostiglio, inoltre & present due terrazzi.

Negli anni passati si sono verificate infiltrazioni d'acqua dal piano superiore ad aggi risolte mai cui
danni non sono stati riparati, quindi nei soffitti dell'appartamento sono presenti in pit punti muffe e
macchie di umidita.

La cantina si trova a primo piano interrato ed & raggiungibile solo dalla scala condominiale e non
dall'ascensore.

L'unitaimmobiliare presentafiniture mediocri e risalenti all'epoca di costruzione del fabbricato.
All'unitaimmobiliare spettano pro-quotai diritti su tutte le parti condominiali del fabbricato di cui &
porzione, come per legge.

L'unitaimmobiliare oggetto di valutazione é posta al piano Quarto-interrato, ha un'altezza interna di
3.00 m .Identificazione catastale:

e foglio 127 particella 166 sub. 16 (catasto fabbricati), zona censuaria 1, categoria A/3, classe 3,
consistenza 5,5 vani, rendita 426,08 Euro, indirizzo catastale: Viale Renato Donatelli n. 5,
piano: Quarto ed interrato, intestato a*** DATO OSCURATO *** | derivante da Variazione
toponomastica del 03/06/2020
Coerenze: Scala condominiale, altra proprieta

L'intero edificio sviluppa 7 piani, 6 piani fuori terra, 1 piano interrato. Immobile costruito nel 1969.

2. DESCRIZIONE SOMMARIA E RIEPILOGO VALUTAZIONE:

Consistenza commercial e complessiva unita principali: 101,40 m?
Consistenza commercial e compl essiva accessori: 0,00 m2
Valore di Mercato dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui si trova: €. 111.540,00
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promossa da:
Valore di vendita giudiziaria dell'immobile nello stato di fatto e di dirittoin cui si €. 94.809,00
trova:
Data di conclusione dellarelazione: 15/12/2025

3. STATO DI POSSESSO AL MOMENTO DEL SOPRALLUOGO:

Alladatadel sopralluogo I'immobile risultalibero

4.VINCOLI| ED ONERI GIURIDICI:

41. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI CHE RESTERANNO A CARICO
DELL'ACQUIRENTE:

4.1.1. Domande giudiziali o altre trascrizioni pregiudizievoli: Nessuna.

4.1.2. Convenzioni matrimoniali e prowv. 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 19/03/2009 a firma di Notaio Carlo Filippetti a nn.
48534/29380 di repertorio, iscrittail 25/03/2009 a Conservatoria dei registri immobiliari di Terni ai
nn. Reg. part. 526 Reg. Gen. 3594, a favore di *** DATO OSCURATO *** | contro *** DATO
OSCURATO *** | derivante da | poteca volontaria.

Importo ipoteca: 3.450.000,00.

Importo capitale: 2.300.000,00.

Durata ipoteca: 30 anni.

e Jebitore non datore di ipoteca

4.2.2. Pignoramenti e sentenze di liquidazioni giudiziali:

pignoramento, stipulata il 02/02/2024 a firmadi Ufficiale giudiziario Tribunale di Terni ai nn. 111 di
repertorio, trascritta il 26/02/2024 a Conservatoria dei registri immobiliari di Terni ai nn. Reg. part.
1544 Reg. Gen. 2043, afavore di *** DATO OSCURATO *** | contro *** DATO OSCURATO ***
, derivante da Verbal e pignoramento immobili

4.2.3. Altre trascrizioni: Nessuna.

4.2.4. Altre limitazioni d'uso: Nessuna.

5. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:
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Millesimi condominiali: 45,95
Spese ordinarie annue di gestione dell'immobile; €. 1.404,00
Spese straordinarie di gestione gia deliberate ma non ancora scadute: €.0,00
Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia: €. 2.269,00

6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:

6.1. ATTUALE PROPRIETARIO:

*** DATO OSCURATO *** per laquotadi 1/2, in forza di Dichiarazione di successione in Morte di
SR (dal 01/02/1976), registrato il 18/06/1977 aterni a nn. n. 82 vol. 514, trascritto il
06/12/1977 a Conservatoria dei Registri Immobiliari di Terni ai nn. Reg. part. 5608 Reg. Gen. 6731.
La Dichiarazione di successione e rettificata: - il 17/11/2005 Reg. Part. 8310; - il 31/03/2000 Reg.
Part. 2288; - il 30/10/2019 Reg. part. 7562. la rettifica non ha coinvolto il bene in oggetto. Per la
dichiarazione di successione - € stata trascrittail 23/02/2017 Reg. part. 1193 accettazione di eredita
da parte di S—— © St Taole accettazione é riferita alla compravendita a rogito
notaio Cesidio Di Fazio del 05/11/2007 rep. 19443 trascritto alla Conservatoria di Terni il 14/11/2007
al Reg. part. 2642 che atratto altri beni. - & stata trascrittail 23/12/2021 Reg. part. 10823 accettazione
di eredita da parte di St o St Tale accettazione e riferita alla compravendita a
rogito notaio Fulvio Shrolli del 28/07/2005 rep. 150094/26144 trascritto alla Conservatoriadi Terni il
01/08/2005 a Reg. part. 5831 che hatrattato altri beni.

*** DATO OSCURATO *** per laquotadi 1/2, in forza di Dichiarazione di successione in Morte di
Sttt (dal 15/04/2019), registrato il 10/03/2020 a Terni ai nn. n. 93900 vol. 88888, trascritto
il 02/04/2020 a Conservatoria dei Registri Immobiliari di Terni ai nn. Reg. 2007 Reg. Gen. 2755.

La Dichiarazione di successione ha sostituito: - la dichiarazione di successione del 02/4/2020 Reg.
Part. 1999 ; - la dichiarazione di successione registrata al volume 888888 n. 368880 del 27/11/2019; -
ladichiarazione di successione registrata al volume 888888 n. 312809 del 17/10/201927/11/201. N.B.
TUTTE LE DICHIARAZIONI DI SUCCESSIONE NON TRATTANO IL BENE IN OGGETTO. E'
stata trascritta il 05/08/2020 Reg. part. 4504 accettazione di eredita da parte di SEaSmmrg® Tale
accettazione ériferitaall’ atto di divisione e permuta a rogito notaio Luigi Filippetti del 30/07/2020
rep. 1160 trascritto alla Conservatoriadi Terni il 05/08/2020 al Reg. part. 4502 che hatrattato altri
beni.

6.2. PRECEDENTI PROPRIETARI:

*** DATO OSCURATO *** per laquotadi 1/2, in forza di Dichiarazione di successione in Morte di
SEmESERe (dal 01/02/1976 fino al 15/04/2019), registrato il 18/06/1977 aterni ai nn. n. 82 vol.
514, trascritto il 06/12/1977 a Conservatoriadel Registri Immobiliari di Terni ai nn. Reg. part. 5608
Reg. Gen. 6731.

La Dichiarazione di successione € rettificata: - il 17/11/2005 Reg. Part. 8310; - il 31/03/2000 Reg.
Part. 2288; - il 30/10/2019 Reg. part. 7562. la rettifica non ha coinvolto il bene in oggetto. Per la
dichiarazione di successione - € stata trascrittail 23/02/2017 Reg. part. 1193 accettazione di eredita
da parte di = o S Tale accettazione é riferita alla compravendita a rogito
notaio Cesidio Di Fazio del 05/11/2007 rep. 19443 trascritto alla Conservatoria di Terni il 14/11/2007
al Reg. part. 2642 che atratto altri beni. - & stata trascrittail 23/12/2021 Reg. part. 10823 accettazione
di eredita da parte di SRS - SlEESE=Eu_, Tol e accettazione é riferita ala compravenditaa
rogito notaio Fulvio Sbrolli del 28/07/2005 rep. 150094/26144 trascritto alla Conservatoriadi Terni il
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01/08/2005 & Reg. part. 5831 che hatrattato atri beni.

7.PRATICHE EDILIZIE E SITUAZIONE URBANISTICA:

7.1. PRATICHE EDILIZIE:

LicenzaEdilizia N. 9025 e successive varianti, intestataa *** DATO OSCURATO *** | per lavori di
Nuova Costruzione, rilasciata il 28/07/1968 con il n. 9025 di protocollo, agibilita del 25/02/1971 con
il n. 35587 di protocollo

Variante N. 27099, intestata a*** DATO OSCURATO *** | rilasciatail 24/11/1969 con il n. 27099
di protocallo, agibilita del 25/02/1971 con il n. 35587 di protocollo

7.2. SSTUAZIONE URBANISTICA:

PRG - piano regolatore generale vigente, in forza di deliberaD.C.C. 307 DEL 15/12/2008, I'immobile
ricade in zona BbV Conservazione dei volumi. Norme tecniche di attuazione ed indici: OP-Art.57
Zone B - insediamenti residenziali di conservazione dei volumi (BbV, BbVn., Bb(0)4, Bb(n.)c e
BbV(n.)) 1. Nelle zone di conservazione dei volumi BbV €& prevista la conservazione della densita
edilizia degli edifici esistenti nonché lubicazione; nei casi in cui non sia stata raggiunta la saturazione
dellindice di edificabilita o non siano stati realizzati gli ampliamenti previsti dagli strumenti
urbanistici previgenti, € ammesso il completamento fino al raggiungimento della cubatura massima
ammessa calcolata nel rispetto degli allineamenti e sedimi edificabili ad essi relativi. Lutilizzazione
delle aree inedificate deve portare ad una corretta e completa attuazione del piano; lindividuazione
dei lotti, in relazione agli edifici esistenti ed alle relative aree di pertinenza o collegate risultanti al
momento delladozione del Nuovo PRG, non deve comportare un incremento della volumetria
prevista per ciascun nucleo. 2. Qualora si debba procedere ala demolizione e ricostruzione degli
edifici, fatto salvo quanto prescritto a comma precedente, la volumetria consentita € pari a quella
esistente, cal colata senza tenere conto delle superfetazioni ed in genere delle sovrastrutture aggiunte
all'edificio da demolire a meno che non siano assentite in via di sanatoria edilizia; I'altezza massima
non puo superare quella degli edifici preesistenti. 3. Nel caso di edifici ricadenti in parte in zona di
rispetto, in caso di demolizione, la volumetria consentita dovra essere concentrata nellarea edificabile
restante. 4. Nelle zone di conservazione del volumi in cui la sigla BbV & seguita da un numero,
riferito agli indici di seguito elencati, nei casi in cui siano presenti lotti liberi o edifici esistenti di
volume inferiore, pud essere realizzata nuova edificazione o ampliamenti fino a raggiungimento
dellindice massimo ammesso nel rispetto dei parametri previsti dallart.55 per ciascun indice. La
codifica degli indici e la seguente: IF 1.8 mc/mqg: BbV6 IF 3.0 mc/mg: BbV7 5. Nelle zone di
conservazione del volumi . in cui la sigla € Bb(0)4 € anmesso un ampliamento di 180 mc o con la
sigla Bb(0)5 un ampliamento di 300 mc per gli edifici residenziali esistenti con lesclusione di quelli
che abbiano gia usufruito di tale facoltd con la previgente normativa. 6. Non e prescritta la
dimensione minima del lotto. 7. Lattuazione avviene con intervento edilizio diretto cosi come definito
nellart.18 delle presenti norme. 8. Per le destinazioni duso ammesse e per le modalita di intervento si
rinvia alart.55 ed in generale a Titolo |, Capo 1° e 3° delle presenti norme. Sono ammesse le
categorie dintervento di cui allart.11 fino allalettera €). 9. Sono state individuate con apposita sigla
alcune zone di conservazione, una avoc. Rosaro Bb(4)c e due nei pressi di S.Valentino Bb(5)c, per le
quali valgono le prescrizioni e gli incrementi di cui a successivo art.137. 10. Per lazona di Marmore
le aree di conservazione dei volumi esistenti, oltre a quanto stabilito nei precedenti commi 1, 2 e 3,
sono soggette alle seguenti prescrizioni: 10.1. Le destinazioni duso consentite sono quelle di cui a
precedente art.55. 10.2. Nei fabbricati a destinazione mista residenziale e commerciae il piano

tecnico incaricato: Silvia Passoni
Pagina 48 di 296

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



Espropriazioni Immobiliari N. 18/2024
promossa da: |

ammette lesercizio delle attivith commerciali anche in deroga alle normative vigenti di settore. 10.3.
Negli interventi di ristrutturazione edilizia nei lotti in cui si é raggiunta la saturazione dellindice di
edificabilita previgente, € consentito un incremento del 10% della volumetria esistente o, in
alternativa, un aumento del 3% della superficie utile netta per adeguamento igienico funzionale. 11.
Per la zona di Piediluco le aree di conservazione dei volumi esistenti sono soggette ale seguenti
prescrizioni: 11.1. Nelle zone di conservazione € prevista la conservazione della densita edilizia degli
edifici esistenti. Qualora si debba procedere ad interventi di ristrutturazione urbanistica con
demoalizione e ricostruzione degli edifici, la volumetria consentita & pari a quella esistente, calcolata
senza tenere conto delle superfetazioni e in genere delle sovrastrutture aggiunte aledificio da
demolire; laltezza massima non puod superare quella degli edifici preesistenti. 11.2. Le aree agiardino
devono essere mantenute a verde con la conservazione ed il restauro di eventuali elementi
architettonici di pregio presenti, possono essere usate per attivita a servizio dellaresidenza ed anche a
servizio di attivith commerciali o turistiche; sono consentiti interventi di manutenzione e
ristrutturazione delle sistemazioni esterne. 11.3. || PRG nella zona di Piediluco, oltre a quanto sopra
detto distingue le seguenti sottozone: @) Sottozona a destinazione esclusivamente residenziale
BbV(1); In questa sottozona il Piano ammette la sola destinazione residenziale anche afini turistici. &
consentito effettuare gli interventi fino allaletterad) dellart.11. Nelle aree di pertinenza dei fabbricati
o nelle aree libere si consente larealizzazione di strutture fisse destinate a rimessa attrezzi, servizi ed
attrezzature per la residenza (piscine, barbecue, pranzo allaperto, ripostigli, portici, gazebi, pergole,
ripostigli, ecc...). Per la lottizzazione sorta in localita S.Lucia s consente un incremento del 10%
delle volumetrie esistenti fino araggiungere lindice di 1,0 me/mq ed il completamento dei lotti liberi
con il medesimo indice; s conferma laltezza massima prevista dalla lottizzazione originaria che
recita: “ammessi 2 piani con un massimo di 3 se misurati sul punto piu basso del terreno sistemato.
Le costruzioni, misurate a colmo della copertura, non dovranno in ogni caso superareil livello delle
strade soprastanti.” b) Sottozona a destinazione mista residenziale e commerciale BbV (2); In questa
sottozona che comprende gli edifici lungo il corso principale, il piano ammette attivita commerciali,
direzionali e turistiche, realizzabili anche in deroga alle normative vigenti di settore. &€ consentito
effettuare gli interventi fino allaletterad) dellart.11. Negli spazi urbani nei quali viene individuatala
preesistenza di edifici di cui si rende possibile laricostruzione o permangono aree inedificate di cui si
ritiene necessaria la ristrutturazione urbanistica a fine di ripristinare o riorganizzare la continuita del
fronte /o il carattere del tessuto urbano o del nucleo abitato, & consentito realizzare nuove costruzioni
nel rispetto delle dimensioni, degli allineamenti orizzontali e verticali prevalenti dellarea. Al fine di
incentivare e riqualificare le attivita commerciali e turistiche per gli edifici prospicienti il corso
principale, & consentito realizzare al piano terra, nella zona a monte degli stessi, un ampliamento pari
al 10% del volume esistente fino ad un massimo di 60 mc Tale ampliamento, consentito una sola
volta, deve essere destinato esclusivamente per attivitd, turistico-commerciale o per loro servizi. c)
Sottozona area PEEP attuato BbV(3); In questa sottozona il Piano ammette le destinazioni previste
dal Piano di zona PEEP. € consentito effettuare gli interventi fino allaletterad) dellart.11. Nelle aree
di pertinenza dei fabbricati o nelle aree libere si consente larealizzazione di strutture fisse destinate a
rimessa attrezzi, servizi ed attrezzature per la residenza (piscine, barbecue, pranzo allaperto,
ripostigli, portici, gazebi, pergole, ripostigli, ecc...). d) Sottozona nuclei abitati sparsi nel territorio
BbV(4); Sono costituite dai nuclei abitati sparsi nel territorio posti nelle aree fuori dalle zone di
Marmore e Piediluco individuate nella tav.A, che per numero di edifici e densita edilizia hanno
raggiunto una consistenza urbana che li individua come piccoli centri abitati. | nuclei abitati
individuati nel territorio sono: Il Porto, LOsteria, e Vale Spoletina. In queste sottozone il Piano
ammette la destinazione residenziale, ricettiva extralberghieraal sensi dellaLR n.8/1994, agrituristica
e turistica. & consentito effettuare gli interventi fino ala lettera d) dellart.11. Sono consentiti
interventi di ristrutturazione urbanistica a condizione che venga redatto un Piano di recupero, che
interessi tutto il nucleo abitato. In attesa della redazione del Piano di recupero complessivo relativo
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alla sottozona “1l Porto” ed a fine di consentire lo sviluppo delle attivita ricettive presenti, per
ledificio insistente sulla particella n.85 del f.169 & ammesso un ampliamento di mc 300 e per quello
insistente sulle particelle n.234 e 267 del f.169 un ampliamento di mc 150, con concessione diretta;
gli interventi dovranno conformarsi alle disposizioni delle presenti NTA per quanto attiene i materiali
e gli elementi formali (v.Capo 5°). e€) Sottozona lottizzazione LEM BbV(5) E consentito il
completamento degli interventi previsti dallalottizzazione approvata.

8. GIUDIZI DI CONFORMITA:

8.1. CONFORMITA EDILIZIA:

(normativadi riferimento: D.p.r. 380/01)
L'immobile risulta confor me.

8.2. CONFORMITA CATASTALE:

L'immobile risulta confor me.

8.3. CONFORMITA URBANISTICA:
CRITICITA: NESSUNA

L'immobile risulta confor me.

8.4. CORRISPONDENZA DATI CATASTALI/ATTO: NESSUNA DIFFORMITA

BENI IN TERNI VIA R. DONATELLI 5

APPARTAMENTO

DI CUI AL PUNTO A

appartamento a TERNI ViaR. Donatelli 5, della superficie commerciale di 101,40 mq per la quota
di /1 di pienaproprieta ( *** DATO OSCURATO *** )

Tattasi di una unitaimmobiliare con destinazione residenziale, posta a piano quarto di un fabbricato
di piu ampie dimensioni e cantina pertinenziale a piano interrato, sito nelle immediate vicinanze del
centro cittadino, in Via Renato Donatelli n. 5. L'accesso dl'unita immobiliare avviene dalla scala
condominiale o dall'ascensore.

Il fabbricato é stato costruito allafine degli anni 60, e la manutenzione dello stesso si pud considerare
pessimain riferimento alla sua vetusta.

L'unita immobiliare & cosi composta: ingresso e corridoio che danno accesso a soggiorno ala
cucina,a due camere due bagni ed un piccolo ripostiglio, inoltre € present due terrazzi.

Negli anni passati si sono verificate infiltrazioni d'acqua dal piano superiore ad aggi risolte mai cui
danni non sono stati riparati, quindi nei soffitti dell'appartamento sono presenti in piu punti muffe e
macchie di umidita.

La cantina si trova a primo piano interrato ed € raggiungibile solo dalla scala condominiale e non

tecnico incaricato: Silvia Passoni
Pagina 50 di 296

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



Espropriazioni Immobiliari N. 18/2024
promossa da:

dall'ascensore.
L'unitaimmobiliare presenta finiture mediocri erisalenti all'epoca di costruzione del fabbricato.

All'unitaimmobiliare spettano pro-quotai diritti su tutte le parti condominiali del fabbricato di cui &
porzione, come per legge.

L'unitaimmobiliare oggetto di valutazione € posta al piano Quarto-interrato, ha un'altezza interna di
3.00 m .Identificazione catastale:

o foglio 127 particella 166 sub. 16 (catasto fabbricati), zona censuaria 1, categoria A/3, classe 3,
consistenza 5,5 vani, rendita 426,08 Euro, indirizzo catastale: Viale Renato Donatelli n. 5,
piano: Quarto ed interrato, intestato a*** DATO OSCURATO *** | derivante da Variazione
toponomastica del 03/06/2020
Coerenze: Scala condominiale, altra proprieta

L'intero edificio sviluppa 7 piani, 6 piani fuori terra, 1 piano interrato. Immobile costruito nel 1969.

DESCRIZIONE DELLA ZONA

| beni sono ubicati in zona semicentrale in un'arearesidenziae, le zone limitrofe si trovano in un'area
residenziale (i piu importanti centri limitrofi sono Rieti 36 Km, Roma 100Km, Viterbo 60 km). I
traffico nella zona & scorrevole, i parcheggi sono sufficienti. Sono inoltre presenti i servizi di
urbanizzazione primaria e secondaria, le seguenti attrazioni storico paesaggistiche: Anfiteatro romano
Terni, Duomo, Cascata delle Marmore, Piediluco, Narni Sotterranea.

COLLEGAMENTI

autobus distante 100 m
ferroviadistante 2.5 km o
superstrada distante 3 km wr oW W

QUALITA E RATING INTERNO IMMOBILE:

esposizione: W W
panoramicita W i Wy
livello di piano:
stato di manutenzione: o
luminosita *r W
qualita degli impianti: o W W
qualitadei servizi: W W W

DESCRIZIONE DETTAGLIATA:

Tattasi di una unitaimmobiliare con destinazione residenziale, posta a piano quarto di un fabbricato
di piu ampie dimensioni e cantina pertinenziale al piano interrato, sito nelle immediate vicinanze del
centro cittadino, in Via Renato Donatelli n. 5. L'accesso al'unita immobiliare avviene dalla scala
condominiae o dall'ascensore.

Il fabbricato & stato costruito allafine degli anni 60, e la manutenzione dello stesso si pud considerare
pessimain riferimento alla sua vetusta.

L'unita immobiliare & cosi composta: ingresso e corridoio che danno accesso a soggiorno ala
cucina,a due camere due bagni ed un piccolo ripostiglio, inoltre & present due terrazzi.

Negli anni passati si sono verificate infiltrazioni d'acqua dal piano superiore ad aggi risolte mai cui
danni non sono stati riparati, quindi nei soffitti dell'appartamento sono presenti in piu punti muffe e
macchie di umidita.
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La cantina si trova a primo piano interrato ed € raggiungibile solo dalla scala condominiale e non
dall'ascensore.

L'unitaimmobiliare presenta finiture mediocri e risalenti all'epoca di costruzione del fabbricato.

All'unitdimmobiliare spettano pro-quotai diritti su tutte le parti condominiali del fabbricato di cui &
porzione, come per legge.

L'unitaimmobiliare presenta finiture mediocri erisalenti all'epoca di costruzione del fabbricato.

All'unitaimmobiliare spettano pro-quotai diritti su tutte le parti condominiali del fabbricato di cui &
porzione, come per legge.

Delle Componenti Edilizie:

infissi esterni: realizzati in legno wr i W
pavimentazione interna: realizzata in piastrelle di i W
grés

scale: interne
Degli-lmpianti:

elettrico: sottotraccia conformita: da verificare W
gas. con dimentazione a metano conformita da W W
verificare

idrico.  con aimentazione in  acquedotto W W
conformita: da verificare

termico: con aimentazione in metano i diffusori w Wi
sono in termosifoni in alluminio conformita da

verificare

CLASSE ENERGETICA:

CONSISTENZA:

Criterio di misurazione consistenza reale: Superficie Esterna Lorda (SEL) - Codice delle Valutazioni
Immobiliari

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

descrizione consistenza indice commerciale
abitazione 93,00 X 100 % = 93,00
terrazzo 9,00 X 30% = 2,70
cantina 6,00 X 20 % = 1,20
terrazzo 15,00 X 30 % = 4,50
Totale: 123,00 101,40

VALUTAZIONE:

DEFINIZIONI:
Procedimento di stima: comparativo: Monoparametrico in base al prezzo medio.
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INTERVISTE AGLI OPERATORI IMMOBILIARI:
OoMI

Valore minimo: 750,00
Valore massimo: 1.100,00
Note: | Semestre 2024
Borsino immobiliare
Valore minimo: 638,00
Valore massimo: 936,00
Cameradi commercio
Valore minimo: 800,00
Valore massimo: 1.100,00
Note: |11 Trimestre 2024

CALCOLO DEL VALORE DI MERCATO:

Valore superficie principae: 101,40 X 1.100,00 = 111.540,00
RIEPILOGO VALORI CORPO:

Valore di mercato (1000/1000 di piena proprieta): €. 111.540,00
Valoredi mercato (calcolato in quota e diritto a netto degli aggiustamenti): €. 111.540,00

9. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:

Lo scrivente ritiene utile esporre i criteri che ha adottato per la determinazione del "piu probabile
valore di mercato".

Premesso che lo scopo pratico di questo elaborato estimativo pud trovare confacente soluzione nella
forma sintetico - comparativa, propria dell’aspetto economico o criterio di stima del “Valore di

Mercato”, sulla scorta delle peculiari condizioni e caratteristiche del cespite in argomento, ha esperito
una adeguata indagine conoscitiva di mercato finalizzata alla formazione di una idonea scala di
merito trale quotazioni di mercato correnti per immobili simili o assimilabili, tenendo fede e conto
del principio di ordinarieta che deve coinvolgere tutte le condizioni intrinseche ed estrinseche del
bene oggetto di stima.

Al fine di giungere ad una valutazione piu equa possibile, si € tenuto in considerazione oltre che dei
risultati dell’accurata indagine di mercato di cui sopra & cenno, di tutti quel fattori che possono
incidere tanto positivamente gquanto negativamente sulla valutazione stessa, quali caratteristiche
estrinseche:  I'ubicazione, |'esposizione, opere di urbanizzazione primaria e secondaria e

caratteristiche intrinseche: la vetustd, la destinazione d'uso con la relativa funziondita, lo stato di

manutenzione e conservazione e quant’ altro ritenuto utile allo scopo.

Lefonti di informazione consultate sono: catasto di Terni, ufficio del registro di Terni, conservatoria
dei registri immobiliari di Terni, ufficio tecnico di Terni, agenzie: Terni, osservatori del mercato
immobiliare OMI - Borsino immobiliare - Cameradi Commercio

DICHIARAZIONE DI CONFORMITA AGLI STANDARD INTERNAZIONALI DI VALUTAZIONE:

e laversione dei fatti presentata nel presente rapporto di valutazione e corretta al meglio delle
conoscenze del valutatore;

e |e andlis 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;
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o il valutatore ha agito in accordo con gli standard etici e professionali;

e il valutatore & in possesso dei requisiti formativi previsti per 1o svolgimento della professione;

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

VALORE DI MERCATO (OMV):

RIEPILOGO VALUTAZIONE DI' MERCATO DEI CORPI:

ID descrizione consistenza €OoNS. accessor i valoreintero valorediritto
A appartamento 101,40 0,00 111.540,00 111.540,00
111.540,00 € 111.540,00 €
Spese di regolarizzazione delle difformita (vedi cap.8): €.0,00
Valoredi Mercato dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui S trova: €. 111.540,00

VALORE DI VENDITA GIUDIZIARIA (FJV):

Riduzione del valore del 15% per differenzatra oneri tributari su base catastale e €. 16.731,00
reale e per assenza di garanzia per vizi e per rimborso forfetario di eventuali

spese condominiai insolute nel biennio anteriore ala vendita e per

I'immediatezza della vendita giudiziaria

Oneri notarili e provvigioni mediatori carico dell'acquirente: €.0,00
Spese di cancellazione delle trascrizioni ed iscrizioni a carico dell'acquirente: €.0,00
Arrotondamento del valore finale: €.0,00
Valore di vendita giudiziaria dell'immobile al netto delle decurtazioni nello €. 94.809,00

stato di fatto e di dirittoin cui si trova:
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TRIBUNALE ORDINARIO - TERNI - ESPROPRIAZIONI IMMOBILIARI 18/2024

LOTTOG6

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DI
VENDITA:

appartamento a TERNI Via Carlo Guglielmi 17, della superficie commerciale di 112,85 mq per
laquotadi /1 di pienaproprieta( *** DATO OSCURATO *** )

Tattasi di una unita immobiliare con destinazione residenziale, posta a piano secondo di un
fabbricato di pit ampie dimensioni e cantina pertinenziale a piano 1 interrato, nel centro cittadino, in
ViaCarlo Guglielmi n. 17.

L'accesso all'unitaimmobiliare avviene dalla scala condominiae o dall'ascensore.

Il fabbricato & stato costruito agli inizi degli anni 70, e la manutenzione dello stesso s pud
considerare ordinariain riferimento alla sua vetusta.

L'unitaimmobiliare € cosi composta:ampio ingresso e corridoio che danno accesso a soggiorno ala
cucina abitabile, a due camere e a due bagni, sono inoltre presenti due piccoli terrazzi.

La cantina s trova a primo piano interrato ed € raggiungibile dala scala condominide e
dall'ascensore ed € priva di finiture.

L'unita immobiliare presenta finiture mediocri e risalenti all'epoca di costruzione del fabbricato.

All'unitaimmobiliare spettano pro-quotai diritti su tutte le parti condominiali del fabbricato di cui &
porzione, come per legge.

L'unitaimmobiliare oggetto di valutazione & postaa piano Secondo- 1 interrato, ha un'altezzainterna
di 3.00 m .Identificazione catastale:

e foglio 115 particella 503 sub. 3 (catasto fabbricati), zona censuaria 1, categoria A/2, classe 3,
consistenza 6 vani, rendita 666,23 Euro, indirizzo catastale: Viale Carlo Guglielmi n. 17,
piano: Secondo ed interrato, intestato a*** DATO OSCURATO *** | derivante da Variazione
tdel 09/11/2015 inserimento in visuradei dati di superficie
Coerenze: Scala condominiale, altra proprieta

L'intero edificio sviluppa 9 piani, 7 piani fuori terra, 2 piani interrati. Immobile costruito nel 1970.

2. DESCRIZIONE SOMMARIA E RIEPILOGO VALUTAZIONE:

Consistenza commerciale complessiva unita principali: 112,85 m2
Consistenza commercial e complessiva accessori: 0,00 m2
Valore di Mercato dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui si trova: €. 135.420,00
Valore di vendita giudiziaria dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui si €.109.087,00
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trova:
Datadi conclusione dellarelazione: 15/12/2025

3. STATO DI POSSESSO AL MOMENTO DEL SOPRALLUOGO:

Alladatadel sopralluogo I'immobile risultalibero

4.VINCOLI ED ONERI GIURIDICI:

41. VINCOLI E