Rappatte distima Esec uzione Immae biligre - n. 56/ 2020

Tribunale di Terni
PROCEDURA DI ESECUZIONE IMMOBILIARE

promossa ca: INTESA SAN PAOLO S.P.A.

contro: (D

N° Gen. Rep. 56/2020
data udierza di comparizione parti ex art. 56Y cp.c.:
10.11.2021 ore 2.30

Giudice delle Dol. FRANCESCO ANGELINI
esecIzZioni:

RAPPORTO DI
VALUTAZIONE
Lotto 001

EBperto allastima: Arch. Veronica Giorgi
Codice fiscale: GRGYMNC7 924211177
Farfita VA 01539570554
Studio in: Via Castello n.b8 - 05100 Terni (TR)
Telefono:348.4729%70
Ernail: ermmegi.veronica@grnail.com
Fec: veronica.giorgi@archivwordpec.it
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Rappatte distima Esec uzione Immae biligre - n. 56/ 2020

Beni in (Temi)

Vidle Giuseppe Verdi, n.78 Montecastrilli (TR)

Lotto: 001

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

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DELLA VENDITA:

ldentificativo coipo: A,
sito in Viale Giuseppe Verdi n.78, Montecastrilli, Terni {TR)

Quota e tipologia del diritto
- NUDA PROPRIETA’

Cod. Fiscale;
Stato Civile: coniugaito con
Regime Pafrimaoniale: separozione dei beni
Eventuali comproprietari: padre di_
Quota e tipologica del dirilto
1 USUFRUTTO
Cod. Fiscale:
Stato Civile: sposato con
Regime Fatrimoniale: comunione dei beni

Bventudadli comproprie’rc:ri:_ figlio di_

ldentificato al catasio Fabbricati:
Intestczions: 1/1 NUDA PROPRIETA’
1/1 USUFRUTTO

Cormune di Montecastilli, Catasto dei Fabbricati
Foglio n.71 Particella n.140 Subalterno n.2

categoria catastale: C/1 negod e botteghe, classe 7
superficie catastale:137 mag, consistenza11% mg
rendita euro: 1.241,46

derivante da: AITO DI COMPRAVENDITA del 24.10.2000 Rep.n.34373
Fubblico Ufficicle Carlo Filippefti notcio in Terni, frascritto presso la
Conservatoria dei Registi Immabiliari di Terni in data 13.11.2000 R.P. 7406
R.G. 11045

nole: Nellavendittasono comprese pro-guota tutte le parti condominiali del
fabbrcato di cui € podone quanto venduto come per legge compreasi |
beni comuni non cersiblli o cui quelle distinte con la particella F.71
particella n.140 sub. 5 che si riferisce alllarea pavimentata anfistante il
negozio sino of confine con lastrada Provinciale.

Pag. 2
Ver. 3.0
Edicom Finance sd —info.temi@edicomsrlit

L@/ Firrralo Da: GIOAGI YERONICA Ermasso Da: ARUBAPEC S.P.A

)



Rappatte distima Esec uzione Immae biligre - n. 56/ 2020

Confini: Viale Giuseppe Verdi, spazi comuni, proprie’rd_e
salvi altri confini.

Gli estremi delle parficelle catostali confinanti sono; F./71 p.160 subb; F71
p. 140 sub.8; F.71 p 140 sub.3.

Conformitd catastale: non é possibile dichicrare la conformitd catastale in
guanto é stata hscontrata una diversa geometia delle pareti laterale
sinistra e di fondo che dal sopralluogo, a meno degli ingorior dei pilast,
risultano  refilinee mentre  nello  planimetia  catastale vengono
rappresentate con dedlispanciament,

Soro inolre stati realizzatl dei camerini non segnati in pianta e chiuso
lingresso secondaro che nela planimetia catostale viene indicato
nell’androne delle scale distinte < FJ71 p140 subl3 che conducono
al*immobile situato al prirno piano e di altra proprieta.

MNon si dichiara la conformité catastale

Note generdii: nessund

2. DESCRIZIONE SOMM ARIA:

Caratteristiche zona: cenfrale

Areq urbanistica: residenziale, commerciole, servizi

Importanti centri limitrefi: Temi, Spoleto, Amelia, Todi, San Gemini, Nari,
Acquasparia.

Carctteristiche zone limitrofe: residenziali, comrnercicli, seviz

Attrazioni paesaggistiche: Boschi di Farmetta, Foresta di Dunarobba, Parco
Fuviale del Tevere,

Attrazioni storiche: Carsulae

Principali collegamenti pubblici: Llinea autchus

Servizi offerti dalla zona: ufficio postale, chiesq, farmacia, bar, dlimentari,
barche, tabaccherie, affivita commeerciali di vara nafura, piscing cormunale,
efc.

. STATO DI POSSESSO:

Identificative corpo: A

sito in (Temni), Viale Giuseppe Verdi, n.78 Montecastrilli, Temi (TR)
Occupato ddl Sig. k che conduce I'affivita del regozio di

abbigliamento ivi ospitato.
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Rappatte distima Esec uzione Immae biligre - n. 56/ 2020

4. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI:

4.1

4.2.1

4.2.2

4,2.3

4.2.4

Vincoli ed oneri givridici che resteranno a carico delf acquirente:
4. 1.1 Domoande giudiziall o alfre frascrizioni pregivdizievoll:
Messuna.

4,1.2 Conveniioni matimoniali e provv, d'gsseghaiione casa coniugale;
Nessuna.

A 1.3 Atf diassernvimenito urbanistico:
Nessund,

A4 7.4 Alfre fimifoioni d'uso: nessung

scrizioni

IPOTEC A GIUDIZIALE derivante da SENTENZIA DI CONDANMNA del
30.10.2019 Rep. n&31, Fubblico Ufficicle Tribunale di Terni, iscritto
presso la Corservaioria dei Registi Immmobiliari di Temi in data
24.12.2019 R.P.1776 RG. 12798 a fovore di Casse o Risparmio
del’ Umbria Spa contro (P coritcle 100.631.79-Totale
194.974,12

IPOTEC A GIUDIZIALE derivante da SENTENZIA DI CONDANNA del
30.10.201% Rep. n.831, Fubblico Ufficlale Tibunale di Terni, iscritto
presso la Corservaioria dei Registi Immmobiliari di Temi in data
24.12.2019 R.PIA777 RG, 12799 d favore o Casse di Risparmio
dell’Umbria Spa con’rro_ Capitale 77.082,79-Totale
14%.202,54

note: si segnala che questa formalild non viene riporata nella
relczione notarile.

Ddti precedenti relativi ai compi: A

Pignorarnent:

PIGNORAMENTO IMM OBILIARE del 29.05.2(20 Rep.é44 Fubblico
Ufficiale Tribuncle diTerni frascritto presso la Corsenvatoria dei
Redstri Immobiliari di Terni in data 17.06.2020 R.P. 2081 R.G. 4437 0
iavore di INTESA SAN PAOLO SPA contro (e

Dati precedenti relativi ci corpi: A

Altre Trascrizioni:
nessuna

Aggiomamento della  documentazione ipocalasiale in ot

Cafstale af 15.03.2021
lpotecaria al 15.03.2027 perisoggetiesecutal, aggiomnaia al 4.08.2021 peril bene.
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5, ALTRE INFORMAZIONI PER L' ACQUIRENTE:

Spese di gestione condominicle:;
Identiticative corpo: A
sito in Vidle Giuseppe Yerd n.78, Montecastili (TR)

CONDOMINIO non presente

Spese medie annue: nessuna spesd condominicle annud segnalata.

Spese scadute: nessuna spesa condominiale scaduta segnalata.,

Eventudli spese straordinarie gié deliberate ma non ancora scadute; nessuna spesc
condominiale straordinaria segnalata,

Eventudli cause in corso: nessuna cawsa condominiale

Accessibiliia dell immobile ai soggetti diversamente abili: 3|
Attestazione Prestazione Energetica; ASSENTE

Indice di prestazione energetica: non pervenuto

Vincoli di prelazione dello Stcto ex D.Lgs. 42/2004: nessuno
Avvertenze vlterior: nessuna

4. ATTUALIE PRECEDENTI PROPRIETARI:

Titolare /Proprietario:
111 NUDA PROPRIETA’
111 USUFRUTTO

Dal 26 ottobre 2000 ANTE VENTEMMNIO ad oggi in forza di ATTO DI
COMPRAVENDITA del 24.10.2000 Rep.n.34373 Pubblico Ufficiale Carlo Filippett
notaio in Temi, frascritto presso o Corsenvatoric dei Registi Immobiliart di Terni
in data 13.11.2000 R.P. 7404 R.G. 11045

acquistail bens con atto di compravendita del maggio 1974
Rep.84672 a rogito Giovanni Spagroli motaio in Amelia, registrato a Temi
29051974 n 1770 Vol.264

Dati precedenti relativi di c ompi: A
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Rappatte distima Esec uzione Immae biligre - n. 56/ 2020

7. PRATICHE EDILIZIE:

Sito in (Temi) in Vicle Giuseppe Verdi n.78, Monte cashilli (TR)

ldentificativo: Prot. n.1545 numero di pratfica n. 1502

Intestatari: Sig

Tipo di pratica: Licenza edilizia per lavor di costruzione d un fabbricato per
civile abitazione in Montec astrilli

Datarilascio: 27.05.1974

Dati precedenti relativi ai corpi: A

Sito in (Temi) in Vicle Giuseppe Verdi n.78, Monte castrilli {TR)

Identificative: Protf. n.254% numero di pratica: 122/1977

Intestatari: Sig.

Tipo di pratica: licenza edilizia per lavorl di costruzions di un fabbricato per
civile abitazione in Montec astiilli corme da licerza edilizia n.1502 del 27.05.1574
(rinNovo)

Datariascio: G3.01.1977

Dati precedenti relativi ai compi: A

Sito in (Temi) in Viale Giuseppe Verdi n.78, Monte castrilli (TR)

ldentificativo: numero di pratica: 541784
intestatert: S (N

Tipo di pratica; Condono edilizio
Oblazione pagatd in data 29.0%.1986

NOTE: in merito dl presente condono, lo scriverte Ctu evidenrzia che sulla
scorta degli ulteriori accetamenti svolli presso I'Ufficio Tecnico del Comune di
Montecostrilli @ emerse che NON E* STATO AD OGG| RILASCIATO UNTITOLO A
SANATORI A, in quanto mancanti tulti gli elabordti grafici richiesti dal Comune a
comredo della demanda di condono.

Dati precedenti relativi ai corpi: A

Sito in {Temi) in Vicle Giuseppe Verdi n.78, Montecashilli (TR)

ldentificativo: Prot. n.28%& /90 numero di pratica: 145/590

Intestatari: Sig.

Tipo di pratica: Autorizzozione edilizc per lavorn di costruzione di una rampa di
scala che da quotaViale Verdi porta alla gquota del temeno so ftostante.
Datarilascio: 23.11.1990

Dati precedenlti relalivi ai c orpi: A

Sito in (Temi) in Vicle Giuseppe Verdi n.78, Monte castrilli (TR}

Identiticativo: Prot. n.5722/90 numero di pratica: 182/%0
Intestatari: Sig.

Tipo di pratica: Autorizzczione edilizia per lavor di costruzione di una recinzone
in ferro con cancelli scorrevoli posta sul fronte di Via G. Verdi.
Datariascio: 31.12.1990

Note: CERTIFICATO DI AGIBILITA" NON PERVENUTO
Dati precedenti relativi ai compi: A
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7.1Confomitd edilizia:

L'immeobile che al piono fterra accogie il negozio oggetfo della presente

esecuUzione immobiliare come nbadiio nello stesso atto di provenienza & stato

redlizato in parziale difformitd rispetfo glle licenze Edilizie rilosciate dal

Comune di Montecastrlli, Difformitd probabilmente sanote dal Sig.
affraverso il condono edilizio n.541 /84.

Corme precedentemente evidenziato, sulla scorta degl ultertori accerfarmenti
svolti presso I'Ufficio Tecnico del Comune di Montecdcstili € emerso che non é
stato ancorda ad oggi rilascicto un vero & propro titolo o sanaforia, in guanto
mancanfi futli gli eigborati grafici richiesti dal Comune a commedo della
domanda di condonao.

Alla luce di quanto sopra, 1o scrivente Ctu presume che le difformitd siano
state sanate senza perd poterne dare piend certezza.
Conformitd edilizia non riconoscivta

7.2Conformita vrbanistico:

Strumento urbanistic o vigente: Approvato con D.C. n.32 del
28.06.2001 parte operativa

Immobile soggetto a convenzione: | No

Se si, di che tipoz

Estremi delle corvenzioni:

Obblighi derivarti:

Immobile sotfoposto awincolo di no
cardttere urbanistico:

Elernenti urbanistici che limitcno 1a
commerciabilitde

Se si, di che tipo?

Mella vendita dovranno essere
previste pattuizioni partic olarie

Se si, qualis

Indice di ulilizzazione
fondiaria/territorale:

Rapporto di coperturc:

Altezza massima arnmessa:

Yolume massinmo amimessaos

Residua potenzialita edific atoria:
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Rappatte distima Esec uzione Immae biligre - n. 56/ 2020

Sa si, guanto:

Alftro: Cestincziorne Urbanistica Zona B di
completamento dei volumi

Dichiarczione di confomita con il
PRG/PGT:

Note

Per le stesse motivazioni addotte in merito dlla conformitd edilizia, non si pud
con certezza dichiarare la conformitd urbanistica
Dati precedenti relativi ai corpi: A

Descrizione di cui al punto A

I negozio, oggetta della presente procedura esecutiva, é situato lungo la strada
Provinciale che attraversa il Comune di Montecastrill, direftice principale di
atraversamento dell’cgglomerats urbano che collego il paese di comuni
lirnitrofi. Posizionato al piano terra e confinante lungo la facciata principale conl
bene comune (ai sub. 2 e 3) distinto al F.71 p.140 s.5 ha un prospetfo qQuasi
completamente in superficie vetrota, allinterno comodeo spazdo  espositivo,
piccolo wc e due camerini. St segnala che il cancello scomevole anfistante
Fingresso dell’immobile & a servizio non solo del negozo ma anche dei beni
distimti al F. 71 p.1480 5.3 (appartamento situato al primo piano] e F.71 180 sub.8
graffata alla p. 681 sub.2 (immobile in corso di costruzione).

1. Quota e tipologia del dirito
NUDA PROPRIETA’

Cod. Fiscale:
Stato Civile: coniugato con
Regme Patimonidle: separczione dei beni
Eventuali cornproprietar: padre di
Quota e tipologia del diritto
1/1 USUFRUTTO
Cod. Fiscale:
Stato Civile: sposato con
Regme Fatrimoniale: cormunione dei beni

Eventuali comproprietar- (| GGG_g ioic <

Superiicie commerciale complessiva di clirea: 130mg

L'edificio € stato costruito nedi anni &0

L'unita immobiliare e identificato con il numero civico N.87, ha un'‘altezza interna
dicirca310cm

Stoto di manutenzione generdle: discretd

Condizioni generali dell'irnrobile :
I'immobile gode di discrete condizioni di rnanutenzione.
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Note: Si segnala che in occasione del primo accesso erd evidente all’intemo del
negozio ed in prossimita del poavimento del bagno una perdita d ccgua. |l
proprstarico ha asserito che nel breve fempo sarebbe intensenuto per accertamne

le cause e risolvere il guasto.

sulla scorta delle intormazioni tomite dal Sig. (s seenaLa cHe:

- L'utenza del servizio idrico € in comune con la Sig.ra
sorella dell’esecutato che vive nell’'appartamenlo soviastante il negozio;

- L'utenza del servizio elettrico & in comune con 'appartamento situato al
secondo piano dell'immobile distino al calaste dei fabbricali del Comune
di Montecastrilli F.71 p.481 s.3 ottualmente abitato dal Sig

- Lutenza del gas sembrerebbe essere distinta ed avtonoema, si segnala
comungue che la caldoia che dlimenta il riscaldomento del negozio &
situata sul teirazzo dell’ oppatamento precedentemente descritte al F.71
p-681 5.3, quindi inaccessibile ad eventuale acquirente.

Caratteristiche descirittive:
Caratteristiche strutturcli:

Strutture verticali

matedale: cemento
condizioni: buone

Componenti edilizie e costrutiive:

Infissi estemi

Fovim. Inferna

Portone diingresso

IMpicrti:

Antifurto

Eethico

Idrico

fipologia: fissi & rmobili
materale: dlurninio & vetro
condizioni: discrefi

mdadteriale: gres
condizioni: discrete

fipologicar porfa aveti
materidle: allurninio
condizioni; discrete

Non presents

fipologic: sottotraccia
tersione: 220V

condizioni: da accerfare
conformitd; do gccertare

fipologic: softotraccia
alimentazione: diretta da rete
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condidoni; do accerfare
conformitd; da accertare

Temico fipologicr ad aria
alimentazione: caldaoia autonoma a gas
diffuson: bocchette
condizioni: da accertare
conformitts do accertare

Destinazione Parametro Superficie Coeff. Superficie
reale/potenziale equivalente
Negozio Sup. 130 mg 1,00 130 mg

cornmerciale

TOTALE Sup. commerciale 130 mq

8 VALUTAZIONE COMPLESSIV A DEL LOTTO:
8.1 Criterio di stima:

La presente stima ha la finalitd di deteminare il piv probabile
valore di mercato del lotto 001, oggetto di pignoramento. Per
stimare il piv probalsile valore d mercato, lo schivente CTU, reputa
adeguato ulllizzare il procedimento sinfefico comparativo per
parometi tecnici. Questo fipe di stima, £ possibile grozie alla
disponibititd di dafi, relativi o recenti compravendite, espressi in
guro/mg che il mercato immobiliare mette a disposizione. Lo
compardzione e effetfuata su immobili simili per caratteristiche
infimseche ed esfrinseche o quello da stimare. || parametro
tecnico di riferimento & il metro quadro commercicle definito
dall'Agerizia del Temitorio |, lo stesso utilizzato dallOMI (Osservatorio
del Mercato Immobifiare), secondo cui la superficie commercidle
comisponde alla somma della superficie dei vani principali e degli
accessori  direfti, comprensiva della quota delle superdici
occupate dai muri intemi e perimetrali e della supefficie
omegeneizzala delle pedinenze di uso esclusive di omamento
( terrazze, balconi, patii e giardini), di servizio ( cantine , poslti auto
coperti e scopetti, box etc) e quella delle verande , dei portici e
delle tettoie. Nel cormnpulo della superficie cormmerciale, lo
scrivente non ha fenuto conto della superficie occupata dalle
canme di aerazione o furnarie, dai camini e cavedi, dalle superfici
0 locali occupati dagli impiant fecnici.

Vani principoli ed  accessori diretti. 10 superficie  dell'unitd
principale & determinata misurando la superficie al lordo delle
murgture esterne, | mui perimetrali sono computati per intero, fino
ad uno spessore massimo di 50 cm. | murni in comune con il vano
scale, si considerano nella misura rnassirma del 50% cigscuno e
pertanto fino ad uno spessore maossimo di 25 cm.

L'amotondarento delle misure é siato fatto per eccesso.
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8.2 Fonti diinformazione:

Caotosto di Terni, Conservatoria dei Registrt Imrobiliari di Terni,
Uffici del Registro di Temi, Ufficio tecnico di Montecastrili, Agenzie
immobiliari efo osservatori del mercato immobiliare Listino prezzi
edito dalla Camera di Commercio Industia  Artigicnato e
Agrcoltura di Perugia (M Trimestre 2020), Csservatorio del Mercato
Irmmnobiliare ORI (Il sernestre 2020).

Dal listino immobiliare redotio dallao Camera di Commercio
Industria Adigianato e Agricoltura di Perugia listino IV Trimestre
2020, per immmobili sit nel Comune di Montecastilli ed assimilabili o
guello da valutare o forbice di quotazione & compresa tra:

750 euro/mgq - 1.050 euro/mq.

Dalla bonca  dati delle  quotazioni  immobilari  dell OMI
Osservalcrio del Mercato Immobiliare || semestre 2020, per
immobili assimilakili o quello da volutare la forbice di valutozione &
compresa tro

400 euro/mqg - 1.100 euro/ma.

Sulla scorta di utt gli aspefti desunti dallo sfudio del progetto, di
tutte lg informozioni raccolte in occosions dei sopralluoghi,
valutafo 1o stato d comservazione dellimmobile, o posizione
geografica, il contesto akitativo al contorno e le quotazioni
irmmiobilian di pid fonti, o scrivente CTU titiene che il prezzo unitario
al mg di superficie commerciale per 'attudle situcd@one  di
mercato, applicabie per una comretta stima dellimmobile in
guestione sict pard a 1.100 euro/mq.

8.3 Valutazione corpi:

D Immetile Sup. Sup. lerda Malore iIntercivalere dintio
Equivalente me dio e quota
ponderale
A LOTTO i 130 mig 130 mg 143000 euro] 143 000 euro
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Adeguamenti e comrezioni della stima:

Riduzione celvalore del 15% per differenza fra oneri fributcri su
bose catastale e redle & per assenza di gardnzic per vizi e per
rimborso forfetario di eventudli spese condominiallirsolute nel
biennio anteriore alla vendita e per la immediatezza dello vendita
giudiziaria {come do dispesizioni del G.E.):

€ 21.450,00

Spese necessarie per I'aggiomanmento catastale, fipo mappale &
planimetria catastale, escluso eventudle pratica edilizia a
sanaterid e sanzoni.

€ 1.500,00

Spese minime di revisione ed eventude adeguamento dla
normativa vigente dell'irpicinto elettrico e rilascio Certificato di
Conformitc

€ 2.000,00

Spese minime di revisione ed eventudle adeguamento dla
normativa vigente dellirnpicnto idraulico & rilascic Certificato di
Conformitd

€ 2.000,00

Spese minime di revisione ed eventudle adeguarmento dia
normativa vigente dellirnpianto di dscaldarnento & rlascio
Certificato d Conformita

€ 2.000,00

Frezzo base d asta del lotto:

Yalare immobile al netto delle decurtazioni nello stato di fatto in
cui si rova: € 114.050,00

IL TRASFERIMENTO NON & SOGGETTO AD LLV.A
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Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 56/ 2020

ELENCO DEGLI ALLEGATI:

1-

SO NN

Atto di Provenienza
Ispezione catastdle

Ispezione ipotecaria
Planimetria catastale

Rilievo

Documentazione fotografica

Vista la mole di atti cartacel acquisiti presso 'ufficio tecnico del Comune di Montecastrilli, 1o
scrivente CTU ha optato per un deposito distinto e separato, limitandosi per alcune pratiche
edilizie ad allegare la scansione delle inforrmazioni principal restando pur sempre disponibile
ad integrare con quanto in proprio possesso e Non dllegato alla presente petizia.

Data generazione:
18-09-202112:01:56

L'Esperto aila stima
Arch. Veronica Giorgi

el

Pag. 13
Ver.30
Edicom Finance si - infotemi@edicomsr.it

.‘,:@ Firmato Da. GIORGI VERONICA Emesso Da; ARUBAPEC S.P A NG CA 3 Serial#: 11d21e56¢tddi17077906dac



