Rapporto di stima Esecuzione Immobillare - n. 123/2024

Tribunale di Terni
PROCEDURA DI ESECUZIONE IMMOBILIARE

promossa da: ITACA SPV srl
contro: OMISSISS
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Rapporto di siima Esecuzione Immobiliare - n. 123/2024

Bern in- COMUNE DI TERNI
_ UacoMa/quone G

i T
t H

Lotto: 1

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

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTC DELLA VENDITA:
Identificative corpo: A,

Abitazione (A/3 ) sita in comune di Ternl CAP 05100, via Coccelo Nervan 6
Garage tettoia ( C/4é ) sita In comune di Terni CAP 05100 via Cocceio Nerva
né

Quotda e tipologia del diritto

OMISSISS nato a il propr. 1/1

Eventuali comproprietari:
nessuno

identificato al catasto Fabbricati:

Intestgzione:

OMISSISS nato ¢ il proprietaric 1/1
-Foglio 109 particella n 74 sub 3 piano 1-S1 cal. A/3 classe 4 vani 5.5 RC € 427.09 mg
102

-Foglio 109 particella n 240 sub 1 piano T cat. C/é classe 5 mqg 18 rc. € 39.04

Conformita catastale:

LA PLANIMETRIA CATASTALE DELLUAPPARTAMENTQ E' STATA DENUNCIATA ALL' UT.E. IN DATA
11 /06 /1977 PROT. N. 3864/5.

LA PLANIMETRIA CATASTALE DEL GARAGE/TETTOIA E' STATA DENUNCIATA ALL UTE. IN DATA
30/03/1987 PROT. N 01733914

Descrizione delle opere da sanare: ( appartamento }diversa distribuzione degli spazi interni

COSTI DI REGOLARIZZAZIONE CATASTALE E SPESE APPARTAMENTO : € 900.00

Non si dichiara la conformitd catastale

2. DESCRIZIONE GENERALE (QUARTIERE E ZONA):

Carafteristiche zona: zona centrale

Area urtbanistica: residenzidle a fraffice locale con parcheggi sufﬂcnenh

Importanti centri limitrofi: La zona & provvista di servizi di urbanizzazione primaria. La zond &
provvista di servizi di urbanizzazione secondaria.

Carafteristiche zone limitrofe: residenziali & commerciali

Aftrazioni paesaggistiche: Non specificate

Attrazioni storiche: Non specificate

Principali collegamenti pubblici: autostrada 30 km, superstrada 5 km, stazione 0.300 km,
auicbus 0,100 km

Servizi offerti dalla zona: Non specificato

3. STATO DI POSSESSO:
L' immobile risulta abitate dalla sig. OMISSISS
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4. VINCOLI ED ONERI GIURIDICL:
Vincoli ed oneri giuridici che resteranno a carico dell'acquirente:

4.1

4.2

4.1.1

4.1.2

4.1.3

4.1.4

Domande giudiziali o altre trascrizioni pregiudizievoli;
Nessuna.

Convenzioni matrimoniali e provv. d’'assegnazione casa conivgale:
Nessuna.

Atti di asservimento urbanistico:
Nessuna.

Altre limitazioni d'uso:
Nessuna.

Vincoli ed oneti giuridicl cancellati a cura e spese della procedura:

4.2.1

4.2.2

4.2.3

Iscrizioni:

-Ipoteca volontaria n 588 del 06/03/2006 o favore di UNICREDIT banca spa
con sede in Bologna contro sig OMISSISS di OMISSISS con sede in Terni come
da atto notarile Sbrolli Fulvio in data 02/03/2004 rep153799.

~lpoteca volontaria n 352% del 22/11/2007 a favore di UNICREDIT banca spa
con sede in Bologna contro sig OMISSISS di OMISSISS con sede in Terni come
da atto notarile Skrolli Fulvio in data 21/11/2007 rep 164568/30538.

-lpoteca  giudizidle n 1410 del 24/10/2019 a favore di FRANZESE
ABBIGLIAMENTO sl con sede in Nela (NA ) contro sig. OMISSISS nato a
derivante da decreto ingiuntivo pubblico ufficiale Tribunale di Nola in data
24/09/2019 rep n 2121/2019.

-Atto di intervento in procedura esecutiva della soc. CAMOR sl p. iva
10623900015 contro sig OMISSISS del 16/05/2025 per decreto ingiuntivo
Presso il Tribunae di pace di Torino,

poteca giudizicle n 24 del 11/01/2021 a favore: Gruppo PRISCO spa con
sede in Palma Campania { NA ) contro sig OMISSISS nate a | derivanie da
decreto ingiuntivo pubblico ufficiale Tribunale di Nola in data 27/07/2020 rep
n 1352.

Pignoramenti:

Verbale di pignoramento immobiliare n 9828 del 29/11/2024 a favore di
ITACA SPV s con sede in Conegliano{ TV ) confro sig. OMISSISS nato a
pubblico ufficiale Tribunale di Terni in data 26/10/2024 rep n 2451.

Alfre trascrizioni:

-Trascrizione del 18/03/1988 reg part n 1944 reg part n 2698 per denuncia di
successione per morte del sig. OMISSISS deceduto il XXXXXXX den n 19/640
registrata a Terni il 27/01/1988 a favore dei sig OMISSISS

-Trascrizione del del 26/03/1994 reg part n 1952 reg part. n 2538 per denuncia
di successione per morte della sig. OMISSISS deceduta | XXXXXXX den n
40/738 registrata a Terni il 21/02/1994 a favore del sig. OMISSISS.

-Trascrizione a favore del 25/02/2025 reg part n 1577 reg gen n 2011 notaio
Shrolli F. rep n 153799 del 02/03/2006 ACCEITAZIONE TACITA EREDITA'.
Trascrizione n 2911 del 03/04/2025.
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- Trascrizione o favore del 25/02/2025 reg part n 1578 reg gen n 2012 notaio
Sbrolli F. rep n 153799 del 02/03/2006 ACCETTAZIONE TACITA EREDITA'.
Trascrizione n 2912 del 03/04/2025.

-Reftifica a trascrizione a favore del 03/04/2025 reg part n 2211 reg gen n
3729 notaio Sbrolli F. rep 153799 del 02/03/2006 ACCEITAZIONE TACITA
EREDITA'. Trascrizione n 1577 del 2025.

-Rettifica a tfrascrizione o favore del 03/04/2025 reg part n 2912 reg gen n
3730 notaio Sbrolli F. rep 153799 del 02/03/2006 ACCETTAZIONE TACITA
EREDITA', Trascrizione n 1578 del 2025.

4.2.4 Aggiornamento della documentazione ipoccatastale in att:
Nessund.

5. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:

- Spese di gestione condominiale:

Spese ordinarie annue di gestione dellimmobile; € 240.00 circa

Spese condominiali scadute ed insolute alla data della petizia: € 0.00
Millesimi di proprieta

Accessibilitd dellimmobile ai soggetii diversamente abili: Non Specificato
Particolari vincoll e/o dotazioni condominiali: Non Specificato
Aftestazione Prestazione Energelica non presente

Indice di prestazione energetica: Non Specificato

Note Indice di prestazione energetica: Non Specificate

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

. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:

Proprietario attuale: OMISSISS propr. 1/1

Titolare/Proprietario precedenti

OMISSISS nato a propr 1/2 e OMISSISS nata a propr 1/2,

Per successione in morte del sig OMIS3ISS deceduto in data XXXXXX den. N 19/640
presentata in data 27/10/1988 e frascritta al’agenzia del Tertitorio in dafa 18/03/1988 al n
di formalité 1944 la propr veniva intestata alla sig OMISSISS propr 3/4 e sig OMISSISS
propr 1/4.

Per successione in morte della sig. OMISSISS deceduta in data den. N 40/738
presentata in data 21/02/19%94 e trascritta all’agenzia del Territorio in data 26/03/1994 al n
di formalité 1952 la propr veniva intestata al sig OMISSISS propr 1/1.

. PRATICHE EDILIZIE:

I fabbricaio & stato edificato con progetto approvate dat comune di Terni in data
13/04/1950 prot n 25073, per detto immobile non & stato rilasciato il certificato di
abitabilitd in quanto il fabbricato non erd stato tinteggiato esternamente.

Progetto di sopraelevazione approvate dal comune di Terni in data 07/03/1958 prot n
1409. NON RISULTA IL CERTIFICATO DI ABITABILITA'.

La tettoia garage & stota realizzata nell’anno 1976 e oggetto di condono edilizio legge
47/85. Autorizazicne in sanatoria del 24/09/1996 prot n 10735/87 pratica n 9989.

Lavori realizzati in assenza di autorizzazioni:
demolizicne & costruzicne fondellaiure interne. { appartamento )
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Tipo praticq: Licenza Edilizia
Per lavori:
Presentazione in data

7.1 Conformita edilizia:

COSTO PER CILA E ABITABILITA’
Oneri Totali appartamento: € 1700.00

Per quanto sopra NON si dichiarg la conformitd edilizia

7.2 Conformitd urbanistica:

Appartamenfo { A/3)

Strumento urbanistico Approvato:

Piano regolatore generale

in forza della delibera:

DCC n 307 del 15/12/2008

Zona omogeneq:

Immobile soggetfo a convenzione:

S

Se si, di che tipo?

Estremi delle convenzioni:

Obblighi derivanti:

Immobile sottoposto a vincolo di carattere
urbanistico:

Elementi urbanistici che limitano [a
commerciabilitag

NO

Se si, di che tipo?

Nella vendita dovranno essere previste
pattuizioni particolarig

NO

Se si, quali?

Non Specificato

Indice di utilizzozione fondiaria/teritoriale:

Non Specificato

Rapporto di copertura:

Non Specificato

Altezza massima ammessa:

Non Specificato

Yolume massimo ammesso:

Non Specificato

Residua petenzialité edificatoria;

NO

Se s, quanto;

Non Specificato

Alfro:

Non Specificato
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‘Dichicrazione di conformité: con il RG/PGT: 3|

} Note: }Non Specificato

Per quanto sopra $I' dichiara la conformitd urbanistica

" Descrizione :appartamento A/2 dii cui ol punto A

g s arins s
H H
i

L'appartamento sito al piano 1 con cantina al piano 81 si compone di: una cucina, un
bagno, due camere, un ripostiglio, un corridoio, una sala , & due balconi, per una superficie
di mq 81.94 I'gppartamento, di mq 5.3% i balconi & mq 14.02 la cantina & mq 97.06 il lastrico
solare condominicie, quota parie maq 14.18.

La tettoia / garage sita al piano terrenc ha una superficie dimg 17.93.

1. Quota e tipologia del diritto

OMISSISS

Cod. Fiscale:

Eventuali comproprietari:

nessuno

Superficie complessiva di circa mqg 98.22

& posto al piano 1, ha un'altezza interna di 3.29 mt., la tettoia H = mt 2.50

E' composto dan. 4 piani complessivi di cui fuori terra n. 3 e di cui inferratin.l

Stato di manutenzione generale: bucho

Caratteristiche descritlive:
Caratteristiche strutturali:

Copertura fipologia: in parte a falde materiale: legno e eternit e tegole
marsigliesi e in parte a terrazzo praticabile, condizioni: buone
per I'appartamento, la tettoia ha ta copertura in eternit,

Fondazioni materiale: ¢.a. condizioni: buone

Strutture verticali materigle: muratura condizioni: buone

Componenti edilizie e costruttive:

Infissi esterni fipologia: portone a due ante matericle: legne protezione:
tapparelle materiale protezione: plastica condizioni: buone

Infissi inferni fipolcgia: a battente materiaie: legno condizioni: buone
Manto di copertura materiale: tegole marsigliesi il fabbricato di civile abitazione :
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condizioni: buone, la tettoia in eternit in buone condizioni

Rivestimento materiale: intonacate condizioni: buone

Titolare /Proprietatrio ubicazione: bagno matericle: piastrelle di ceramica condizioni:

precedenti buone
Impianti:
Elettrico tipolagia: sottotraccia iensione: 220V condizioni: buone

conformitd: a norma

Idrico lipologia: sottotraccia alimentazione: diretta da rete comunale
rete di distribuzione: tubi in ferro zincato condizioni: buone
conformitd: a norma

Termico fipologia: autonomo alimentazione: metano rete di distribuzione:
tubi in ferro diffusori: termosifoni in dlluminio condizioni: buone
conformitd: o norma

Destinazione: | - Pardmetro . Superficie Coeff. " - Superficie equivdlente
T = R recle/potenziale U SRR o

Appartamento sup reale netta 81.96 1,00 81.94
Canfina

sup recle neita 1400 0.25 3.51

balconi sup redls netta 539 0.25 1.35

Lastrico condom Sup redle netfta 14.18 0.15 243

Tettola Sup reale netta 17.93 0.50 8.97

135.48 98.22

8 VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTIO:
{Criterio di stima:

Lo scopo della presente stima & guello di determinare il pit probabile valore di mercato
dellimmobile in oggetto riferito dlla data dellg stesura della presente Consulenza.
Premesso cid e visto che sul mercato sono disponibili indicazioni significative sui prezzi
unitar riferiti a beni con caratteristiche intrinseche ed estriinseche simili o assimilabili a
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quello da valutare per struttura, tipologia edilizia, consistenza, rifiniture, stato  di
conservazione e manutenzione, ampiezza dei vani, estelica, si & ritenuto opportuno
adottare il criterio di stima a valore di mercato con procedimentoe sintetico
comparativo. Queste procedimenio si basa sul confronto e percid ha richiesto
l'acquisizione di una scala di valor per beni analoghi o quello da stimare entro la quale
collocare 1l bene oggetto di stima. | dali utlizzati per la comparazione sono stati i
seguenti. Nel "Listino dei Prezzi degli Immobili" redatto dalla Borsa Immobiliare Umbria in
collaborazione con la "Camera di Commercio Industria Ardigianato e Agricoltura di
Perugia” e con la "Camera di Commercio Industria Arfigianato e Agricoltura di Temni”
riferito al | timestre 2025 le quotazioni afferenti agli immobili assimilabili ¢ guello da
valutare sono comprese per appartamenti , con stato di conservazione agibile, poste
nel centfro di Terni fra € 800.00 al mqg ed € 1300.00 ol mg di-superficie commerciale. Altri
dafi di mercato a disposizione, di una certa importanza, gicgcché, formulati in maniera
obiettiva, sono quell indicati dal'Osservatoric dell'Agenzia del Territorio che
relativamente alla tipologia appartamenti con stato di conservazione normale e con
epoca diriferimento i il semestre 2024 propone prezzl di mercato variaoil tra € 600.00 ed
€ 1100.00 al mg di superficie lorda. In base al borsino immobiliare it per it centro del
comune di Terni propone prezzi di mercate variakili tra € 524.00 ed € 764.00 ol mg di
superficie lorda. Dal quadre mercantile rappresentato, in considerazione delle
peculiaritd deliimmobile da stimare e del suo stato di conservazione la scelta dello
schivente si pone quindi in una forbice (giustificata ed obiettiva) compresa tra € 600.00 al
mq ed Euro 1300.00 al mg. Nell'ambito di tale forbice obiettiva si pud inserire il givdizio
streifamente personale delio scrivente che, in considerazione dell’andamento del
segmenta di mercato di cui Fimmebile fa parte, delia conoscenza di ulterior quotazioni
di beni simili, anche se non ufficiali, ed in considerazione delle peculiaritd dell'immobile
in argomenfto, ritiene ragionevole adottare per I'immobile pignorate un valore unitario a
g di superficie commerciale di € 720.00 a cui corisponde un valore unifario a mg di
superficie utile di € 720.00.

{Fonti di informazione:

Agenzie immobiliari e/o osservatori del mercato immobiliare Listino dei Prezzi dedli
Immobil" redatto dalla Borsa Immobiliare Umbria in collakorazione con la "Camera di
Commercio Industria  Artigianate e Agricoltura di Perugia” e con la "Camera di
Commercio Industria Arfigianato e Agricoltura di Terni”. Banca dati delle Quotazioni
Immobiliari (Osservatorio dei valori immaobiliari) dell' Agenzia del Territorio-O.M.I..

Valutazione corpi:

o Immebile . ..+ ‘Sup. . ‘Sup.lorda Vaioreintero . Valore dirtto e quota
C S ' Equivalente = = _.-medio T
o - ponderale
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A 98.22 135.48 64260

70718.40

tAdeguamenti e correzioni della stima:
Riduzione del valore del 15% per assanza di garanzia per vizi:

€ 10607.76
Spese tecniche di regolarizzazione urbanistica e/o catastale:
€ 2600.00
8.5 Prezzo base d'asta del lofto:
Valore immobile al netto delle decurtazioni nello stato di fatto in - €57510.64
cui s frova:
Si aliegano:

- estratto di mappa catastale;

- planimetrie catastali

- visura catastale;

- visure ipotecarie;

- borsino immobiliare;

- banca dati delle quotazioni immobiliar — O.M.IL.;
- N. 32 foto.

Terni i, 02/0%9/2025

L'Esperto dlla stima

Geom. Moreno Alessandrini
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